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Relatdrio do auditor independente sobre as demonstra¢gdes contabeis

Aos Cotistas e ao Administrador do

Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Multiestratégia Imobiliaria |
(Banco Daycoval S.A.)

Séo Paulo - SP

Opiniéo

Examinamos as demonstracdes contabeis do Fundo de Investimento Imobiliario Guardian
Multiestratégia Imobilidria | (“Fundo”), que compreendem a demonstragao da posi¢éo financeira em
31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstra¢fes do resultado, das mutacdes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras informages elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
Guardian Multiestratégia Imobiliaria | em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas
operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas
contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario.

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria s&o aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstragfes contabeis como um todo e na formacédo de nossa opinido
sobre essas demonstragfes contébeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto,
incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no
contexto das demonstra¢des contabeis tomadas em conjunto.

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstra¢des contabeis”, incluindo aquelas em relacéo a esse principal assunto
de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliagéo de riscos de distor¢des significativas nas demonstracdes contabeis. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstra¢ges contabeis do Fundo.
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Investimentos em titulos de divida emitidos por companhias

Conforme apresentado na demonstracdo da posicéo financeira, em 31 de dezembro de 2023, os
investimentos em titulos de divida emitidos por companhias (“Titulos Privados”) representavam
96,85% do patrimdnio liquido do Fundo. Considerando a relevancia no contexto das demonstracdes
contabeis tomadas em conjunto bem como a subjetividade do risco de crédito considerado na
mensuragéao de seu valor justo, os investimentos em Titulos Privados foram considerados um principal
assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria sobre os investimentos em Titulos Privados incluiram, entre
outros, inspecdo documental dos extratos de custddia emitidos pelos custodiantes dos Titulos
Privados contendo a posicdo de investimentos do Fundo e o recéalculo do valor justo desses
investimentos com base em precos cotados em mercados ativos, ou, quando esses ndo estavam
disponiveis, considerando técnicas de precificacdo que utilizam pre¢os de ativos e passivos similares
cotados no mercado, assim como informacdes relacionadas ao risco de crédito atrelado a esses
investimentos. Adicionalmente, revisamos a apresentacdo e divulgacbes constantes nas
demonstragdes contabeis do Fundo relativas a esses investimentos.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre os investimentos em Titulos
Privados, que esta consistente com a avaliacdo do Administrador do Fundo, consideramos que 0s
critérios e premissas adotados pelo Administrador do Fundo para reconhecimento, mensuragéo e
divulgacao desses investimentos sdo aceitaveis, no contexto das demonstracdes contdbeis tomadas
em conjunto.

Responsabilidades do Administrador do Fundo pelas demonstra¢des contabeis

O Administrador do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstra¢cbes contabeis de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstracdes contdbeis livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstrac¢des contabeis, o Administrador do Fundo é responsavel pela avaliagéo
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstra¢cbes contdbeis, a ndo ser que o Administrador do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos sédo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranc¢a razoavel € um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorcfes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstra¢des contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:
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¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragfes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagcdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pelo Administrador do Fundo.

e Concluimos sobre a adequagédo do uso, pelo Administrador do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacé@o a eventos ou condi¢des que possam levantar davida significativa em relagao
a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusbes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar
o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstrac¢des contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transacgoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contédbeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem o0s principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esse assunto em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica dos assuntos, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 01 de abril de 2024.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC-SP-034519/0

Bruno Araujo Santos
Contador CRC - 1SP291893/0
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(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.
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Demonstragdo da posicéo financeira em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais - R$)

2023 2022
% sobre o % sobre o
patriménio patriménio
Nota Quantidade Valor liquido Quantidade Valor liquido
Ativo
Circulante 223.464 104,51 226.041 105,90
Caixa e equivalentes de caixa 4 1.837 0,86 429 0,20
Disponibilidades 1 - 1 -
Depdsitos bancérios (*) 1 - 1 -
Fundos de investimento de renda fixa 1.836 0,86 428 0,20
Daycoval Titulos Pablicos IV F.I.R.F. Curto Prazo 1.836 0,86 428 0,20
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 5 221.360 6,68 225.396 8,20
Cotas de fundos de investimento imobiliarios 14.299 6,68 17.510 8,20
Fundo de Investimento Imobiliario - Fator Renda Estruturada - FAOE11 5.000 5.000 2,34 - - -
Fundo de Investimento Imobiliario - Fator Renda Estruturada - FAOE15 4.989 4.989 2,33 - - -
Fundo de Investimento Imobiliario de Unidades Auténomas - IDFI11 98.892 2.467 1,15 99.843 5.571 2,61
Fundo de Investimento Imobiliario de Unidades Auténomas Il - IDGR11 144.650 1.843 0,86 145.600 11.939 5,59
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 5 207.061 96,85 207.886 97,40
Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 5.729.183 207.061 96,85 5.702.314 207.886 97,40
Qutros valores e bens 267 0,12 216 0,10
Valores areceber 267 0,12 216 0,10
Juros a receber 266 0,12 215 0,10
Despesas antecipadas 1 - 1 -
Total do ativo 223.464 104,51 226.041 105,90
Passivo
Circulante 9.672 4,53 12.613 5,90
Passivos financeiros de natureza imobiliaria 6 7.308 3,42 10.278 4,82
Operagdes Compromissadas - Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 15.500 7.308 3,42 10.278 4,82
Passivos financeiros de natureza n&o imobiliaria 2.364 1,11 2.335 1,08
Dividendos a distribuir 12 2.170 1,02 2.062 0,96
Valores a pagar a sociedade gestora (*) 21 170 0,08 185 0,08
Valores a pagar a sociedade administradora e custodiante (*) 21 17 0,01 19 0,01
Outros valores a pagar 7 - 69 0,03
Patrimonio liquido 213.792 100,00 213.428 100,00
Total do passivo e do patrimdnio liquido 223.464 104,53 226.041 105,90

(*) Transagdes com partes relacionadas.

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
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Demonstragédo do resultado
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais - R$, exceto o valor unitério das cotas)

Composicdo do resultado do exercicio Nota 2023 2022
Titulos e valores mobilidrios 28.962 33.095
Resultado com certificado de recebiveis imobiliarios 5 30.547 28.361
Apropriacdo de rendimentos 27.979 30.907
Prejuizo/lucro na venda (3.347) (2.411)
Ajuste a valor justo 7.610 2.124
Aplicacdo interfinanceira de liquidez - CRI 6 (1.695) (2.259)
Resultado com cotas de fundos de investimento 5 (1.585) 4.734
Resultado com aplicagdo em cotas de fundo de investimento imobiliario (3.172) (4.588)
Recebimento de proventos de fundos de investimento imobiliario 1.189 8.919
Resultado com aplicagdo em cotas de fundo de investimento em renda fixa 398 403
Encargos 15 (2.474) (2.507)
Despesas de servicos técnicos especializados - (108)
Auditoria externa - (108)
Despesas da administracéo 14 (2.352) (2.237)
Taxa de gestao (2.133) (2.029)
Remuneragédo da administracdo (112) (106)
Despesa de controladoria (107) (102)
Despesas do servi¢o financeiro (122) (162)
Despesa CETIP (63) (70)
Despesas com a B3 (12) (48)
Imposto de renda (11) -
Taxa de fiscalizagdo CVM (30) (33)
Taxa Anbima 4) (6)
Taxas e emolumentos @) (5)
Despesas diversas @) -
Resultado liquido no exercicio 26.488 30.588
Quantidade de cotas 9b 21.697.677 21.697.677
Lucro por cota - valor em R$ 1,22 1,41

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Demonstragdo das mutagdes do patriménio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Em milhares de reais - R$)

Em 31 de dezembro de 2021

Integralizacdo de cotas
Custos na emissdo de cotas
Lucro liquido do exercicio
Distribuicdo de resultado

Em 31 de dezembro de 2022

Lucro liquido do exercicio
Distribuicdo de resultado

Em 31 de dezembro de 2023

Capital Social Custo na emisséo Lucros Distribuicio de Patriménio
Nota P de cotas acumulados resultados liquido total
206.000 - 3.609 7.204 6.695 202.900
9b 9.912 - - - 9.912
9b - (303) - - (303)
- - 30.588 - 30.588
12 - - - (29.669) (29.669)
215.912 (3.912) 37.792 (36.364) 213.428
- - 26.488 - 26.488
12 - - - (26.124) (26.124)
215.912 (3.912) 64.280 (62.488) 213.792

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Demonstracao dos fluxos de caixa - método direto
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais - R$)

Nota 2023 2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
(+) Recebimento de amortizagdo/proventos de cotas de fundos de investimento imobiliarios 5 11.109 8.919
(+) Recebimento de juros de certificado de recebiveis imobiliarios 5 60.331 37.311
(+) Resultado com aplicacdo em cotas de fundo de investimento em renda fixa 398 403
(-) Pagamento de taxa de gestao (2.148) (2.030)
(-) Pagamento de taxa de administragéo (113) (106)
(-) Pagamento de despesa de controladoria (108) (101)
(-) Pagamento de taxa CETIP (65) (66)
(-) Pagamento de auditoria externa (61) (60)
(-) Pagamento de Imposto de Renda (11) -
(-) Pagamento de taxa B3 (12) (48)
(-) Pagamento taxa CVM (30) (30)
(-) Pagamento de taxa Anbima (4) ®)
(-) Pagamento de corretagem - 9
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais 69.286 44.178
Fluxo de caixa das atividades de investimento
(-) Aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios 5 (124.044) (396.486)
(+) Venda de certificados de recebiveis imobiliarios 5 96.728 405.259
(-) Venda com recompra de certificados de recebiveis imobiliarios 6 (4.665) (20.423)
(+) Venda de cotas de fundos de investimento imobiliarios 5 5.119 7
(-) Aquisicdo de cotas de fundos de investimento imobiliarios 5 (15.000) (11.974)
Caixa liquido das atividades de investimento (41.862) (23.547)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(+) Aplicacéo de cotistas 9b - 9.912
(-) Custo na emisséo de cotas 9b - (303)
(-) Distribuic&o de resultado 12 (26.016) (29.832)
Caixa liquido das atividades de financiamento (26.016) (20.223)
Variagdo no caixa e equivalentes 1.408 408
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 4 429 21
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 4 1.837 429
Variagdo no caixa e equivalentes 1.408 408

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Notas explicativas as demonstra¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas ou quando especificado)

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Multiestratégia Imobiliaria 1 (“Fundo”) foi
constituido em 28 de julho de 2021, sob a forma de condominio fechado e iniciou suas atividades
em 17 de setembro do mesmo ano, com prazo indeterminado de duragéo, nos termos da Instrucéo
CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, e alterag¢Oes posteriores.

Destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme
0 caso, no Brasil ou no exterior, que busquem investimentos relacionados ao objetivo deste Fundo,
que estejam aptos a investir nesta modalidade de fundo de investimento e que estejam dispostos
a correr 0s riscos inerentes ao mercado imobiliario, sendo certo que: (i) até que o Fundo seja
objeto de oferta publica nos termos da Resolucgéo , ou (ii) até que o Fundo apresente prospecto,
nos termos do parégrafo segundo do artigo 15 da Instrugdo CVM 160/22, somente poderdo
participar do Fundo, na qualidade de cotistas, os investidores profissionais, conforme definido no
artigo 11 da Resolugdo CVM no 30, de 11 de maio de 2021. Adicionalmente, também serdo
considerados como investidores profissionais, 0s sécios ou empregados da Gestora.

O Fundo tem como objetivo proporcionar aos cotistas a valoriza¢éo e a rentabilidade de suas cotas,
observada a politica de investimento definida no regulamento do Fundo, preponderantemente,
por meio dos investimentos em (i) Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”); (ii) Letras de
Crédito Imobiliario (“LCI”); (iii) Letras Imobilidrias Garantidas (“LIG”); (iv) Letras Hipotecéarias
(“LH”); (v) Debéntures, desde que se trate de emissores devidamente autorizados nos termos da
Instrugdo CVM 175/22, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; (vi) Cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (“FIDC”),
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; (vii) Cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”); e (viii) outros
ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios previstos na Instru¢cdo CVM 175/22.

Os investimentos em fundos nédo sdo garantidos pelo Administrador, pela Gestora, por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas estdo
expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situacdes em que o patriménio
liquido do Fundo se torne negativo.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3, cujos precos de fechamento no ultimo dia de
negociac¢ao estao divulgados na nota explicativa n® 11.

A administracdo da carteira do Fundo é realizada pelo Banco Daycoval S.A. (“Administrador”) e a
gestdo da carteira do Fundo é realizada pela Guardian Gestora S.A. (“Gestora”).

-5-



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |
CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas ou quando especificado)

Base de elaboragdo das demonstrac6es contdbeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no
Brasil aplicdveis aos fundos de investimento imobiliarios regulamentados pelas Instrucdes
n°®516/11, 192/23 e pela Resolucdo CVM 175/22 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), em
processo de adaptacdo até 30 de junho de 2025, incluindo os Pronunciamentos, as Orientacdes e
as Interpretac@es emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, as normas emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que n&o conflitantes com as disposicdes
contidas nas instrucoes especificas dos Fundos de Investimento Imobiliario

Essas demonstracGes contabeis foram aprovadas pelo Administrador do Fundo em 01 de abril de
2024 que autorizou sua divulgacgéo.

a) Base de mensuragao

As demonstracdes contdbeis foram preparadas com base no custo historico com exce¢do dos
ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobiliaria, que estdo mensurados pelo valor justo
conforme requerido pela instru¢gdo CVM 516/11.

b) Moeda funcional e de apresentacdo das demonstra¢des contabeis

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

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacgdo das demonstrac¢des contébeis do Fundo de acordo com as normas contébeis vigentes
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios exige que o Administrador faca julgamentos,
estimativas e premissas que afetam a aplicacao de politicas contdbeis e os valores reportados de
ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As informacg@es sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que tem
efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstragdes contébeis do fundo estédo
incluidas na nota explicativa n°® 5.

Descri¢ao das principais praticas contabeis

Entre as principais praticas contdbeis adotadas, destacam-se:
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Classificacéo ativos e passivos circulantes e no circulantes

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

Caixa e equivalente de caixa

S&o representados por depositos bancarios em instituigdes financeiras, incluidos na rubrica de
disponibilidades e aplicagdes interfinanceiras de liquidez, com prazo original de vencimento igual
ou inferior a 90 dias, sendo o risco de mudanca no valor de mercado destes considerada imaterial.

(i) Disponibilidades

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com risco
insignificante de perda de mudanca de seu valor de mercado.

(i) AplicacOes interfinanceiras de liquidez
Séo demonstradas pelo valor de aplicagédo, acrescido dos rendimentos auferidos.
Instrumentos Financeiros
(i) Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
(i) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transacao, exceto nos casos em que os ativos financeiros

sao registrados ao valor justo por meio do resultado.
-7-
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(iii)

(iv)

(v)

Classificacédo dos ativos financeiros para fins de mensuragdo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:
= Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio de resultado: inclui os ativos

financeiros adquiridos com o proposito de geragao de resultado no curto prazo decorrente de
sua negociacao;

= Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: Sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescido de quaisquer custos de transacdo diretamente atribuiveis. Apos o seu
reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados pelo custo amortizado
utilizando o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operagéo. Esses ativos estdo
sujeitos a provis@es para reducao do seu valor recuperavel.

Mensuracao dos ativos financeiros

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

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

Reconhecimento de variag¢Oes de valor justo
As variacBes no valor contébil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo, sao

reconhecidas na demonstragdo do resultado, em contrapartida as suas respectivas contas de
origem.
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Ativos financeiros de natureza imobiliaria
e Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

Os certificados de recebiveis imobilidrios sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo, acrescido
diariamente dos rendimentos incorridos (curva) até a data do balango, e ajustados ao valor justo,
quando aplicavel.

e Cotas de fundos de investimentos imobiliarios (FlI)

Os investimentos em cotas de fundos de investimento imobiliarios negociados na B3 S.A. — Brasil,
Bolsa Balcdo sdo valorizados pela cotacdo de fechamento do ultimo dia em que foram negociados,
sendo que o Administrador analisa periodicamente o valor da cotagdo em comparagao com o valor
da patrimonial. Caso aplicavel, € realizada uma analise de provisdo nos cenarios de pre¢os com
baixa negociacao e/ou valores de cotas patrimoniais acima dos pre¢os apresentados no mercado,
onde o administrador avalia os ultimos trés meses das cotacoes e negociagdes realizadas.

As valorizagOes e as desvalorizagOes dos investimentos em cotas de fundos de investimento estao
apresentadas na demonstragao do resultado do exercicio na rubrica “Resultado com aplicagdo em
cotas de fundo de investimento imobiliario”.

e) Hierarquia do valor justo

Conforme pronunciamento técnico CPC 46 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/11, para
instrumentos financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuragdes pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracdo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balan¢o. Um mercado é visto como ativo se 0s precos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam
transacOes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos
é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.
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Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagao especificas utilizadas
paravalorizar os instrumentos financeiros incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM
516/11.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacéo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico
seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e
das variagdes monetarias incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os
ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realiza¢do ou liquidacdo é provavel
gue ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.

g) Reconhecimento de receitas e despesas

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devem ser incluidas na apuracdo dos resultados dos periodos em que ocorrem,
independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos 0s riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos.

h) Lucro (Prejuizo) por cota

O Lucro (Prejuizo) por cota no exercicio € calculado por meio na divisdo do lucro, ponderando-se
0 numero de cotas em circulagdo mensalmente.

-10 -
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4. Caixa e equivalentes de caixa

Abaixo apresentamos a posi¢ao de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2023 e
de 2022:

2023
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo
Disponibilidades - - 1
Cotas de fundos de investimento em renda fixa R$ 1,3295 1.380.981,3466 1.836
Total 1.380.981,3466 1.837
2022
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo
Disponibilidades - - 1
Cotas de fundos de investimento em renda fixa R$1,1769 363.632,4412 428
Total 363.632,4412 429

5. Ativos financeiros de natureza imobiliaria
e Fundos de investimentos imobiliarios

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, o Fundo mantém em sua carteira cotas de fundos de
investimentos de natureza imobiliaria negociados na B3, conforme demonstrado a seguir:

2023
potas fje fundos de Ticker Segmento Quantidade Valor Justo % PL
investimento
FIl Fator Renda Estruturada FAOE11 Hibrido 5.000 5.000 2,34
FIl Fator Renda Estruturada FAOE15 Hibrido 4.989 4.989 2,33
FIl Unidades Auténomas IDFI11 Corporativo 98.892 2.467 1,15
FIl Unidades Auténomas || IDGR11 Corporativo 144.650 1.843 0,86
Total 253.531 14.299 6,68

2022

Cotas de fundos de investimento Ticker Segmento  Quantidade Valor Justo % PL
FIl de Unidades Autdénomas |l IDGR11  Corporativo 145.600 11.939 5,59
FIl de Unidades Autdnomas IDFI11 Corporativo 99.843 5.571 2,60
Total 245.443 17.510 8,19

-11 -



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |
CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas ou quando especificado)

O resultado apurado com cotas de fundos de investimento imobilidrios e a movimentacéo ocorrida
nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 esta representada abaixo.

Movimentacdo 2023 2022
Saldo inicial 17.510 10.201
Aquisicao de cotas de fundos de investimento imobiliario 15.000 11.974
Venda de cotas de fundos de investimento imobiliarios (5.119) (77)
Recebimento de dividendos/amortizagdo de fundos de investimento
imobiliarios (11.109) )
Resultado com aplica¢do em cotas de fundo de investimento imobiliario (1.983) (4.588)

Total 14.299 17.510

e Fundo de Investimento Imobiliario de Unidades Autbnomas

O Fundo de Investimento Imobiliario de Unidades Autbnomas, possui prazo determinado de
duracéo, com vencimento previsto para julho de 2026 e tem por objetivo, nos termos de seu
regulamento, investir seus recursos em ativos financeiros de origem imobiliaria através da
aquisicdo de direitos reais sobre bens imdveis, especialmente em imoveis residenciais construidos
e, também na aquisicio de certificados de recebiveis imobiliarios, letras hipotecérias, letras de
crédito imobiliarios e letras imobiliarias garantidas. A taxa de juros fixada corresponde a variagao
positiva do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), divulgada pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). O Fundo teve suas demonstrac@es contabeis referente
ao exercicio findo em 30 de junho de 2023 auditadas por outros auditores independentes, que
emitiram o relatério sem ressalvas em 19 de setembro de 2023.

e Fundo de Investimento Imobiliario de Unidades Auténomas Il

O Fundo de Investimento Imobiliario de Unidades Auténomas Il, possui prazo determinado de
duracéo, com vencimento previsto para julho de 2026 e tem por objetivo, nos termos de seu
regulamento, investir seus recursos em ativos financeiros de origem imobiliaria através da
aquisicdo de direitos reais sobre bens imdveis, especialmente em imoveis residenciais construidos
e, também na aquisicio de certificados de recebiveis imobiliarios, letras hipotecérias, letras de
crédito imobiliarios e letras imobiliarias garantidas. A taxa de juros fixada corresponde a variagao
positiva do Certificado de Depdésito Interbancario (CDI), acrescido de uma sobretaxa de 3% (trés
por cento) ao ano. O Fundo teve suas demonstragdes contabeis referente ao exercicio findo em
30 de junho de 2023 auditadas por outros auditores independentes, que emitiram o relatorio sem
ressalvas em 28 de setembro de 2023.

-12 -



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |
CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas ou quando especificado)

e Fundo de Investimento Imobiliario Fator Renda Estruturada

O Fundo de Investimento Imobiliario Fator Renda Estruturada, possui prazo determinado de
duracédo de 5 anos, contados a partir da data da primeira integralizacdo de cotas, e tem por
objetivo, nos termos de seu regulamento, investir seus recursos em empreendimentos
imobiliarios, por meio da aquisicdo dos ativos alvo, sendo eles imoveis, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras hipotecérias, letras de crédito imobiliario, letras imobiliarias garantidas, agdes,
debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscricéo e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de
fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se
trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario. Dado que o Fundo teve inicio em 11 de agosto de 2023, o
mesmo ndo possui demonstragdes contabeis auditadas, sendo o primeiro exercicio social em 30
de junho de 2024.

-13-



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |
CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstra¢@es contébeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas ou quando especificado)

e Certificados de recebiveis imobiliarios
Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, o Fundo mantém em sua carteira certificados de recebiveis imobiliarios, conforme demonstrado a seguir:

Datas 2023
- - . L. - . . Tipo de L . . Valor de
Cadigo IF Taxas Emissdo Vencimento | Série | Emissao Rating (*) Emissor Principais Garantias | Quantidade % PL
Lastro Mercado
21F0211653 IPCA + 6% 08/06/2021 | 21/06/2036 | 2132 12 N/A (c) (c) (i); (iv); () 2.933 3.044 1,42
21F0211653 IPCA + 6% 08/06/2021 | 21/06/2036 | 2132 12 N/A (c) (c) (i); (iv); () 1.432 1.486 0,70
21F0211653 IPCA + 6% 08/06/2021 | 21/06/2036 | 2132 12 N/A (c) (c) (i); (iv); (%) 361 375 0,18
21A0709253 | IPCA+5,25% | 18/01/2021 | 06/01/2039 992 42 N/A (a) (b) (i); (vii) 17.793 18.994 8,88
21A0709253 | IPCA+5,25% | 18/01/2021 | 06/01/2039 992 42 N/A (a) (b) (i); (vii) 661 706 0,33
21G0090798 CDI +6,5% 06/07/2021 | 06/07/2029 | 2432 12 N/A (c) (b) (i); (ii); (iii); (iv); (viii) 19.815 16.347 7,65
22H1104501 CDI +2,3% 17/08/2022 | 26/08/2027 12 82 N/A (b) (c) (i); (iii); (iv); 8.052 4.201 1,97
22)0268409 CDI +4,5% 05/10/2022 | 24/10/2034 22 62 N/A (c) (b) (i); (vii) 5.112 5.235 2,45
21G0090798 CDI +6,5% 06/07/2021 | 06/07/2029 | 2432 12 N/A (c) (b) (i); (ii); (iii); (iv); (viii) 2.333 1.925 0,90
1910739560 CDI + 2% 14/10/2019 | 18/09/2029 472 42 N/A (a) (d) (i); (iii); (iv); (v);(vii) 14.757 5.698 2,67
2211198360 CDI + 3% 20/12/2022 | 20/12/2027 22 1082 N/A (9) (b) (ix) 7.627 5.174 2,42
2211198359 CDI + 3% 20/12/2022 | 20/12/2027 12 1082 N/A (9) (b) (ix) 7.627 5.174 2,42
2211423539 CDI + 3% 29/09/2022 | 15/09/2027 12 082 N/A (9) (b) (i); (X); (x); (xii) 14.763 11.037 5,16
2211607693 CDI +2,8% 26/12/2022 | 16/01/2030 12 152 N/A (b) (d) (i); (i) 9.467 8.826 4,13
21C0663319 CDI + 4% 12/03/2021 | 06/03/2036 | 2252 42 N/A () (c) (i); (i) 10.307 9.008 4,21
1910739560 CDI + 2% 14/10/2019 | 18/09/2029 472 42 N/A (a) (d) (i); (iii); (iv); (v);(vii) 6.676 2.578 1,21
1910739560 CDI + 2% 14/10/2019 | 18/09/2029 472 42 N/A (a) (d) (i); (iii); (iv); (v);(vii) 5.052 1.951 0,91
1910739560 CDI + 2% 14/10/2019 | 18/09/2029 472 42 N/A (a) (d) (i); (iii); (iv); (v);(vii) 5.609 2.166 1,01
2311270600 CDI +3,5% 15/09/2023 | 18/09/2030 12 1632 N/A (h) (e) (ii); iii); (iv) 3.034 3.013 1,41
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Datas 2023
.- - . L. - . . Tipo de L . . Valor de
Cadigo IF Taxas Emissdo Vencimento | Série | Emissao Rating (*) Emissor Principais Garantias | Quantidade % PL
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2211607693 CDI +2,8% 26/12/2022 | 16/01/2030 12 152 N/A (b) (b) (i); (ii); (xiii) 600 559 0,26
21C0776201 | IPCA+6,75% | 12/03/2021 | 12/03/2036 | 3743 12 N/A (9) (a) (i); (iv) 15.735 5210 | 2,44
22]1202552 IPCA + 8% 26/10/2022 | 10/12/2037 132 12 N/A (b) (b) (i); (vii) 16.188 17.322 8,10
19L0823309 | IPCA+6,25% | 12/12/2019 | 12/12/2034 | 1812 12 N/A (c) (b) (i); (ii); (iii) 8.467 9.101 4,26
23D1175169 | IPCA+7,75% | 28/04/2023 | 25/05/2043 | 12 182 N/A (b) (b) (ii); (i) 10.178 10.271 | 4,80
20G0703191 IPCA + 5% 22/07/2020 | 10/07/2035 842 12 AA (b) (b) (i); (iii); (iv); (v); (vi) 601 689 0,32
22D0371159 IPCA+6,1% | 14/04/2022 25/03/2042 | 1052 12 N/A (b) (@) (i); (vii); (viii); (ix); (x) 4.700 4.837 2,26
22D0371159 IPCA+6,1% | 14/04/2022 25/03/2042 | 1052 12 N/A (b) (@) (i); (vii); (viii); (ix); (x) 618 636 0,30
20G0703191 IPCA + 5% 22/07/2020 | 10/07/2035 842 12 AA (b) (b) (i); (iii); (iv); (v); (vi) 3.200 3.667 1,72
20G0703191 IPCA + 5% 22/07/2020 | 10/07/2035 842 12 AA (b) (b) (i); (iii); (iv); (v); (vi) 706 809 0,38
22D0371159 IPCA+6,1% | 14/04/2022 25/03/2042 | 1052 12 N/A (b) (@) (i); (vii); (viii); (ix); (x) 5.600 5.764 2,70
2210099590 | IPCA+8,75% | 02/09/2022 | 10/03/2043 22 122 N/A (b) () (i); (iii); (xii) 1.598 1.375 0,64
23B0509671 | IPCA+10,5% | 29/03/2023 | 10/05/2043 22 102 N/A (b) () (i); (iii); (xii) 1.645 1.541 0,72
20K0699593 IPCA+55% | 19/11/2020 | 15/12/2027 | 1422 42 N/A () (b) (i); (iii); (iv) 3.128 2.306 1,08
20F0689770 | IPCA+575% | 29/06/2020 | 10/06/2035 822 12 AAsf(bra) (b) (b) (i); (iii); (iv); (v); (vi) 3.880 4.429 2,07
21D0402879 | IPCA+6,5% | 12/04/2021 | 14/04/2036 | 3762 12 N/A (9) () (i); (iv) 5.280 4.883 2,28
2060628201 | IPCA+85% | 14/07/2020 | 26/06/2030 g7a 42 N/A (a) (@); (b) | (i); (vii); (viii) 7.808 7.620 3,56
2060628201 | IPCA+85% | 14/07/2020 | 26/06/2030 g7a 42 N/A (a) (@); (b) | (i); (vii); (viii) 1.373 1.340 0,63
21D0733780 | IPCA+55% | 23/04/2021 | 15/10/2028 | 1812 42 N/A (e) (c) (i) 10.000 1.678 0,78
20L0687133 IPCA+5,6% | 23/12/2020 | 26/12/2035 | 3462 12 N/A (9) (b) (i); (iii); (iv) 5.474.467 6.044 2,83
2110735965 IPCA + 8% 21/12/2021 | 12/01/2039 | 4202 42 N/A () () (iii); (iv); (xi); (xii) 10.000 10.042 4,70
5.729.183 207.061 | 96,85
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Datas 2022
- - . L. - . . Tipo de L . . Valor de
Cadigo IF Taxas Emisséo Vencimento | Série | Emissdo Rating (*) Emissor Principais Garantias Quantidade % PL
Lastro Mercado
1910739560 | CDI +2,00% 14/10/2019 18/09/2029 472 42 N/A (a) (d) (i); (iii); (iv); (v);(vii) 32.094 20.038 9,39
2160090798 | CDI+6,50% | 06/07/2021 06/07/2029 | 2432 1@ N/A (c) (b) (i); (ii); iii); (iv); (viii) 22.200 19.831 9,29
21A0709253 | IPCA+5,25% | 18/01/2021 06/01/2039 992 42 N/A (a) (b) (i); (vii) 18.454 18.776 8,80
21F0211653 | IPCA+6,00% | 08/06/2021 21/06/2036 | 2132 12 N/A (c) (c) (i); (iv); (x) 16.235 17.059 7,99
22J1202552 | IPCA+8,00% | 26/10/2022 10/12/2037 132 1@ N/A (b) (b) (i); (vii) 16.188 16.239 7,61
22D0371159 | IPCA+6,10% | 14/04/2022 25/03/2042 | 1052 1@ N/A (b) (a) (i); (vii); (viii); (ix); (x) 15.924 15.365 7,20
22J)0268409 | CDI+3,50% | 05/10/2022 24/10/2034 22 62 N/A (c) (b) (i); (vii) 10.191 10.068 4,72
2110735965 | IPCA+8,00% | 21/12/2021 12/01/2039 | 4202 42 N/A (a) (a) (iii); (iv); (xi); (xii) 10.000 9.835 4,61
20G0628201 | IPCA+8,50% | 14/07/2020 26/06/2030 972 42 N/A (a) (a); (b) (i); (vii); (viii) 9.181 9.298 4,36
22H1104501 | CDI +2,30% 17/08/2022 26/08/2027 12 82 N/A (b) (c) (i); (iii); (iv); 8.052 7.756 3,63
21C0776201 | IPCA+6,75% | 12/03/2021 12/03/2036 | 3742 12 N/A (9) (a) (i); (iv) 15.735 7.633 3,58
2211198360 | CDI +3,00% 20/12/2022 20/12/2027 22 1082 N/A (9) (b) (ix) 7.627 7.523 3,52
2211198359 | CDI +3,00% 20/12/2022 20/12/2027 12 1082 N/A (9) (b) (ix) 7.627 7.523 3,52
21H0976574 | IPCA+5,50% | 24/08/2021 27/08/2041 | 3382 42 N/A (d) (b) (i); (ii); (iii); (iv); (v) 6.890 7.104 3,33
21D0733780 | IPCA+5,50% | 23/04/2021 15/10/2028 | 1812 42 N/A (e) (c) (i) 10.000 6.745 3,16
20L0687133 | IPCA+5,60% | 23/12/2020 26/12/2035 | 3462 12 N/A (9) (b) (i); (iii); (iv) 5.474.467 5.809 2,72
21D0402879 | IPCA+6,50% | 12/04/2021 14/04/2036 | 3762 1@ N/A (9) (a) (i); (iv) 5.280 5.297 2,48
20G0703191 | IPCA+5,00% | 22/07/2020 10/07/2035 842 1@ AA (b) (b) (i); (iii); (iv); (W); (vi) 4.507 4.902 2,30
20F0689770 | IPCA+5,75% | 29/06/2020 10/06/2035 822 1@ AAsf(bra) (b) (b) (i); (iii); (iv); (W); (vi) 3.880 4.336 2,03
2210099580 | IPCA+7,75% | 02/09/2022 10/03/2043 12 122 N/A (b) (b) (i); (iii) 3.268 3.156 1,48
20K0699593 | IPCA+550% | 19/11/2020 15/12/2027 | 1422 42 N/A (a) (b) (i); (iii); (iv) 3.128 2.744 1,29
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Datas 2022
.- - . L. - . . Tipo de L . . Valor de
Cadigo IF Taxas Emisséo Vencimento | Série | Emissdo Rating (*) Emissor Principais Garantias Quantidade % PL
Lastro Mercado
20E0031112 | IPCA+5,25% | 13/05/2020 13/05/2038 762 1@ N/A (b) (b) (i); (iii); (iv); (W); (vi) 1.386 849 0,40
5.702.314 207.886 | 97,40

(*) Elaborado pela Fitch Ratings.

Legendas:

Emissor

Tipo de Lastro

Principais Garantias

(a) Virgo Companbhia de Securitizagdo

(a) Contrato de compra e venda de imdveis

(i) Alienacao fiduciaria de Imdveis

(viii) Coobrigagéo

(b) Bari Securitizadora S.A.

(b) Contrato de locagdo de imdveis

(ii) Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Futuros

(ix) Seguro patrimonial

(c) Habitasec Securitizadora S.A.

(c) Cédula de crédito bancario - CCB

(iii) Fundo de Reservas;

(x) Cessao Fiduciaria dos Contratos de Locacdo

(d) Isec Securitizadora S.A.

(d) Debéntures

(iv) Fundo de Despesas

(xi) Alienagdo Fiduciaria das Unidades Auténomas

(e) Planeta Securitizadora S.A.

(d) Cédula de crédito imobhiliario - CCI

(v) Alienacao Fiduciaria de Cotas;

(xii) Regime Fiduciario e Patrim6nio Separado

(f) RB Sec Companhia de Securitizacdo

(e) Nota Comerecial

(vi) Promessa de Cessao Fiduciaria

(xiii) Aval

(g) True Securitizadora S.A.

(h) Opea Securitizadora S.A.

(vii) Fianga bancéria
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O resultado apurado com CRI e a movimentacao ocorrida no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 esté representada abaixo.

Movimentacdo 2023 2022

Saldo inicial 207.886 223.565
Aquisicao de certificado de recebiveis imobiliarios 124.044 396.486
Venda de certificado de recebiveis imobiliarios (96.728) (405.259)
Prejuizo/Lucro na alienacédo de certificado de recebiveis imobiliarios (3.347) (2.411)
Recebimento de juros de certificado de recebiveis imobiliarios (60.331) (37.311)
Ajuste ao valor justo de juros de certificado de recebiveis imobiliarios 7.610 2.124
Rendas apropriadas de juros de certificado de recebiveis imobiliarios 27.979 30.907
Juros a receber (52) (215)
Total 207.061 207.886

6. Passivos financeiros de natureza imobiliaria

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, o Fundo mantém em sua carteira opera¢fes compromissadas atreladas a certificados de recebiveis
imobiliarios, conforme demonstrado a seguir:

Datas 2023
Codigo Taxas Emissdo | Vencimento | Série | Emisséo Rating Emissor Tipo de Principais Garantias | Quantidade Valor % PL
ISIN Lastro Justo
2211423539 | CDI +3% 29/09/2022 | 15/09/2027 12 982 N/A (c) (b) (i); (viii); (v); (%) 5.000 2.269 1,06
2211198360 | CDI +3,00% 14/04/2022 | 25/03/2042 | 1052 12 N/A (b) (a) (viii) 3.000 1.320 0,62
23D1175169 | IPCA+7,75% | 28/04/2023 | 25/05/2043 12 182 N/A (b) (b) (ii); () 7.500 3.719 1,74

11




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |

CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstra¢@es contébeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas ou quando especificado)

Datas 2023
Cédigo . . L . . . Tipo de S . . Valor
Taxas Emissdo | Vencimento | Série | Emisséo Rating Emissor Principais Garantias | Quantidade % PL
ISIN Lastro Justo
15.500 7.308 3,42
Datas 2022
Cédigo . . L . . . Tipo de S . . Valor
Taxas Emissdo | Vencimento | Série | Emisséo Rating Emissor Principais Garantias | Quantidade % PL
ISIN Lastro Justo
22D0371159 | IPCA+6,10% | 14/04/2022 | 25/03/2042 | 1052 12 N/A (b) (a) (1); (vii); (viii); (ix); (X) 13.756 7.195 3,37
21A0709253 | IPCA+550% | 18/01/2021 | 06/01/2039 | 992 4a N/A (a) (a) (i); (vi) 5.854 3.084 1,45
54.781 | 10.278 4,82
Legendas:
Emissor Tipo de Lastro Principais Garantias
(a) Virgo Companbhia de Securitizagdo | (a) Contrato de locagdo de imdveis (i) Alienacao fiduciaria de Imdveis (vi) Coobrigacdo

(b) Bari Securitizadora S.A.

(b) Contrato de locagdo de imdveis

(ii) Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Futuros

(vii) Fianga

(c) True Securitizadora S.A.

(iii) Fundo de Reservas/Despesas

(viii) Seguro patrimonial

(iv) Alienagdo Fiduciaria de Cotas;

(ix) Seguro de perda de receitas

(v) Cessdo Fiduciaria dos Contratos de Locacédo

(x) Regime fiduciario e patrimdnio separado
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O resultado apurado com operagdes compromissadas de CRI e a movimentagdo ocorrida no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 estéa representada abaixo.

Movimentag¢édo 2023

Saldo inicial 10.278
Venda com recompra de CRI (4.665)
Resultado apropriado de juros de certificado de recebiveis imobiliarios 1.695
Total 7.308
Movimentac¢édo 2022

Saldo inicial 28.442
Venda com recompra de CRI (20.423)
Resultado apropriado de juros de certificado de recebiveis imobiliarios 2.259
Total 10.278

Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo a realizacio de operacBes com derivativos, exceto quando tais operacoes
forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢édo patrimonial.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, o Fundo ndo possuia em sua carteira
operagOes com instrumentos financeiros derivativos.

Principais fatores de risco

Os investimentos do Fundo sdo, por sua natureza, sujeitos a oscila¢@es tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condi¢bes adversas de liquidez e negociagéo atipica nos mercados, e
ndo h& nenhuma garantia de completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para
0 cotista.

Os recursos listados na carteira do Fundo e os cotistas estdo sujeitos aos seguintes fatores de
riscos, entre outros:

Riscos de liquidez: A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta
algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de
condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode
influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado secundario.
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Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem dificuldade
em realizar a negocia¢do de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacdo
no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas
deverd estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Riscos de mercado: existe a possibilidade de ocorrerem flutua¢cbes do mercado nacional e
internacional que afetem, entre outros, precos, taxas de juros, &gios, deségios e volatilidades dos
ativos do Fundo, que podem gerar oscilagdo no valor das cotas, que, por sua vez, podem resultar
em perdas para os cotistas. O mercado de capitais no Brasil € influenciado, em diferentes graus,
pelas condicdes econébmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse
dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as cotas. No passado, 0 surgimento de
condi¢des econbmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no
Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro
e 0 mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutua¢cbes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de imoveis),
indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial
e pressdo inflacionéria. Qualguer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados,
no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio
do Fundo, a rentabilidade dos cotistas e o valor de negociagédo das cotas. Adicionalmente, as cotas
dos fundos investidos e os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja,
seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negocia¢do no mercado,
ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor
das cotas de emissdo Fundo poderé sofrer oscila¢fes frequentes e significativas, inclusive ao longo
do dia.

Risco tributério: Embora as regras tributérias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios
estejam vigentes desde a edi¢cdo do mencionado diploma legal, inclusive por ocasido da instalagao
de um novo mandato presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislacdo
vigente, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo
diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para
fins de tributacdo ou quanto & incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pelo
Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducgéo
do rendimento a ser pago aos cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
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determinadas operag¢fes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas, ambos
0s casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos cotistas ou mesmo o valor
das cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo néo conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; (ii) ndo ter
cotista que seja titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as cotas do
Fundo deverdo ser admitidas & negociacao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado. Desta forma, caso ndo sejam atingidos os requisitos descritos nos itens (i) e/ou
(i) acima, ndo havera isencdo tributéria para os rendimentos que venham a ser pagos a todos 0s
cotistas que sejam pessoas fisicas. Adicionalmente, caso ndo seja atingido o requisito descrito no
item (iii) acima, ndo havera isencdo tributéria para os rendimentos que venham a ser pagos aos
respectivos cotistas desenquadrados.

Risco de concentracdo: O Fundo destinard os recursos captados para a aquisicao de ativos, que
integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento.
Independentemente da possibilidade de aquisi¢do de diversos ativos pelo Fundo, ndo ha qualquer
indicagdo na politica de investimento sobre a quantidade de ativos que o Fundo devera adquirir,
0 que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos
inerentes a essa situacao.

Risco do uso de derivativos: Os ativos e/ou os ativos financeiros a serem adquiridos pelo Fundo
sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pés-fixadas, contendo condi¢Bes distintas de pré-
pagamento. O Fundo tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para minimizar
eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a contratacéo, pelo Fundo, dos referidos
instrumentos de derivativos podera acarretar oscila¢cbes negativas no valor de seu patriménio
liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A
contratacdo deste tipo de operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, do
Administrador ou da Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de
Crédito - FGC de remuneracao das cotas do Fundo. Ainda que exclusivamente para fins de protecéo
patrimonial e com exposicdo maxima limitada ao valor do patrimonio liquido do Fundo, a
contratacdo de operacGes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para 0s
cotistas.

A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-se

descrita no regulamento do Fundo, devendo os cotistas e o0s potenciais investidores ler
atentamente o referido documento.
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Patrimdnio liquido

Em 31 de dezembro de 2023 o patriménio liquido do Fundo é de R$ 213.792 representado por
21.697.677 cotas com o valor patrimonial unitario de R$ 9,8532 (R$ 213.428 representado por
21.697.677 cotas com o valor patrimonial unitario de R$ 9,8365 em 2022).

Classe de cotas

O Fundo consiste em cotas de uma Unica classe que corresponde a fracBes ideais de seu
patriménio e que tem a forma nominativa e escritural, conferindo a todos os cotistas 0s mesmos
direitos e deveres patrimoniais e econémicos.

Emissdo de cotas

Com vistas a constituicdo e desenvolvimento do Fundo, foram emitidas, na 12 emissdo (i) até
2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil) cotas, com valor unitario de subscri¢do de R$ 100 (cem
reais) na data da primeira integraliza¢do de cotas, perfazendo o montante total de até R$250.000
(duzentos e cinquentas milhdes), na data de emissdo e (i) no minimo, 250.000 (duzentos e
cinquenta mil) cotas, com valor unitario de subscricdo de R$ 100 (cem reais), perfazendo o
montante total de R$ 25.000 (vinte e cinco milhdes de reais). As cotas de emissdo do Fundo serdo
distribuidas por meio de oferta publica com esforgos restritos de distribuicdo, em conformidade
com o disposto na Resolugdo CVM n® 160/22 e demais normativos editados pela CVM, observadas,
ainda, as disposi¢des do regulamento do Fundo.

Todas as cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortiza¢des, caso aplicavel, observado que, conforme orientagédo
e recomendacdo da Gestora, ap0s verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do
procedimento junto a B3, a nova emissao das cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao
prazo de distribuicio das cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas cotas objeto
da nova emissao ndo dardo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os
direitos atribuidos as cotas ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova
emissdo de cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagoes.

A Assembleia Geral podera deliberar sobre novas emissdes das cotas em montante superior ao
capital autorizado ou em condi¢des diferentes daquelas previstas no Capitulo XV do regulamento
do Fundo, seus termos e condig¢des, incluindo, sem limitacéo, a possibilidade de subscri¢io parcial
e 0 cancelamento de saldo néo colocado findo o prazo de distribui¢do, observadas as disposi¢oes
da Resolu¢do CVM n° 160/22.

Na hipdtese de emissdo de novas cotas, o preco de emissdo das cotas objeto da respectiva oferta
terd como referéncia o valor de mercado ou o valor patrimonial das cotas, com base em data a ser
definida nos respectivos documentos das ofertas (observada a possibilidade de aplicacéo de
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desconto ou de acréscimo, a critério do Administrador e da Gestora). Nos demais casos, 0 pre¢o
de emissdo de novas cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, conforme
recomendacao da Gestora, conforme o caso, levando-se em consideracao o valor patrimonial das
cotas em circulacdo, os laudos de avaliacdo dos ativos, dos ativos imobiliarios e dos ativos
financeiros integrantes da carteira do Fundo, o valor de mercado das cotas, bem como as
perspectivas de rentabilidade do Fundo.

No ambito das novas emissdes a serem realizadas, os cotistas terdo o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na propor¢do de suas respectivas participagdes, respeitando-se 0s
prazos operacionais previstos pela central depositaria da B3 necessarios ao exercicio de tal direito
de preferéncia. O prazo minimo para exercicio do direito de preferéncia devera respeitar 0s prazos
e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 ndo houveram novas subscricdes de cotas. No
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram subscritas e integralizadas 1.097.677,
totalizando o montante de R$ 9.912. Em decorréncia deste processo, o Fundo incorreu em custos
na emissdo de cotas no valor de R$ 303, registrado na rubrica “Custos na emissao de cotas” na
demonstragdo das mutac¢des do patrimonio liquido.

Amortizagao de cotas

N&o havera resgate de cotas, a ndo ser pelo término do prazo de duracdo do Fundo ou sua
liquidacao.

A amortizag&o de cotas se dara nos termos acordados em Assembleia Geral de Cotistas.
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, ndo houve amortizacao de cotas.
Evolucéo do valor da cota e rentabilidade

Apresentamos abaixo a rentabilidade, o patriménio liquido médio e o valor da cota do Fundo no
exercicio:

Patrimonio Valor da Rentabilidade Rentabilidade

Periodo liquidomédio  Cota doFundo(*)  do Fundo (**)
(R$) (%) (%)

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 215.850 9,8532 12,41 0,17

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 203.698 9,8365 13,75 (88,62)

(*) Rentabilidade desconsiderando o efeito do desdobramento de cotas e da distribui¢do de rendimentos.
(**) A rentabilidade foi calculada desconsiderando o efeito da distribuicdo de rendimentos.

A rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de resultados futuros.
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Negociacao das cotas

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negocia¢ao na B3 através do codigo GAME11 e no exercicio
foram negociadas aos precos de fechamento médio no ultimo dia de negocia¢do, conforme
demonstrado abaixo:

Data Valor de Negociacédo
29/12/2022 8,97
31/01/2023 8,80
28/02/2023 8,76
31/03/2023 8,33
29/04/2023 8,43
31/05/2023 8,70
30/06/2023 9,23
28/07/2023 9,25
31/08/2023 9,18
29/09/2023 9,22
29/10/2023 9,14
30/11/2023 9,05
28/12/2023 9,20

Politica de distribuicéo dos resultados

A politica de distribuicdo de rendimentos esta de acordo com as disposi¢Ges do paragrafo Unico
do artigo 10 da lei 8.668/93, incluido pela Lei n® 9.779/99, que estabelece que o Fundo deve
efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no minimo, 95% dos lucros auferidos apurados
segundo regime de caixa.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas estdo sujeitos a incidéncia do imposto
de renda na fonte a aliquota de 20%, quando do seu efetivo pagamento.

Como definido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N©01/2015, a base de distribuicdo de
rendimentos prevista no art. 10° da Lei 8.668/93, é obtida por meio da identificacdo das
receitas/despesas reconhecidas contabilmente no periodo de apuracdo e que foram efetivamente
recebidas/pagas no mesmo periodo. O Administrador devera partir do resultado contabil (lucro
ou prejuizo) apurado pelo regime de competéncia em um determinado periodo e ajusta-lo pelos
efeitos das receitas/despesas contabilizadas e ainda ndo recebidas/pagas no mesmo periodo de
apuracao. As receitas/despesas contabilizadas em periodos anteriores, mas recebidas/pagas
posteriormente, devem compor a base de distribui¢cdo do periodo em que forem efetivamente
recebidas/pagas. Da mesma forma, qualquer receita/despesa recebida/paga antecipadamente

16



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |

CNPJ: 41.269.052/0001-45
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas ou quando especificado)

pelo Fundo ndo poderd compor a base de distribuicdo enquanto tal receita/despesa ainda néo
tiver transitado pelo resultado contabil (lucro/prejuizo) apurado segundo o regime de

competéncia.

O Administrador do Fundo é o responsavel pelos célculos dos rendimentos a distribuir aos cotistas.

A distribuicdo de resultados ocorrida nos exercicios findos em de dezembro de 2023 e de 2022,

esta demonstrada abaixo:

Ativos financeiros de natureza imobiliaria:

Resultado com certificados de recebiveis imobiliarios
(+) Juros de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI
(-/+) Prejuizo/Lucro na alienagéo de CRI
(+/-) Valorizag&o/Desvalorizagao a valor de mercado
(-) Aplicaces interfinanceiras de liquidez

Resultado com cotas de fundos de investimento imobiliario
(-/+) Desvalorizacdo/Valorizacéo a valor de mercado
(+) Recebimento de proventos
(-/+) Prejuizo/Lucro na alienag&o de cotas
Resultado liquido de ativos imobiliarios

Total de outras despesas operacionais

Total despesas operacionais

Lucro contébil/financeiro apurado no exercicio segundo o
regime de competéncia

(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa
(+) Despesas por competéncia e nao transitadas pelo caixa
Lucro ajustado base para calculo da distribui¢do

Resultado minimo a distribuir (95%)
% distribuido atendendo aos 95% de lucro caixa

2023
Valor
Contabil Financeiro
30.547 11.395
27.979 16.437
(3.347) (3.347)
7.610 -
(1.695) (1.695)
(1.983) 11.109
(3.172) -
1.189 11.109
28.564 22.504
398 398
(2.474) (2.474)
26.488 20.428
(4.438) -
194 194
22.244 20.622
21.132 19.591

126,68%
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Ativos financeiros de natureza imobiliaria:

Resultado com certificados de recebiveis imobiliarios
(+) Juros de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI
(-/+) Prejuizo/Lucro na alienagéo de CRI
(+/-) Valorizag&o/Desvalorizagao a valor de mercado
(-) Aplicaces interfinanceiras de liquidez

Resultado com cotas de fundos de investimento imobiliario
(-/+) Desvalorizacdo/Valorizacéo a valor de mercado

(+) Recebimento de proventos
(-/+) Prejuizo/Lucro na alienagéo de cotas

Resultado liquido de ativos imobiliarios

Total de outras despesas operacionais

Total despesas operacionais

Lucro contébil/financeiro apurado no exercicio segundo o
regime de competéncia

(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa
(+) Despesas por competéncia e nao transitadas pelo caixa
Lucro ajustado base para calculo da distribui¢do

Resultado minimo a distribuir (95%)
% distribuido atendendo aos 95% de lucro caixa

2022
Valor
Contabil Financeiro

28.361 9.371
30.907 14.041
(2.411) (2.411)
2.124 -
(2.259) (2.259)
4.331 8.919
(4.588) -
8.919 8.919
32.692 18.290
403 403
(2.507) (2.507)
30.588 16.186
(2.124) -
4.315 273
32.779 16.459
31.140 15.636

180,26%
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Abaixo demonstramos a movimentagdo da distribuicdo de resultados ocorrida nos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2023:

Descricao 2023 2022

Saldo Inicial ndo distribuido 2.062 2.225
Rendimentos propostos no exercicio 26.124 29.669
Rendimentos pagos no exercicio (26.015) (29.832)

Saldo pendente de distribuicio 2.171 2.062

Servigos de tesouraria e escrituracao

O servico de tesouraria do Fundo e de escrituracdo das cotas sdo prestados pelo préprio
Administrador do Fundo.

Remuneragao da administragéo, gestao e custodiante
e Administragdo e custodia

Pela prestacdo de servicos de administracdo custddia e escrituragdo das Cotas do Fundo, sera
devida uma remunerac¢do nos termos da tabela abaixo, calculado sobre o patriménio liquido do
Fundo ou sobre o valor de mercado, caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse
periodo, indice de mercado, observada a remuneracdo minima mensal de R$ 12 (doze mil reais),
atualizada anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela varia¢do positiva
do indice Geral de Pregos - Mercado (IGP-M), divulgado pela Fundagio Getulio Vargas.

Valor do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado Taxa (ao ano)
Até R$ 500.000 1,15%
De R$ 500.000,01 até R$ 1.000.000 1,13%
Acima de R$ 1.000.000,01 1,10%

A taxa de administracao € calculada a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), sendo
apropriada por dia util, como despesa do Fundo e paga mensalmente, até o 5° (quinto) dia util do
més subsequente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a remunerac¢do da administracdo registrada foi de
R$ 112 (R$ 106 em 2022) e encontra-se apresentada na rubrica de “Remuneracdo da
administracdo” na demonstragédo do resultado.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a taxa de controladoria/custédia registrada foi de
R$ 107 (R$ 102 em 2022) e encontra-se apresentada na rubrica de “Despesa de controladoria” ha
demonstracéo do resultado.
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e Taxade gestdo

Pela prestacdao dos servigos de gestdo da carteira, sera devido pelo Fundo uma remuneracgéo
equivalente a 1% (um por cento) ao ano, a ser descontada da taxa de administracédo, calculada
sobre o patrimdnio liquido do Fundo ou sobre o valor de mercado, caso as cotas tenham integrado
ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, a partir da data de inicio das atividades
do Fundo. A taxa de gestao € calculada a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos),
sendo apropriada por dia util, como despesa do Fundo e paga mensalmente, até o 5° (quinto) dia
atil do més subsequente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a taxa de gestdo registrada foi de R$ 2.133 (R$
2.029 em 2022) e encontra-se apresentada na rubrica de “Taxa de gestdo” na demonstracédo do
resultado.

e Taxa de performance

Além da taxa de gestdo, o Fundo pagara anualmente a Gestora, a titulo de taxa de performance o
equivalente a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre (i) a evolucéo patrimonial do Fundo
no més vigente considerando eventuais distribuicdes e despesas, e (ii) valor patrimonial do
periodo anterior atualizado pelo benchmark, a ser calculado mensalmente da seguinte forma:

TP = 20% x {[PL Encerramento] — [PL Base x Benchmark]}

Onde,

PL Encerramento: é o patriménio liquido do Fundo na data de encerramento de cada exercicio;
PL Base: para o primeiro periodo de apuracdo, seré considerado o patrimdnio liquido do Fundo na
data de encerramento da primeira emissdo de cotas do fundo, para os demais periodos de
apuracao seré considerado o que for maior entre: (a) o PL Encerramento do exercicio anterior, ou
(b) PL Base * Benchmark do exercicio anterior, ambos (a) ou (b) descontados de eventuais
dividendos a distribuir e despesas provisionadas daquele exercicio; e

Benchmark é a média aritmética do Yield IMA-B 5, divulgado diariamente pela ANBIMA —
Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, referente ao més
imediatamente anterior ao periodo de apuracao, acrescida da variacdo mensal do IPCA divulgado
pelo IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, também referente a0 més
imediatamente anterior ao periodo de apuracao, e calculado mensalmente da seguinte forma:

Tdmab, 2 « (1 + 1pca)
100 ) ]

Benchmark =1+ (

Onde,
TxImab é a média aritmética do Yield IMA-B 5 diario, referente ao més imediatamente anterior ao
periodo de apuracao.
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A taxa de performance serd apurada mensalmente entre as datas de encerramento de cada
exercicio conforme definido acima e provisionada na carteira do fundo, o pagamento se dara de
forma semestral a partir do ultimo dia til de cada semestre, da seguinte forma:
(i) 1° (primeiro) semestre, encerrando-se no penultimo dia util de junho de cada ano, com
pagamento a partir do Gltimo dia util do més de junho até o 5° (quinto) dia util do més de
julho do mesmo ano; e
(i) 2°(segundo) semestre, encerrando-se no penultimo dia Gtil de dezembro de cada ano, com
pagamento a partir do ultimo dia util do més de dezembro até o 5° (quinto) dia util do més
de janeiro do ano seguinte.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, ndo houve despesa registrada a titulo
de taxa de performance.

e Demais taxas

A cada emissao de cotas, o Fundo pode, a exclusivo critério do Administrador, em conjunto da
Gestora, cobrar a taxa de distribuicdo primaria, a qual sera paga pelos subscritores das cotas no
ato da subscri¢ao priméria das cotas.

O regulamento do Fundo n&o prevé a cobranga de taxa de saida.

Encargos e despesas debitadas ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 e
respectivos percentuais em relacdo ao patrimonio liquido médio, sdo os seguintes:

% sobre o % sobre o
Encargos 2023 PL médio 2022 PL médio
Taxa de gestao 2.133 0,99 2.029 1,00
Auditoria externa - - 108 0,05
Remuneracdo da administracdo 112 0,05 106 0,05
Despesa de controladoria 107 0,05 102 0,05
Taxa CETIP 63 0,03 70 0,03
Despesas com a B3 12 0,01 48 0,02
Taxa de fiscalizacdo CVM 30 0,01 33 0,02
Taxa Anbima 4 - 6 -
Imposto de Renda 11 0,01 - -
Taxas e emolumentos 1 - 5 -

Despesas diversas 1 - - .
Total 2.474 1,15 2.507 1,23
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Divulgacéo de informacoes

A politica de divulgacdo de informacges relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacéo
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, envio
de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizacdo aos cotistas de informagdes periddicas,
mensais e anuais na sede do Administrador. Adicionalmente, o Administrador mantém servigo de
atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgacdo destas informacgdes em seu
site.

Demonstrativo a valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instru¢cdo CVM n° 516 para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgac@o das mensurac@es do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracdo pelo
valor justo, conforme mencionado na nota explicativa n® 3:

2023
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nota Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Certificados de recebiveis imobiliarios 5 - 207.061

Fundos de investimento imobiliario 5 14.299
Total 14.299 207.061 -
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2022
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nota Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Certificados de recebiveis imobiliarios 5 - 207.886
Fundos de investimento imobiliario 5 17.510
Total 17.510 207.886 -

Legislacdo tributéria
e Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio fechado,
nos termos dos artigos 1.° e 2.° da Lei 8668/93, ndo é contribuinte de impostos tais como PIS,
COFINS, CSLL e Imposto de Renda, estando porém obrigado a retencdo do imposto de renda na
fonte incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de
caixa do fundo nos termos do artigo 28° de Instru¢do Normativa da Receita Federal n.° 1022/10,
gue podera ser compensado quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre
a distribuicéo de resultados aos cotistas.

Conforme artigo 30° da Instrugdo Normativa da Receita Federal n.° 1022/10, sujeita-se a
tributacéo aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos
em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas do Fundo. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:

| - Pessoa fisica:
a) 0s seus parentes até o 2° (segundo) grau; e
b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau.

Il - Pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido
nos 88 1° e 2° do art. 243 da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

e Cotista

As distribuices de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencao de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.
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¢ Isen¢do de imposto de renda para pessoas fisicas

Estéo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n.° 1585/15, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario:

i.  Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado.

ii.  Obeneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

iii.  Nao sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de investimento imobiliario ou
cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na aliena¢do ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-
se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento & Resolugcdo CVM n° 262/22, registre-se que o Administrador, no exercicio
auditado, ndo contratou nem teve quaisquer outros servigos prestados pela Ernst & Young
Auditores Independentes S/S Ltda., relacionados a este Fundo por ele administrado que ndo os
servigos de auditoria externa das demonstrac6es contébeis do fundo. A politica adotada atende
aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com 0s critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem
exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Contingéncias

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais no exercicio auditado, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra o Administrador do Fundo.

TransagOes com partes relacionadas

a) Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui depositado 0 montante de R$ 1, junto ao Banco

Daycoval S.A., Administrador e Custodiante do Fundo.

b) Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui 0 saldo a pagar de taxa de administracdo e

controladoria, junto ao Banco Daycoval S.A., no montante de R$ 8 e R$ 9, respectivamente. A
despesa registrada nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, a titulo de taxa
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22.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |
CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas ou quando especificado)

de administracdo e controladoria encontra-se divulgada na nota explicativa n° 14.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de gestao, junto a Guardian
Gestora S.A., no montante de R$ 170. A despesa registrada nos exercicios findos em 31 de
dezembro de 2023 e de 2022, a titulo de taxa de gestao encontra-se divulgada na nota explicativa
n° 14.

Outros assuntos

A Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolugdo CVM
n°175, alterada pelas Resolugcbes CVM n° 181/23, 184/23 e 187/23, que dispbem sobre a
constituicdo, o funcionamento e a divulgacao de informacdes dos fundos de investimento, bem
como sobre a prestacéo de servicgos para os fundos de investimentos. A referida Resolugéo revoga,
dentre outras, a Instru¢do CVM n° 472/08, em vigor desde 02 de outubro de 2023.

O Administrador estd em processo de avaliacdo das eventuais adequacdes que serao necessarias

para o pleno atendimento da norma no prazo determinado pelo regulador. Na data de publica¢io
dessas demonstracdes contabeis, ndo ha impactos decorrentes da publicagdo da nova Resolucao.

Erick Warner de Carvalho
Diretor responsavel

Luiz Alexandre Cadorin
Contador CRC - 1SP243564/0-2
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