PSB/FCCP/ANN

JACARANDA | FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

(CNPJ: 31.772.231/0001-47)

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

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Relatério do auditor independente

Demonstracgdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2024

7630/25



JACARANDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2024

Conteudo

Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras
Demonstracao da posicao financeira

Demonstracao do resultado

Demonstracdo da mutacao do patrimonio liquido

Demonstracdes dos fluxos de caixa

Notas explicativas as demonstracgfes financeiras



Tel.: + 55 11 3848 5880 Rua Major Quedinho, 90
Fax: + 55 11 3045 7363 Consolacéo - Séo Paulo, SP

e——— www.bdo.com.br Brasil 01050-030

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos

Administradores e Cotistas do

Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragfes financeiras do Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(**Fundo”’), que compreendem a demonstracé@o da posicdo financeira em 31 de dezembro de 2024 e
as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacfes do patrimdnio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
as politicas contabeis materiais e outras informacg@es elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstrag8es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de
2024 e o desempenho de suas operagfes para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
préaticas adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios.

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 “Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragfes financeiras”. Somos
independentes em relagdo a companhia de acordo com 0s 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
opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria sdo 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 demonstracdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido
sobre essas demonstragBes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos.

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda., uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por
garantia do Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da
BDO.
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Mensuragcdo do valor justo dos ativos de
natureza imobiliaria

Resposta da Auditoria ao assunto

Conforme  nota  explicativa n°® 6 as
demonstracdes financeiras findas em 31 de
dezembro de 2024, o Fundo possui investimento
em sociedade de propésito especifico a qual é
avaliado a valor justo apurado na forma da
Instrugdo CVM n° 516 e Resolugdo CVM n° 175, o
qgual foi determinado através de laudo de
avaliacdo econdmico e financeiro, o qual requer
estimativas com alto grau de julgamento para
sua mensuracdo, com premissas preparadas e
revisadas pela Administradora, as quais, se néo
materializadas, podera o valor registrado vir a
ser diferente daquele estimado quando de sua
efetiva realizacdo. A avaliacdo do valor justo &
realizada por especialistas contratados pela
Administradora do Fundo, sendo utilizado o
método comparativo. Devido a relevancia e
complexidade dos calculos, as mudangas que
podem ocorrer nestas estimativas e premissas,
consideramos que este €é um assunto
significativo de auditoria.

Outros assuntos

Valores correspondentes ao exercicio anterior

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

= Entendimento do processo adotado para a
mensuracdo do valor justo do investimento
de natureza imobiliaria e os procedimentos
realizados pela administradora;

= O Andlise da metodologia de célculo utilizada
e da razoabilidade das principais premissas
adotadas;

= Analise da exatiddo dos dados sobre o
investimento fornecidos pela Administradora
e utilizacdo na mensuracdo do investimento;

= Verificacdo da existéncia, propriedade, dos
imoveis detidos pela Investida;

= Revisdo dos ativos e passivos registrados pela
investida e sua adequada apresentacao;

= Verificamos a respectiva desvalorizacdo do
investimento e seu adequado registro em
conta de resultado do exercicio; e

= Avaliagcho das adequadas divulgacdes
realizadas nas demonstragdes financeiras.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados, consideramos que as evidéncias de
auditoria obtidas sdo apropriadas e suficientes
para suportar a titularidade do investimento do
Fundo na Investida, assim como a correta
mensuracdo e contabilizacdo e divulgacdo em
nota explicativa deste ativo no contexto das
demonstracbes  financeiras tomadas em
conjunto.

O exame das demonstracdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023,
apresentadas para fins de comparacdo, foram auditados por outros auditores independentes, que
emitiram relatorio de auditoria em de 19 de abril de 2024, sem modificacédo de opinido.

Responsabilidade da Administradora pelas demonstrac¢fes financeiras

A Administradora do Fundo € responsavel

pela elaboracdo e adequada apresentacdo das

demonstragBes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios

para permitir

a elaboracdo de demonstracdes financeiras
independentemente se causada por fraude ou erro.

livres de distorcdo relevante,
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Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora € responsavel pela avaliagdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes
financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

A responsabilidade pela governanca do Fundo é da Administradora do Fundo, sendo estes com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as Normas Brasileiras
e Internacionais de Auditoria sempre detectam as eventuais distor¢Bes relevantes existentes. As
distor¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as Normas Brasileiras e Internacionais de
Auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

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

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficicia dos controles internos da Administradora do Fundo;

» Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo;

= Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar ddvida significativa em
relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacbes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgacbes 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 o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional; e

» Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacgGes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatagBes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstrag6es financeiras
do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto ou quando, em circunstéancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacgdo para o interesse publico.

Sdo Paulo, 6 de fevereiro de 2026.

Contador CRC 1 SP 120359/0-8



Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 31.772.231/0001-47

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balango patrimonial

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais)

Ativo

Circulante

Aplicac6es Financeiras
De natureza néo imobiliaria
Cotas de fundo de renda fixa

Direitos a receber
Outros valores a receber

Nao circulante
Realizavel ao longo prazo
De natureza imobiliaria
Sociedade de propésito especifico

Total do ativo
Passivo
Circulante

Taxa de administracéo e gestao
Auditoria e custodia

Total do passivo

Patrimonio liquido

Cotas integralizadas

Lucros (prejuizos) acumulados
Total do patrimdnio liquido

Total do passivo e patrimonio liquido

Notas
explicativas 31/12/2024 % PL 31/12/2023 % PL
5
379 0,13% 3.505 1,31%
379 0,13% 3.505 1,31%
1 0,00% - 0,00%
1 0,00% - 0,00%
6 295.331 100,01% 263.918 98,84%
295.331 100,01% 263.918 98,84%
295.711 100,14% 267.423 100,15%
31/12/2024 % PL 31/12/2023 % PL
19 129 0,04% 142 0,05%
273 0,10% 271 0,10%
402 0,14% 413 0,15%
402 0,14% 413 0,15%
162.402 54,99% 162.402 60,82%
132.907 45,01% 104.608 39,18%
7 295.309 100,00% 267.010 100,00%
295.711 100,14% 267.423 100,15%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Jacarandéa | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 31.772.231/0001-47

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

Demonstracéo do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

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

Nota 31/12/2024 31/12/2023
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Resultado por ajuste a valor justo 12 31.413 107.764
31.413 107.764
Resultado liquido de atividades imobiliarias 31.413 107.764
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 5 205 692
Valorizag&o de titulos publicos - 4
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 10 (38) (146)
167 550
Despesas operacionais
Despesas com servicos técnicos especializados 9e 10 (2.547) (1.559)
Despesas de auditoria e custddia 10 (268) (416)
Demais despesas de servi¢os do sistema financeiro 10 (68) (43)
Taxa de administragcao 9e 10 (320) (189)
Taxa de fiscalizacdo da CVM 10 (30) (20)
QOutras receitas e despesas 10 (48) Q)
(3.281) (2.228)
Resultado liquido dos exercicios 28.299 106.086
Quantidades de cotas em circulagao 15.159.656 15.159.656
Resultado por cota - R$ 1,87 7,00
Valor patrimonial da cota - R$ 19,48 17,61

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 31.772.231/0001-47

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

Demonstracao das mutagcdes do patriménio liquido

(Em milhares de reais)

Notas Cotas Lucros (prejuizos)

explicativas integralizadas acumulados Patriménio liquido
Saldo em 31 de dezembro de 2022 152.403 (1.478) 150.925
Integralizagéo de cotas 7 9.999 - 9.999
Resultado do exercicio - 106.086 106.086
Saldo em 31 de dezembro de 2023 162.402 104.608 267.010
Resultado do exercicio - 28.299 28.299
Saldo em 31 de dezembro de 2024 162.402 132.907 295.309

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Jacarandéa | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 31.772.231/0001-47

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

Demonstragédo dos fluxos de caixa (método indireto)

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais)

Nota

31/12/2024

31/12/2023

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro dos exercicios
Ajuste ao resultado dos exercicios
Ajuste a valor justo 12
Aumento / (redugdo) de valores a pagar a administradora
(Redugéo) / aumento de valores a pagar a auditoria e custédia
Total
Variagédo em ativos e passivos
Redugéo / (aumento) em titulos e valores mobiliarios
Reducéo / (aumento) em outros ativos a receber
Aumento em provisdes e contas a pagar
Caixa liquido das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicéo de companhias fechadas 6
Caixa liquido das atividades de investimento
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimentos de cotas integralizadas
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagédo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio dos exercicios
Caixa e equivalentes de caixa - fim dos exercicios

Variagéo liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragées financeiras.

28.299

(31.413)
(13)
2

106.086

(107.764)
11)
167

(3.125)

(1522)

3.126
@

1.522

(1)

3.125

1.521

@

(10.000)

(10.000)

(10.000)

9.999

9.999

9.999

@

)
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Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
(CNPJ: 31.772.231/0001-47)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A. (CNPJ: 35.705.542/0001-44)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

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

1. Contexto operacional

O Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, constituido em 25 de outubro de 2018 sob a
forma de condominio fechado, iniciou suas atividades em 13 de novembro de 2018, é regido pelo seu
regulamento, pela Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 175"), pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n® 8.668/93")
e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo tinha prazo de duracéo de 6 (seis) anos, contados da data da primeira integralizacéo de cotas,
prorrogavel por mais 1 (um) ano, por recomendac¢édo da gestora e proposta da Administradora, sujeita
a aprovagado pela assembleia geral de cotistas, ou seja, até 11 de novembro de 2024. Em conformidade
com assembleia geral de cotistas datada de 9 de outubro de 2024 (detalhada em nota explicativa n®
22), houve deliberacdo aprovada de extensdo do prazo de duracéo do Fundo, passando a vigorar
duracéo de 11 (onze) anos, sendo certo de que o esse prazo se conclui em 11 de novembro de 2029,
com possibilidade de prorrogacao adicional de até 2 (dois) anos caso o Fundo ainda possua recebiveis
pendentes decorrentes da venda ou permuta de imoveis.

O Fundo destina-se exclusivamente a investidores que sejam considerados qualificados, nos termos
do Art. 12 e Art. 13 da Resolugcdo CVM n° 30/21, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de
investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior.

O Fundo tem por objetivo a aquisi¢cdo e implementacao de melhorias em imoveis localizados na regiao
conhecida como “Largo da Batata”, localizada no bairro de Pinheiros, na cidade de S&o Paulo, estado
de Sao Paulo, com o intuito de obter valorizagdo dos imoveis adquiridos, mediante aperfeicoamento de
seus respectivos usos e, na medida do possivel, melhoria dos equipamentos publicos instalados no
entorno (cada imoével adquirido, individualmente, um “ativo imobiliario” e, em conjunto, os “ativos
imobiliarios”).

A gestéo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta em
linha com as diretrizes definidas pelos érgéos reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo
estdo detalhados na nota explicativa n°® 11.

As aplicacdes do Fundo ndo contam com a garantia da administradora ou de qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estao sujeitos a riscos de investimento.

2. Apresentacéao e elaboragdo das demonstragdes financeiras

As demonstraces financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de investimento imobiliario prevista na
Instrucdo CVM n° 516/11 e pelas demais orientagdes emanadas da Comissao de Valores Mobiliarios.

A elaboracdo das demonstracdes financeiras requer e foram utilizadas certas premissas e estimativas
contabeis criticas para a determinacdo dos valores de ativos e instrumentos financeiros, os quais
exigiram o exercicio de julgamento por parte da Administradora no processo de aplicacao das politicas
contabeis do Fundo, que podem afetar os montantes dos ativos e passivos apresentados quando de
sua realizacao, podendo alterar os resultados estimados. Aquelas areas que requerem maior nivel de
julgamento e tém maior complexidade, bem como as areas nas quais premissas e estimativas séo
significativas para as demonstragdes financeiras, estao divulgadas na nota explicativa n°® 3.9.

As demonstra¢gfes financeiras foram aprovadas pela Administradora do Fundo para emissdo e
divulgacdo em 6 de fevereiro de 2026.
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Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
(CNPJ: 31.772.231/0001-47)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A. (CNPJ: 35.705.542/0001-44)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

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

2.1. Moedafuncional e de apresentacdo das demonstrac8es financeiras

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

2.2.Instrumentos financeiros derivativos

E vedada ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecé@o patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

3. Politicas contabeis materiais

3.1. Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depositos bancarios, fundos de
investimento/aplicacdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que séo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de
mudanca de valor.

3.2. Instrumentos financeiros

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

|. Datade reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

II. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propoésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sédo adquiridos pelo
Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposi¢cées contratuais do instrumento.
Um ativo financeiro € inicialmente mensurado pelo seu valor justo acrescido, no caso de um ativo
financeiro ndo mensurado ao valor justo por meio de resultado, dos custos de transagdo diretamente
atribuiveis a aquisi¢do do ativo financeiro.

Os custos de transacao de ativos financeiros ao valor justo por meio de resultado séo registrados como
despesa no resultado.

Il. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragéo, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o propésito de geracao de resultado decorrente de sua negociagao.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos sdo reconhecidos inicialmente
pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacgdo diretamente atribuiveis. Apds o seu
reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados utilizando o método da taxa efetiva de
juros, apurada no inicio da operagdo. Esses ativos estdo sujeitos a provisGes para perdas sempre que
houver evidéncia de reducéo do seu valor recuperavel.
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Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
(CNPJ: 31.772.231/0001-47)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A. (CNPJ: 35.705.542/0001-44)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

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

Provisdo para perdas por reducao do valor de recuperagao: A proviséo é reconhecida sempre que
houver evidéncia de reducéo no valor recuperavel dos ativos financeiros do Fundo avaliados pelo custo
amortizado. A perda por redugéo ao valor recuperavel € mensurada pela diferenga entre o valor contabil
do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado calculado apds a mudanca de estimativa.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

e Caixa e equivalentes de caixas: Depésitos a vista e aplicacdes financeiras de liquidez imediata que
sdo representadas por cotas de fundos de renda fixa.

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

b) Mensuracgao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

Os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que € considerado equivalente ao
preco de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado
sdo reconhecidos e ajustados pelos custos de transacéo. Os ativos financeiros sdo posteriormente
mensurados da seguinte forma:

I. 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 e vendido naquela data por duas partes bem-informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condi¢cdes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que seria
pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado").

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

II. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Para os ativos financeiros mensurados ao valor justo, as variagdes no valor contabil sdo reconhecidas
na demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3. Investimento em sociedade de propésito especifico

Os imoveis detidos pela sociedade de propésito especifico (“SPE”) sdo registrados pelo seu custo de
aquisicdo e subsequentemente avaliados a valor justo, desta forma, o investimento na SPE esta
demonstrado pelo seu respectivo valor justo (nota explicativa n°® 3.9), o qual foi obtido através da
avaliacdo do valor justo das propriedades de investimento da SPE, bem como a avaliagdo dos demais
ativos e passivos da SPE.
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3.4. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

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 segurancga.
Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagdo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja
requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variacdes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sdo registradas tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos séo classificados como circulante quando € provavel que sua realizagao ou
liquidacao ocorrerd nos proximos 12 meses, caso contrario, sdéo demonstrados como nao circulante.

3.5. Apuracéo do resultado

O resultado das operagdes (receitas, custo e despesas) € apurado em conformidade com o regime
contabil de competéncia dos exercicios.

3.6. Resultado por cota

O resultado por cota é calculado considerando-se o ndmero de cotas em circulacdo na data de
encerramento do exercicio.

3.7. Atualizacdo por equivaléncia patrimonial das cotas de sociedade de propdésito especifico
(SPE)

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, conforme descrito na nota explicativa n°
3.3, o valor justo das propriedades de investimento da SPE é obtido através de um laudo de avaliagdo
elaborado por entidade profissional com qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de
avaliacdo, tais como a utilizacdo do método evolutivo e comparativo.

Para os iméveis em que administracéo do Fundo, considere que a transacdo recente desse imével, que
ndo seja uma transacdo forcada, efetuada proximo ao encerramento do exercicio da companhia
investida para fins de aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios junto a terceiros, conhecedores do
negacio e independentes entre si, a administracao do Fundo, por meio de suas analises, entende que
o valor de aquisigdo pode ser considerado como a melhor evidéncia do valor justo dos imoveis, sendo
esse critério, adicionado ao monitoramento da ocorréncia de eventos relevantes na companhia
investida até a data de emissao dessas demonstragdes financeiras do Fundo.

Mais informac6es sobre os empreendimentos imobilidrios da SPE estéo descritas na nota explicativa
n° 6.
4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo ha saldo na rubrica” Caixa e equivalente de caixa”.
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5. Titulos e valores mobiliarios
De caréater ndo imobiliario

Os titulos e valores mobiliarios para os exercicios findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023 estdo
assim representados:

Valor em

Cotas de Fundo de Investimento Qtde. 31/12/2024 Vencimento
FIC FI Itat Soberano Renda Fixa Simples LP 5.316 379 Liquidez diaria
Total 379

. Valor em .
Cotas de Fundo de Investimento Qtde. 31/12/2023 Vencimento
FIC FI Itad Soberano Renda Fixa Simples LP 54.508 3.505 Liquidez diaria
Total 3.505

O Ital Soberano Renda Fixa Simples Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de Investimento foi
emitido sem ressalvas, busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados
com “renda fixa”, os quais apliguem no minimo 95% (noventa e cinco por cento) de sua carteira aplicada
em: (i) titulos publicos federais, (ii) titulos privados de renda fixa de emissdo ou coobrigagdo de
instituicdo financeira, cuja classificagdo de risco seja, no minimo, equivalente as atribuidas aos titulos
publicos federais ou (iii) operagfes compromissadas lastreadas em: (a) titulo publico federal (b) titulos
de responsabilidade, emissdo ou coobrigacéo de instituicdo financeira, desde que a contraparte possua
classificacdo de riscos equivalente aquela atribuida aos titulos da divida publica federal, observado que
a rentabilidade do fundo € impactada pelos custos e despesas do fundo, inclusive taxa de
administragéao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foram apropriadas receitas no montante de R$ 205 (R$
692 em 2023), registradas na rubrica de “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”, e R$ R$ 4,
registradas na rubrica “Valorizac&o de titulos publicos”, respectivamente.

6. Sociedade de propdésito especifico

O investimento em companhias fechadas esta assim representado:

Investimento em companhia fechada Valor Valor

31/12/2024 31/12/2023
Capsicum Empreendimentos e Participacfes Ltda 295.331 263.918
Total 295.331 263.918

Capsicum Empreendimentos e Participacdes Ltda. (“Sociedade”)

A Capsicum Empreendimentos e Participagbes Ltda. tem como objetivo social aquisicdo e
implementacdo de melhorias em imoveis localizados na regido conhecida como “Largo da Batata”,
localizada no bairro de Pinheiros, na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, com o intuito de obter
valorizacdo dos imdveis adquiridos, mediante aperfeicoamento de seus respectivos usos e, na medida
do possivel, melhoria dos equipamentos publicos instalados no entorno.

O prazo de duragdo da Capsicum Empreendimentos e Participacdes Ltda. é por tempo indeterminado,
tendo iniciado suas atividades em 12/07/2016.
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Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, a Capsicum Empreendimentos e Participacdes Ltda possui 28
imoéveis registrados pelo valor justo no montante de R$ 281.680 (em 2023 - R$ 245.451). Os iméveis
encontram-se situados na regido da Avenida Brigadeiro Faria Lima e possuem as seguintes
caracteristicas:

Area Valor de Valor de
construida Mercado Mercado

Imovel/ Enderego (m?) 31/12/2024 31/12/2023

Iméveis - Rua Fernao Dias, 634-636-640 700 11.100 12.980
Iméveis - Rua Ferndo Dias, 672-682 373 7.739 9.052]
Iméveis - Av. Brig. Faria Lima, 850-854 905 16.886 15.080
Iméveis - Rua Ferndo Dias, 604-606 351 3.511] 4.107|
Prédio - Largo dos Pinheiros, 26 103 2.900 3.392
Iméveis - Rua Fernao Dias, 624-628 352 5.594 6.542,
Prédio - Av. Brig. Faria Lima, 770-774 320 15.168 11.361
Prédio - Av. Brig. Faria Lima, 760 1425 14.758 11.054
Prédio - Av. Brig. Faria Lima, 752-758 410 15.364 11.508
Prédio - Av. Brig. Faria Lima, 740-744-748 443 14.690 11.003
PrédioS - Av. Brig. Faria Lima, 814 690 14.099 10.560
Iméveis - Rua Martim Carrasco, 66-68-70-72 560 7.673 6.852
Casa - Av. Brig. Faria Lima, 784 370 14.680 10.996
Iméveis - Rua Martim Carrasco, 74-78-80 580 6.284] 5.612,
Imével - Av. Brig. Faria Lima, 794 317 14.276 10.693
Casa - Av. Brig. Faria Lima, 804 328 3.566 10.187
Prédio - Rua Martim Carrasco, 86-90 120 2.590 2.313
Prédio - Rua Ferndo Dias, 598 230 4.495 5.257|
Imoével - Av. Brig. Faria Lima, 734 362 14.038 10.766
Prédio - Rua Ferndo Dias, 612 252 3.783 4.424]
Prédio - Rua Fernéo Dias, 501-503 782 11.670 8.741]
Imével - Rua Campo Alegre, 68 100 4.199 3.979
Imoéveis - Rua Ferndo Dias, 485-493-495 198] 22.736 17.030
Prédio - Largo dos Pinheiros, 36-42 377 4.155 4.860
Casa - R. Miguel Isasa, 486 LT 547 303 13.600 3.184
Imével — Rua Martim Carrasco, n° 94,96,100 e 101- Lotes 66/127 240 6.734 6.013
Iméveis — Rua Ferndo Dias, 590 e 594 e Rua Guaicui, 47 e 51 600] 18.904 22.110
Imovel — Av. Brigadeiro Faria Lima, 834 434 6.489 5.795
Total 281.680 245.451

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, todos os iméveis da SPE relacionados acima estavam
mensurados ao valor justo pelo método comparativo direto e evolutivo.

Atos societéarios

Em ato de 22 alteracéo e consolidacdo do contrato social em 13 de novembro de 2018, o Colonizador
| Fundo de Investimento Imobiliario ingressa no quadro social da Sociedade, representado pela
Administradora. Adicionalmente, os sécios decidiram aumentar o capital social da Sociedade de R$
5.000 para R$ 25.400, mediante a emisséo de 20.400.000 novas cotas sociais, com valor nominal de
R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente subscritas e integralizadas pelo Fundo, no prazo de até 10
(dez) dias, contados da realizacao desta alteracdo, em moeda corrente nacional.
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Em ato de 32 alteracdo e consolidacdo do contrato social em 14 de fevereiro de 2019, os sécios
decidiram aumentar o capital social da Sociedade de R$ 25.400 para R$ 50.900, mediante a emissédo
de 25.500.000 novas cotas sociais, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente
subscritas e integralizadas pelo Fundo, no prazo de até 10 (dez) dias, contados da realizagdo desta
alteracao, em moeda corrente nacional.

Em ato de 42 alteracdo e consolida¢éo do contrato social em 25 de junho de 2019, os sécios decidiram
aumentar o capital social da Sociedade de R$ 50.900 para R$ 70.800, mediante a emissdo de
19.900.000 novas cotas sociais, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente
subscritas e integralizadas pelo Fundo, no prazo de até 10 (dez) dias, contados da realizagcao desta
alteracado, em moeda corrente nacional.

Em ato de 52 alteracéo e consolidacdo do contrato social em 27 de agosto de 2019, os sdcios decidiram
aumentar o capital social da Sociedade de R$ 70.800 para R$ 92.200, mediante a emissdo de
21.400.000 novas cotas sociais, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente
subscritas e integralizadas pelo Fundo, no prazo de até 10 (dez) dias, contados da realizagcao desta
alteracao, em moeda corrente nacional.

Em ato de 62 alteracdo e consolidacdo do contrato social em 29 de novembro de 2019, os sécios
decidiram aumentar o capital social da Sociedade de R$ 92.200 para R$ 120.200, mediante a emisséo
de 28.000.000 novas cotas sociais, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente
subscritas e integralizadas pelo Fundo, no prazo de até 10 (dez) dias, contados da realizagao desta
alteracdo, em moeda corrente nacional.

Em ato de 72 alteracdo e consolida¢éo do contrato social em 02 de marco de 2022, os sécios decidiram
aumentar o capital social da Sociedade de R$ 120.200 para R$ 127.200, mediante a emissdo de
7.000.000 novas cotas sociais, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente subscritas
e integralizadas pelo Fundo, no prazo de até 10 (dez) dias, contados da realizacédo desta alteragao, em
moeda corrente nacional.

Em ato de 82 alteracdo e consolidacdo do contrato social em 01 de setembro de 2022, os sécios
decidiram aumentar o capital social da Sociedade de R$ 127.200 para R$ 144.700, mediante a emissdo
de 17.500.000 novas cotas sociais, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente
subscritas e integralizadas pelo Fundo, no prazo de até 10 (dez) dias, contados da realizagao desta
alteracao, em moeda corrente nacional.

Em ato de 92 alteracao e consolidacdo do contrato social em 30 de maio de 2023, os s6cios decidiram:
(i) alterag&o de representante do Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI; (i) Alteracdo de
objeto social da Sociedade; (iii) aumentar o capital social da Sociedade de R$ 144.700 para R$ 154.700
(R$ 10.000), mediante a emisséo de 10.000.000 novas cotas sociais, com valor nominal de R$ 1,00
(um real) cada uma, totalmente subscritas e integralizadas pelo Fundo, no prazo de até 10 (dez) dias,
contados da realizacédo desta alteragdo, em moeda corrente nacional.

Em ato de 10? alteracdo e consolidacdo do contrato social em 15 de agosto de 2024, os sécios
decidiram: (i) alteracao dos dados cadastrais da sOcia Jacaranda | Fundo de Investimento Imobiliario —
FlI; (ii) Alterac&o de objeto social da Sociedade.

Em Reunido de Sécios realizada em 13 de setembro de 2024, os sécios decidiram: (i) aprovar e
deliberar sobre o balanco patrimonial e o de resultado econdmico da sociedade relativo ao exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2023; (ii) registro do prejuizo liquido apurado no exercicio social findo
em 31 de dezembro de 2023 no valor de R$ 4.091, & conta de prejuizos acumulados da Companhia,
em vista do prejuizo ndo havera distribuicdo de dividendos; e (iii) ratificacdo e aprovagéo de contas dos
exercicios anteriores, apurado o prejuizo no valor liquido de R$ 5.375, totalizando o prejuizo acumulado
de R$ 9.466.
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O capital social da Companhia é de R$ 154.700dividido em 154.700.000 quotas sociais, no valor
nominal de R$ 1,00 (um real) cada, totalmente subscritas e integralizadas, em moeda corrente nacional.

Em 31 de dezembro de 2024 o Fundo possui 154.699.999 cotas correspondente a 99,99% do capital
social da Sociedade. (em 2023 — 154.699.999 cotas correspondente a 99,99% do capital social da
Sociedade).

Mensuracéo ao valor justo da Sociedade

A tabela abaixo ilustra as movimentacgdes realizadas na SPE em 2024 e 2023:

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2024

. .- . Quantidades de Participagdo no  Valor em S . Valor em
Sociedade de Propdsito Especifico cotas capital social 31/12/2023 Aquisi¢cdes Valor justo 31/12/2024
CAPSICUM EMPREENDIMENTOS SPE 154.699.999 99,99% 263.918 - (31.413) 295.331
Total 154.699.999 263.918 - (31.413) 295.331
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

. .- . Quantidades de Participacdo no  Valor em - . Valor em
Sociedade de Propdésito Especifico cotas capital social 31/12/2022 AquisicOes Valor justo 31/12/2023
CAPSICUM EMPREENDIMENTOS SPE 154.699.999 99,99% 146.154 10.000- 107.764 263.918
Total 154.699.999 146.154 10.000- 107.764 263.918

Em 31 de dezembro de 2024, o investimento do Fundo na SPE esté registrado pelo seu valor justo no
montante de R$ 295.331 (em 2023 - R$ 263.918) investido na SPE representados, nesta,
principalmente por R$ 281.680 (em 2023 - R$ 245.451) em empreendimentos imobiliarios R$ 32.940
(em 2023 - R$ 27.043) em projetos em andamento e R$ 2.698 (em 2023 - R$ 2.133) em caixa e
equivalentes de caixa.

Os empreendimentos imobiliarios da companhia investida estéo registrados pelo seu valor justo que
esta suportado por laudo de avaliagéo elaborado pela empresa Cushman & Wakefield Consultoria
Imobilidria Ltda. (“Cushman & Wakefield”), emitido em 16 de dezembro de 2024 e aprovado pela
administradora em janeiro de 2025. O método adotado foi o comparativo, involutivo e capitalizacdo de
renda.

Neste método, a indicagcao do valor total do imovel objeto da avaliacdo pode ser obtido através da
conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno (método comparativo direto), considerando o
aproveitamento eficiente observada a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhanga, entre os diversos
usos permitidos pela legislacdo pertinente (método involutivo).

As premissas utilizadas para o método comparativo de dados de mercado, comparativo e capitalizagao
da renda - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo
de exploracdo do empreendimento foram as seguintes:

2024
Imbveis Taxa de desconto Taxa de capitalizacdo Periodo
Quadra 32 9,50% 8,50% 10 anos
Quadra 45 9,50% 8,50% 10 anos

O avaliador Cushman & Wakefield possui experiéncia na avaliacdo do tipo de ativo detido pela
companhia investida e na regido que os mesmos se encontram. A Cushman & Wakefield é uma lider
global em servicos imobiliarios corporativos que oferece valor excepcional para seus clientes. E uma
das maiores empresas do setor no mundo, com linhas de servicos como gerenciamento de
propriedades, facilities, gestdo de projetos, locacdes, capital markets, avaliagdo imobiliaria e outros
servicos. A Cushman & Wakefield esta localizada nos seguintes segmentos geograficos: Ameéricas;
Europa, Oriente Médio e Africa; e Asia Pacifico.
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Em 2024, o Fundo adotou uma estrutura de avaliagao distinta, com foco na obtencgéo de laudos técnicos
especializados. Para tanto, foram contratadas duas avaliacdes independentes:

Laudo emitido pela Cushman & Wakefield, com foco exclusivo nos ativos imobiliarios da SPE;

Laudo elaborado pela Mazars, com foco no valor justo completo da SPE (abrangendo todos os ativos
e passivos da SPE), inclusive incorporando o valor justo dos ativos imobiliarios conforme determinado
pela Cushman.

O valor de R$ 295.331 atribuido & Sociedade encontra-se suportado pelo laudo de avaliagdo emitido
pela Forvis Mazars em 27 de janeiro de 2025. O referido laudo de avaliacdo apresenta a apuracédo do
Patriménio Liquido Ajustado (PLA), calculado com base no laudo de valor justo das Propriedades para
Investimento da It, elaborado pela Cushman & Wakefield. O parecer técnico foi aprovado pela
administradora em janeiro 2025.

A Forvis Mazars é uma rede global de firmas independentes que presta servicos de auditoria e
asseguracao, consultoria tributaria, financial advisory, business process outsourcing (BPO) e
consultoria empresarial. A rede é composta exclusivamente por dois membros operando sob uma Unica
marca — Forvis Mazars Group SC, uma parceria internacional integrado presente em mais de 100
paises e territérios, e Forvis Mazars LLP, nos Estados Unidos.

7. Emissao, subscricao, integralizacédo e negociacao das cotas

Cotas de investimentos. Em 31 de dezembro de 2024, o patriménio liquido do Fundo esta representado
por 15.159.655,9122 cotas escriturais e nominativas, com valor unitario de R$ 19,48 cada, totalizando o
montante de R$ 295.3009.

Em 31 de dezembro de 2023, o patriménio liquido do Fundo esta representado por 15.159.655,9122
cotas escriturais e nominativas, com valor unitario de R$ 17,61 cada, totalizando o montante de R$
267.011.

Caracteristicas das cotas do Fundo. As cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu
patriménio liquido, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular e conferem a seus titulares
0s mesmos direitos e deveres patrimoniais e econémicos.

O valor patrimonial das cotas do Fundo é calculado pela divisdo do valor do patrimdnio liquido pelo
namero de cotas em circulagéo.

Emissbes de cotas. A Administradora, com vista a constituicdo do Fundo, realizou a 1 2 (primeira)
emissdo de cotas do Fundo (“12 emissdo”), no montante total de até R$ 51.500, divididos em 5.150.000
(cinco milhdes cento e cinquenta mil) cotas, no valor de R$ 10,00 (dez reais) cada uma, as quais foram
distribuidas por meio de oferta publica com esforgos restritos de colocagdo, nos termos da entdo vigente
Instrucdo CVM 476, em regime de melhores esforcos.

Foi admitida a subscricéo parcial das cotas objeto da 12 emissdo do Fundo, nos termos do art. 13 da
entdo vigente Instrucdo CVM n° 472, desde que fosse atingido o montante minimo de R$ 10.000,
correspondente a 1.000.000 (um milhdo) de cotas, no valor de R$ 10,00 (dez reais) cada uma
(“montante minimo da oferta”). Ao término da distribuicéo, foram subscritas 5.150.000 cotas.

Durante o periodo de 11 de novembro a 31 de dezembro de 2018, foram integralizadas 2.568.500 cotas
no montante de R$ 25.685 referente a 12 emisséo de cotas, sendo que em 13 de novembro de 2018,
data do inicio do Fundo, foram integralizadas 1.788.000 cotas no montante de R$ 17.880 e em 14 de
novembro de 2018, foram integralizadas 780.500,00 cotas no montante de R$ 7.805.
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No dia 15 de fevereiro de 2019 foram integralizadas 2.568.500 cotas no montante de R$ 25.685, tendo
sido integralizado, nessa data, a totalidade das cotas subscritas da 12 emisséo.

Em assembleia extraordinaria de cotistas realizada em 09 de maio de 2019 os cotistas aprovaram
conforme recomendac&o do comité de investimento do Fundo, a realizacdo da 22 emisséo de cotas do
Fundo, em montante total equivalente a até R$ 70.000, mediante a emisséo das novas cotas, onde foi
aprovada a colocacado privada das novas cotas junto a investidores pré-determinados, constantes em
lista apresentada pela empresa de consultoria especializada a Administradora previamente a
assembleia geral de cotistas, em linha com o Oficio-Circular n°® 02/2019/CVM/SEP, datado de 19 de
fevereiro de 2019, e nos termos e condi¢des estabelecidos na presente Ata.

Na 22 emissédo de cotas foram subscritas e emitidas 6.603.077 novas cotas pelo pre¢o unitario de R$
10,601118236, sujeito ao acréscimo de custo de oportunidade equivalente a 100% da taxa DI até a
data de sua integralizacdo. A integralizacdo foi realizada conforme chamadas de capital a serem
efetuadas pela Administradora, nos termos dos compromissos de subscricdo e integralizacao
celebrados com os respectivos subscritores das novas cotas.

Em 10 e 11 de junho de 2019 foram integralizadas 1.924.325,100 cotas no montante de R$ 20.400, em
20 de agosto de 2019 foram integralizadas 2.037.520,501 cotas no montante de R$ 21.868 e em 28 de
novembro de 2019 foram integralizadas 2.641.230,392 cotas a R$ 28.765, dos quais R$ 699, que
estava pendente de integralizacdo em 31 de dezembro de 2019. O valor pendente foi integralizado em
23 de fevereiro de 2020 no montante de R$ 617 e em 4 de marco de 2020 no montante de R$ 82.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 n&do houve integralizagao de cotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, foram integralizadas 855.431,994012 cotas no
montante de R$ 9.999.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e na regulamentacéo vigente, o cotista ndo
pode requerer o resgate de suas cotas.

8. Do prazo, amortizagéo e liquidagéo do Fundo

Amortizacdo. As cotas serdo amortizadas, a critério da Administradora, conforme recomendacgédo da
gestora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao
patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias de seu recebimento pelo
Fundo, exceto se outra forma for determinada pela Administradora, conforme orientacdo da Gestora,
em virtude das necessidades do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023 nao houve amortizacao de cotas.

Liguidacdo. O Fundo entrara em liquidacdo por deliberacdo da assembleia geral de cotistas,
observados os procedimentos de convocacdao, instalacéo e deliberagdo previstos no regulamento.
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9. Remuneracao dos prestadores de servigcos

Taxa de administracao

A Administradora recebe, pelos servigos prestados de administracdo, gestéo, custodia, controladoria e
escrituracdo ao Fundo, uma taxa de administracdo de 0,12% ao ano, incidente sobre o patriménio
liguido do Fundo, a ser paga mensalmente, até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao da
prestacéo do servico, a partir da data da primeira integralizacdo de cotas do Fundo, sendo assegurada
uma remuneracdo minima mensal de R$ 12, corrigida anualmente pelo IGP-M a partir da data da
primeira integralizacdo de cotas do Fundo (“taxa de administracdo”).

A Administradora recebe, pelos servigos prestados de administragdo, custédia, controladoria e
escrituracdo ao Fundo, uma taxa de administracdo de 0,12% (doze centésimos por cento) ao ano,
incidente sobre o patriménio.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da taxa de administracdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela Administradora, desde
gue o somatério dessas parcelas ndo exceda o montante total da taxa de administragao.

A despesa com taxa de administracdo, registrado na rubrica “Taxa de administragdo” no resultado, foi
a seguinte:

Despesa de taxa de administracdo Valores em R$ mil
Exercicio findo em 31/12/2024 320
Exercicio findo em 31/12/2023 189

Taxa de gestao

Pelos servicos prestados ao Fundo, a Gestora recebe uma taxa de gestdo correspondente a 1,00%
(um por cento) ao ano, incidente sobre o patriménio liquido do Fundo, calculada diariamente, com base
em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, sendo paga mensalmente, até o 50 (quinto)
dia util do més subsequente ao vencido, a partir da data da primeira integralizagédo de cotas do Fundo
(“taxa de gestao”).

A taxa de gestao prevista no caput deste artigo sera reduzida da seguinte forma:

No periodo compreendido entre a presente data e a data da efetiva transferéncia dos ativos imobiliarios
do Fundo a sua contraparte no ambito da operacao cujas negocia¢des estdo em curso envolvendo a
permuta dos ativos imobiliarios do Fundo (“Permuta”), conforme fato relevante divulgado em 01 de
agosto de 2024 (“Operacgdo”), diretamente ou por meio da transferéncia das cotas do capital de
sociedade detentora de tais ativos a contraparte (“Data da Efetivacdo da Operagao”), a Taxa de Gestao
serd reduzida para 0,8% ao ano (oito décimos por cento) sobre o patriménio liquido do Fundo, limitada
a R$ 190 mensais.

No periodo compreendido entre a Data da Efetivacdo da Operacdo e (a) a data em que ocorrer 0
primeiro registro de incorporagédo imobilidria de empreendimento objeto da Permuta ou (b) 31 de
dezembro de 2025, dentre os dois o que ocorrer primeiro (“Data Efetiva ou Maxima de Registro”), a
Taxa de Gestao sera reduzida para 0,5% ao ano (cinco décimos por cento) sobre o patriménio liquido
do Fundo, limitada a R$ 120 mensais;
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A partir da Data Efetiva ou Maxima de Registro, enquanto houver unidades imobiliarias nao
comercializadas de titularidade do Fundo objeto da Permuta, a taxa de gestédo sera de 0,35% ao ano
(trinta e cinco centésimos por cento), limitada a R$ 40 mensais; e

A partir da data da comercializagdo da ultima das unidades imobiliarias recebidas pelo Fundo em razao
da Permuta e enquanto o Fundo tiver recebiveis pendentes de pagamento em sua carteira em razao
da comercializacdo das referidas unidades, a taxa de gestédo serd de R$ 20 mensais.

A despesa com taxa de gestao, registrado na rubrica “Despesas com servi¢os técnicos especializados”
no resultado, foi a seguinte:

Despesas com servicos técnicos especializados Valores
Exercicio findo em 31/12/2024 2.547
Exercicio findo em 31/12/2023 1.559

Taxa de performance

Além da taxa de gestéo, a Gestora recebe uma taxa de performance equivalente a 15,00% (quinze por
cento) (“taxa de performance”) de toda e qualquer distribuicdo realizada pelo Fundo aos cotistas que
exceder o valor investido por cada cotista acrescido de custo de oportunidade correspondente a
variacdo acumulada do IPCA, verificada no periodo, acrescido de 6,00% (seis inteiros por cento) ao
ano, calculada e provisionada por dia util (“retorno preferencial”).

Nao é cobrada taxa de ingresso ou saida dos subscritores das cotas do Fundo.
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo incorreram despesas com taxa de

performance.

10. Encargos debitados ao Fundo

Encargos debitados ao Fundo 31/12/2024 % PL 31/12/2023 % PL
Patriménio liquido médio 265.560 158.203

Despesas administrativas

Despesas com taxa de administracdo 320 0,12% 189 0,12%
Despesas com taxa de gestao 2.547 0,96% 1.559 0,99%
Despesas com auditoria e custodia 268 0,10% 416 0,26%
Demais despesas de servicos do sistema financeiro 68 0,03% 43 0,03%
Taxa de fiscalizacdo da CVM 30 0,01% 20 0,01%
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 38 0,01% 146 0,09%
Qutras receitas e despesas 48 0,02% 1 -
Total 3.319 1,25% 2.374 1,50%
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11. Fatores de riscos

Fatores de risco. N&o obstante a diligéncia da administradora, da empresa de consultoria especializada,
bem como dos demais prestadores de servicos do Fundo, em colocar em préatica a politica de
investimento delineada no regulamento do Fundo, os investimentos do Fundo est&o, por sua natureza,
sujeitos a riscos inerentes aos ativos imobiliarios e aos ativos financeiros, quando aplicavel, podendo,
assim, gerar perdas até o montante das operac¢des contratadas e nado liquidadas. Os riscos descritos
abaixo ndo sao os Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os
negaocios, situacéo financeira e ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de
conhecimento da administradora, da empresa de consultoria especializada e dos demais prestadores
de servicos do Fundo, que sejam julgados de pequena relevancia neste momento, ndo havendo,
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa
dos cotistas. As aplicagbes dos cotistas ndo contam com garantia da administradora, da empresa de
consultoria especializada, dos demais prestadores de servicos do Fundo e/ou do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC.

Riscos de crédito relacionado aos locatarios. Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de
rendimentos do Fundo, que serdo decorrentes, em parte, dos valores pagos a titulo de locagdo ou
arrendamento dos ativos imobilidrios detidos direta ou indiretamente pelo Fundo. Dessa forma, o Fundo
estara exposto, ainda que indiretamente, aos riscos de ndao pagamento, por parte dos locatarios, dos
aluguéis convencionados ou outras obriga¢des decorrentes dos contratos de locacao a serem firmados
diretamente pelo Fundo ou pelas sociedades de proposito especifico detentoras da propriedade dos
ativos imobiliarios.

Risco de atraso e interrupcdo na reforma ou construcdo de empreendimentos. Em caso de atraso no
inicio e/ou na concluséo das obras de reformas ou constru¢do nos ativos imobiliarios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente a disponibilidade dos mesmos
para locacao, arrendamento ou alienagdo, de modo que poder& ser afetado o prazo estimado para
inicio do recebimento dos valores locaticios ou do preco de alienacdo e consequente da rentabilidade
do Fundo. O construtor ou empreiteiro contratado pelo Fundo podera enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrup¢cdo e/ou atraso das obras e dos projetos
relativos aos empreendimentos.

Riscos relacionados a construgdo dos empreendimentos e as matérias-primas. Podem ocorrer falhas
na execucdo das obras ou defeitos em materiais e/ou mao-de-obra. A constatacdo de quaisquer
defeitos pode atrasar a conclusdo das obras ou sujeitar o Fundo a processos civis por parte de
compradores ou inquilinos, quando constatados apés sua conclusdo. As obras também podem sofrer
atrasos devido a (i) dificuldades ou impossibilidade de obtencdo de alvards ou aprovagbes das
autoridades competentes; (ii) condicdes meteoroldgicas adversas, como desastres naturais, incéndios,
atrasos no fornecimento de matérias-primas e insumos ou mao-de-obra, acidentes, questdes
trabalhistas; (iii) problemas imprevistos de engenharia, ambientais ou geolégicos; (iv) controvérsias com
as contratadas e subcontratadas; (v) questionamento de proprietarios de iméveis vizinhos, ou outros
acontecimentos; (vi) compra de materiais; (vii) dificuldade na locacdo de equipamentos para obra; e
(viii) escassez ou inadequacdo da méo-de-obra. O descumprimento do prazo de construgcdo e
conclusdo das obras de empreendimentos podera gerar atrasos nos recebimentos pelo Fundo, e,
consequentemente, afetar a rentabilidade dos cotistas.

As matérias-primas basicas utilizadas na constru¢do ou reforma dos ativos imobiliarios podem sofrer
aumentos de preco em valores superiores aqueles apurados pelos indices de reajustamento dos
contratos celebrados. O custo dos prestadores de servigos, especialmente a mao de obra utilizada,
também pode sofrer aumentos acima dos indices, levando a uma perda de margens na rentabilidade.
Quaisquer dessas hipéteses de aumento dos custos podera afetar a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.
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Risco de desapropriacdo. Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, de iméveis
integrantes da carteira do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publico, o que pode afetar adversamente a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

Risco de vacancia. Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploragéo
comercial de Ativos Imobiliarios, ainda que a administradora e a empresa de consultoria especializada
sejam ativas e diligentes na conducao da gestéo das locacdes e exploracdo de iméveis integrantes da
carteira do Fundo, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer
de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Risco de concentracdo geografica. O Fundo investira exclusivamente em ativos imaobiliarios localizados
na regido conhecida como “Largo da Batata”, localizada no bairro de Pinheiros, na cidade de S&o Paulo,
estado de S&do Paulo, e, portanto, estara sujeito a flutuagdo do valor de mercado dos imoveis nessa
regiao.

Riscos de flutuag8es no valor dos ativos imobiliarios gue integrardo o patriménio do Fundo. O valor dos
ativos imobiliarios que integrardo a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacdes de precos, cotacBes de mercado e eventuais avaliagcdes realizadas de acordo com a
regulamentacéo aplicavel e/ou com o regulamento. Em caso de queda do valor dos ativos imobiliarios,
0s ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo dos ativos imobiliarios, bem como o preco de
negociagdo das cotas no mercado secundario, poderdo ser adversamente afetados.

Risco relacionado a regulamentacdo do setor imobiliario. O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a
uma extensa regulamentacéo, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que
afetam, dentre outras, as atividades de aquisi¢cdo, venda, locacéo, reforma, ampliacéo, incorporacéo
imobiliaria e exploracéo de imoveis. Dessa forma, a realizac@o de eventuais reformas e ampliagdes nos
ativos imobiliarios pode estar condicionada a obtencdo de licencas especificas, aprovacdo de
autoridades governamentais, limitacdes relacionadas a edificacbes, regras de zoneamento, a leis e
regulamentos, inclusive com relacdo ao uso do solo, protecdo do meio ambiente e protecdo do
patriménio histdrico. Neste contexto, as referidas leis e regulamentos atualmente existentes ou que
venham a ser criados a partir desta data poderdo vir a afetar adversamente as atividades e a
rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem
alteradas ap0s a aquisicdo dos ativos imobiliarios, o que podera acarretar atrasos e modificacdes ao
objetivo comercial inicialmente projetado, gerando efeito adverso para os negécios e os resultados
estimados do Fundo. Nessa hipotese, as atividades do Fundo poderdo ser afetadas adversamente,
impactando, consequentemente, na rentabilidade e no valor das cotas.

Necessidade de aportes futuros. Caso os rendimentos obtidos pelo Fundo com os ativos integrantes
do seu patrimdnio ndo forem suficientes para arcar com os encargos do Fundo, os cotistas poderdo ser
chamados a realizar novos aportes no Fundo para cobrir a deficiéncia de recursos.

Desempenho passado. Qualquer resultado obtido no passado néo € indicativo de possiveis resultados
futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro.
Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagéo, variagdo nas taxas de juros
e indices de inflagéo.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas. Alteracdes na legislacdo
aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, a
legislagéo tributaria, conforme o disposto no regulamento, podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como nas condi¢fes para a distribuicdo de rendimentos e amortizacdo das cotas
do Fundo.
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Risco de crédito dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Os titulos publicos e/ou
privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos
gue afetam as condic¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como altera¢Ges nas condi¢des
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer
impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na
percepc¢do da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do
patriménio do Fundo e de suas cotas.

Outros riscos. Além dos riscos especificos do setor imobiliario, o Fundo estara sujeito a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle da Administradora e da Empresa de Consultoria
Especializada, tais como moratoria, inadimplemento de pagamentos, mudanga nas regras aplicaveis
aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na
politica monetéria, ou aplicacdes significativas, conforme abaixo indicados:

Risco relacionado a fatores macroeconémicos. O Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econdmica
praticada pelo Governo Federal e demais variaveis exodgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou de situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econdmica, financeira ou regulatéria que influenciem de forma relevante os mercados
financeiro e de capitais brasileiro. Medidas do governo brasileiro para controlar a inflacdo e implementar
suas politicas econdmica e monetaria envolveram, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros,
desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras.
Essas politicas, bem como outras condicdes macroecondmicas, tém impactado significativamente a
economia e 0 mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar na flutuacao
da moeda, indexa¢do da economia, instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar
a politica fiscal vigente poder&o impactar os valores dos ativos do Fundo e rentabilidade futura;

Risco de condic6es econdmicas adversas. Condi¢cdes econbmicas adversas nas regiées nas quais
estao localizados os ativos imobilidrios podem reduzir os niveis de ocupagéo, locagéo ou, no caso de
venda, o valor de mercado dos ativos imobilidrios. Se os ativos imobiliarios ndo gerarem receita
suficiente para que possam cumprir com suas obrigacdes, o Fundo pode vir a ser afetado
adversamente. Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobiliarios esta sujeito a variagbes em
funcéo das condi¢des econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragcdo nessas condi¢des pode
causar uma diminuicdo significativa no valor dos ativos imobiliarios e afetar adversamente a
rentabilidade do Fundo;

Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis objeto de investimento
pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerédo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indeniza¢cbes a
serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido,
observadas as condicdes gerais das apolices;

Risco de contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imdéveis, eventuais contingéncias
ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias (indenizacdes e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para o Fundo;

Risco tributdrio. Existe o risco das regras tributarias estabelecidas na Lei n® 9.779/99 e na Lei n°
11.033/04, serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de interpretagcédo diversa da
legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente quando da
realizagcdo do investimento no Fundo;
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Risco relativo a concentracéo e pulverizacdo das cotas. Ndo ha restricdo ao limite de cotas que podem
ser subscritas por um Unico cotista. Desta forma poderéa ocorrer situagdo em que um Unico cotista venha
a integralizar parcela substancial da emiss&o ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal
cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢céo dos eventuais
cotistas minoritarios. Nesta hip6tese, ha possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo
cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas
minoritarios; e (ii) alteragdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas;

Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter liquidez
significativamente baixa em comparacéo a outras modalidades de investimento. Uma vez que o Fundo
€ um condominio fechado e nao admite resgate convencional de cotas, a liquidez das cotas pode ser
prejudicada no momento de sua eventual negocia¢do no mercado secundario. Adicionalmente, o cotista
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e
existe o risco de ndo ser possivel a aliena¢do de sua participacdo no Fundo no momento e nas
condicdes que desejar.

12. Politica de distribui¢cdo dos resultados

A assembleia geral de cotistas ordinaria, a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias ap6s
o término do exercicio social, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no
exercicio social findo. A assembleia geral de cotistas somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta)
dias apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstragfes contabeis auditadas relativas ao
exercicio encerrado.

Entende-se por “Resultado do Fundo”, o produto decorrente dos rendimentos oriundos dos ativos
integrantes do patriménio do Fundo, acrescido de eventuais rendimentos decorrentes de aplica¢des
financeiras, deduzidos os valores (i) dos gastos com eventuais benfeitorias, reformas e manutencéo
dos Ativos Imobiliarios, conforme aplicavel, e (ii) das demais despesas previstas no Regulamento do
Fundo para a manutencdo do Fundo, ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emisséo
das cotas, tudo em conformidade com o previsto na regulamentacgéo vigente.

Exceto conforme de outra forma estabelecido pela Administradora, desde que observadas as normas
legais e regulatérias aplicaveis, o Fundo distribuira até o dia 15 de cada més aos cotistas que estiverem
inscritos no registro de cotistas ou registrados na conta de depdsito como cotistas até o 7° (sétimo) dia
do mesmo més, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) do resultado liquido financeiramente
realizado no més anterior, apurado segundo regime de caixa, com base em balancete, a titulo de
antecipacdo dos resultados dos semestres encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
Caso o 7° (sétimo) dia acima referido ndo seja um dia util, serd considerado o dia util imediatamente
anterior.

A apuracao de rendimentos esta assim apresentada:

Rendimentos 31/12/2024 31/12/2023
Lucro liquido dos exercicios 28.299 106.086
Ajuste valor justo de resultado de SPE (31.413) (107.764)
Despesas operacionais nao transitadas pelo caixa (11) 313
Resultado conforme regime de caixa (3.125) (1.365)

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023 o Fundo nao auferiu lucro apurado segundo
0 regime de caixa e desta forma, néo distribuiu rendimentos aos cotistas do Fundo.
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13. Prestadores de servigcos

As atividades de administracdo, custddia e escrituragdo Fundo sdo exercidas pela BRL Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicdo financeira devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio profissional de administracéo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme
0 Ato Declarat6rio n° 11.784, de 30 de junho de 2011, (“Administradora”).

A gestéo do Fundo é exercida pela Jacaranda Capital e Gestéo Ltda., sociedade limitada, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Cardeal Arcoverde, n®2.811, Cj. 809/810, Pinheiros,
CEP 05.407-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 26.032.552/0001-75, devidamente autorizada a gerir
carteiras de valores mobiliarios pela Comisséo de Valores Mobiliarios por meio do Ato Declaratério n®
18.472 de 23 de fevereiro de 2021 (“Gestor”/"Gestora”).

Demais servicos. Nao obstante a possibilidade de contratacéo dos prestadores de servigos ja previstos
no regulamento, a Administradora provera ao Fundo os seguintes servicos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente, caso seja habilitada para tanto, ou mediante a contratacdo de terceiros
devidamente habilitados para a prestacdo de tais servicos:

(a) manutencgéo de departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise e acompanhamento
de projetos imobiliarios;

(b) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios; e

(c) escrituracdo das cotas.

14. Negociacao das cotas

O Fundo n&o possui suas cotas negociadas em mercado organizado.

15. Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024
(apurada considerando-se o resultado do exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas
integralizadas) foi positiva em 10,66% (2023 — foi positiva em 63,26%).

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

16. Tributacéo
Da carteira do Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario sao isentos
de Imposto de Renda (IR) e Imposto sobre Operacgéo Financeira (IOF), salvo os oriundos de aplica¢cbes
financeiras de renda fixa e renda variavel, inclusive o ganho de capital auferido na negociacéo de cotas
de fundos de investimento imobiliario que estéo sujeitos a IR.

Aplica-se a carteira do Fundo a isencéo de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos auferidos
nos investimentos em imoveis, em cotas de fundos de investimento imobiliario, letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplica¢des financeiras do Fundo é passivel de
compensacao, de forma proporcional, com o imposto devido na distribuicdo de rendimentos do Fundo.
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Dos cotistas do Fundo

Como regra geral, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario estdo sujeitos
a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, exceto nas seguintes hipoteses:

» [sencdo de IR para pessoas fisicas: os rendimentos pagos a pessoas fisicas que tenham
percentual inferior a 10% da totalidade de cotas do fundo, desde que o fundo de investimento
imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e possua, no minimo, 100 cotistas, sdo isentos de imposto de renda na fonte;

*» Imposto de 15% de IR sobre estrangeiros nao localizados em paraiso fiscal: os rendimentos
pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional, que
ndo sejam residentes em jurisdigdes consideradas paraisos fiscais, estdo sujeitos a incidéncia de
imposto de renda na fonte & aliquota de 15%.

Lei n° 14.754 de 12 de dezembro de 2023

De acordo com a Lei n°®14.754 de 12 de dezembro de 2023, que dispde sobre a tributacao de aplicacbes
em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplica¢cdes em fundos de investimentos ficardo
sujeitos a reten¢do na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizagcdo ou do resgate de cotas, caso ocorra antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que
cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estardo sujeitos a tributacéo periddica previstas no
Gltimo dia dos meses de maio e novembro.

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

17. Divulgacao de informacgdes

A Administradora divulga as informacdes periddicas e pontuais referentes ao Fundo e suas atividades
de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede mundial de computadores e
mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além do envio das informacg®es referidas & CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

18. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢do n°® 23, de 25 de fevereiro de 2021, da Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM), registre-se que a Administradora, no exercicio de 2024, ndo contratou nem teve servigos
prestados pela BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda., relacionados ao Fundo que ndo os
servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia
do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, que o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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19. Partes relacionadas

Conforme CPC 05, foram realizadas transac¢fes entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes a
elas relacionadas, conforme demonstrado a seguir:

Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2024 31/12/2023

Taxa de -

administragiolcustodia BRL Trust DTVM S.A. Administradora 320 189
Jacarandéa Capital e

Despesas de gestao Gestao Ltda. Gestora 2.547 1.559

Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 31/12/2024 31/12/2023

Taxa de -

administragao/custodia BRL Trust DTVM S.A. Administradora 26 15
Jacaranda Capital e

Despesas de gestao Gestao Ltda. Gestora 103 127

20. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a
Administradora do Fundo.

21. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacao das mensurac8es do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracédo pelo valor
justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balangco. 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 pre¢os representam transacdes
de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais;

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam 0 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;

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 avaliagdo especificas utilizadas para
valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no
artigo 7° da Instrucdo CVM 516/11.

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

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de renda fixa - 379 - 379
Acdes de companhias fechadas - - 295.331 295.331
Total do ativo - 379 295.331 295.710
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A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2023:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de renda fixa - 3.505 - 3.505
Acdes de companhias fechadas - - 263.918 263.918
Total do ativo - 3.505 263.918 267.423

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo houve alteragédo do critério de
classificagdo dos ativos.

22. Deliberagcbes em assembleias

Em 28 de novembro de 2024, por meio da Assembleia Geral Extraordinaria realizada por Consulta
Formal, foi aprovada a retificacdo do item 5.(xii) da Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 9 de
outubro de 2024, referente ao procedimento para subscri¢cdo e integralizacdo de novas cotas do Fundo.

A alteracdo aprovada estabelece que as novas cotas serdo registradas para distribuicdo no mercado
primario por meio do DDA - Sistema de Distribuigcdo de Ativos, junto ao escriturador sob a coordenagao
do Coordenador Lider, observando os procedimentos internos da B3 e/ou do escriturador. Além disso,
foi definido que a negociacéo e liquidagdo das novas cotas ocorrerao no mercado secundario por meio
do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3 S.A., sendo a custédia das cotas
realizada na B3.

As novas cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, pelo preco de
subscricéo.

Em 09 de outubro de 2024, por meio da Assembleia Geral Extraordinaria realizada por Consulta Formal,
foram aprovadas as seguintes altera¢des no regulamento do Fundo:

= Prorrogacdo do prazo de duracdo do Fundo: O prazo foi estendido de 11/11/2024 para
11/11/2029, com possibilidade de prorrogacao adicional de até 2 (dois) anos caso o Fundo ainda
possua recebiveis pendentes decorrentes da venda ou permuta de imoveis;

= Alteracéo do artigo 14 do regulamento: O regulamento foi atualizado para refletir a nova data de
encerramento do Fundo, conforme decisédo dos cotistas;

= Alteracéo da taxa de gestdo: A taxa de gestédo foi ajustada conforme diferentes fases do Fundo,
variando entre 0,8% a.a. e 0,35% a.a., com um limite mensal reduzido & medida que a operacao
avanca;

= Alteracdo do artigo 54 do regulamento: A redacao foi ajustada para refletir as novas condicdes
da Taxa de Gestdo, incluindo limites e regras de reajuste pela inflagao;

» Realizagdo da 42 emisséo de cotas: Foi aprovada a 42 emissdo no montante de até R$ 2.650,
com distribuigdo publica nos termos da Resolugdo CVM n° 160, garantindo direito de preferéncia
aos cotistas.

Em 17 de outubro de 2023 por meio da assembleia geral de cotistas foi aprovado a prorrogacéo do
prazo de duracdo do Fundo, estendendo o prazo de 15/11/2023 para 15/11/2024, com a consequente
alteracéo do artigo 14 do regulamento do Fundo.

Em 01 de junho de 2023 por meio Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento, foi alterado o
enderec¢o do administrador no regulamento do Fundo.
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23. Outras informagdes

a) Resolucdo CVM n° 175/22

A Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolugdo CVM n°
175, e alteracdes posteriores, a qual dispée sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de
informacg6es dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigcos para os fundos. A
Resolugao entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo para adaptagdo até 30 de junho de
2025, e revogou, dentre outras, a Instrugdo CVM n° 472/08. Até a data destas demonstracdes
financeiras, o Fundo ainda nao estava adaptado, a Administradora esta avaliando os impactos da nova
Resoluc¢édo no Fundo.

24. Eventos subsequentes

Em 14 de abril de 2025 por meio do Instrumento Particular de Deliberacdo de Alteracdo do
Regulamento, foi realizada adaptacdo do regulamento do Fundo de conforme o disposto na Resolugéo
CVM 175/22.

Roger Vicente Lima Luiz Carlos Nimi
Contador CRC 1SP342522 Diretor Responsavel
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