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RSM

Relatério do Auditor Independente sobre as demonstragdées contabeis

Aos:

Cotistas e Administrador do

Speciale Real Estate Fund of Funds Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado por Banco Daycoval S.A.)

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contabeis do Speciale Real Estate Fund of Funds Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2023 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos
de caixa para o periodo de 11 de agosto (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras
informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do Speciale Real Estate Fund of Funds
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operagoes
e os seus fluxos de caixa para o periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes contabeis”. Somos
independentes em relagcdo ao Fundo e sua Administradora, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opiniéo.

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 demonstragdes contabeis como um todo e na formagao de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Investimentos em cotas de fundos de investimento imobiliario

O patriménio liquido do Fundo é substancialmente representado por investimentos em cotas de fundos
de investimento imobiliario. O administrador do Fundo, para a confirmagao da existéncia da aplicagao
em cotas de fundos, utiliza os correspondentes extratos dos fundos investidos. As aplicagdes em cotas
de fundos sdo mensuradas considerando os valores das cotas disponibilizados pela B3 (“Brasil, Bolsa
e Balcao”) em virtude de possuirem mercado ativo. Pelo fato desses ativos serem um dos principais
elementos que influenciam o patrimdnio liquido e o reconhecimento do resultado do Fundo no contexto
das demonstragbes contabeis como um todo, consideramos esse assunto significativo em nossa
auditoria.

Como nossa auditoria enderegou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) teste de existéncia por meio do confronto
das posicdes em aberto na carteira do Fundo, em 31 de dezembro de 2023, com os correspondentes
extratos dos custodiantes; (ii) verificacdo dos pagamentos e recebimentos relativos as aquisicbes e
alienagdes de cotas, respectivamente, ocorridos no exercicio; e (iii) confronto dos valores das cotas
dos fundos investidos em aberto na carteira do Fundo, em 31 de dezembro de 2023, com os valores
das cotas divulgados pela B3.

Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre os investimentos em cotas
de fundos de investimento imobiliario, consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas foram
suficientes e apropriadas, em todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstragcdes contabeis
tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administragdao do Fundo pelas demonstragdes contabeis

A administracdo do Fundo € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstragdes contabeis livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstragdes contabeis, a administracdo do Fundo é responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes
contabeis, a ndo ser que a administragcéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.



RSM

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracées 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 nao detecgdo de distorgao 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, falsificagdo, omissao ou representagdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o 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
contabeis e respectivas divulgacgotes feitas pela administragao.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administragdo, 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 duvida significativa em relagcédo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes
contabeis ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as divulga¢des 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.

¢ Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacodes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transagdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagcdo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatac¢des significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.
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Fornecemos também a administracdo do Fundo declaragdo 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 objetos de comunicagdo a administragdo do Fundo, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracées contabeis do
exercicio 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
divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que
0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicagao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para
o interesse publico.

Séo Paulo 22 de margo de 2024.

ues Yoshimura
Contador CRC 1SP-293.997/0-3

RSM Brasil Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7

RSM



SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40

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

Demonstragdo da posi¢do financeira em 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS)

2023
% sobre o
patrimonio
Ativo Nota Quantidade Valor liquido
Circulante 49,097 100,04
Caixa e equival de caixa 4 660 1,34
Disponibilidades 660 1,34
Depésitos bancarios (*) 660 1,34
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 6 47.064 95,90
Cotas de fundos de investimento imobilidrios 47.064 95,90
HSI Logistica F.II. - HSLG11 20.105 1.980 4,03
JS Real Estate Multigestdo F.I.I. - JSRE11 25.727 1.931 3,93
F.Ll. BTG Pactual Corporate Office Fund - BRCR11 29.891 1.773 3,61
Cyrela Crédito F.I.I. - CYCR11 164.474 1.609 3,28
F.Ll. Green Towers - GTWR11 18.211 1.586 3,23
F.Ll. BTG Pactual Fundo de CRI - BTCI11 157.068 1.560 3,18
Kinea High Yield CRI F.LI. - KNHY11 15.060 1.556 3,17
Malls Brasil F.I.I. - MALL11 12.962 1.540 3,14
HSI Malls F.LI. - HSML11 15.584 1.508 3,07
Vinci Iméveis Urbanos F.LI. - VIUR11 179.856 1.439 2,93
CSHG Real Estate F.II. - HGRE11 10.568 1.407 2,87
BRPR Corporate Offices F.I.I. - BROF11 21.592 1.327 2,70
Santander Renda de Aluguéis F.I.I. - SARE11 26.483 1.305 2,66
Kinea Securities F.LI. - KNSC11 140.090 1.279 2,61
Santander Papéis Imobilidrios CDI F.L.I. - SADI11 14.552 1.278 2,60
RBR Plus Multiestratégia Real Estate F.I.I. - RBRX11 132.920 1.247 2,54
F.Ll. Maua Capital Recebiveis Imobilidrios - MCCI11 13.161 1.245 2,54
F.LI. RBR Private Crédito Imobilidrio - RBRY11 12.404 1.237 2,52
HSI Ativos Financeiros F.I.I. - HSAF11 14.224 1.232 2,51
Patria Logistica F.I.I. - PATL11 16.722 1.154 2,35
BTG Pactual Logistica F.I.I. - BTLG11 10.000 1.039 2,12
XP Crédito Imobiliario F.L.I. - XPCI11 11.578 1.006 2,05
F.LI. - VBI Logistico - LVBI11 8.442 995 2,03
Kinea Crédito Agro FIAGRO Imobilidrio - KNCA11 9.373 995 2,03
F.LI. Brasil Plural Absoluto Fundo de Fundos - BPFF11 13.947 994 2,03
F.LI. - VBI CRI - CVBI11 10.705 989 2,02
Plural Recebiveis Imobiliarios F.I.I. - PLCR11 11.008 983 2,00
XP Selection Fundo de Fundos de Investimento Imobilidrio F.L.I. - XPSF11 117.925 981 2,00
Autonomy Edificios Corporativos F.l.I. - AIEC11 14.090 810 1,65
F.LI1. Vida Nova - PORD11 8.879 806 1,64
AF Invest CRI F.I.I. Recebiveis Imobilidrios - AFHI11 8.061 806 1,64
JFL Living F.LI. - JFLL11 10.201 758 1,54
Valora Hedge Fund F.LI. - VGHF11 78.782 753 1,53
Luggo F.LI. - LUGG11 8.937 742 1,51
CSHG Recebiveis Imobilidrios F.I.I. - HGCR11 6.996 735 1,50
Real Investor F.LI. - RINV11 5.955 674 1,37
Manati Capital Hedge Fund F.l.I. - MANA11 70.808 672 1,37
Hedge Brasil Shopping F.I.I. - HGBS11 2.764 638 1,30
Fator Verita Multiestratégia F.I.I. - VRTM11 50.000 540 1,11
JS Ativos Financeiros F.L.I. - JSAF11 5.156 522 1,06
F.LIl. Rio Bravo Renda Varejo - RBVA11 4,567 519 1,06
F.LI. General Shopping Ativo Renda - FIGS11 7.830 478 0,97
LOGCP Inter F.II. - LGCP11 4.850 436 0,90
Ativos financeiros de natureza ndo-imobilidria 1.373 2,80
Titulos publicos federais 5 1.231 2,51
Letras Financeiras do Tesouro (LFT) 87 1.231 2,51
Outros valores 142 0,29
Margem de garantia em dinheiro 90 0,18
Despesas diferidas 52 0,11
Total do ativo 49.097 100,04
Passivo
Circulante 24 0,04
Passivos financeiros de natureza ndo imobiliaria 24 0,04
Valores a pagar a sociedade gestora (*) 20 12 0,02
Valores a pagar a sociedade administradora e custodiante (*) 20 7 0,01
Outros valores a pagar 5 0,01
Patriménio liquido 49.073 100,00
Total do passivo e do patriménio liquido 49.097 100,04

(*) Transagbes com partes relacionadas (conforme Nota Explicativa n® 20)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis.



SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 50.135.849/0001-40
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstragdo do resultado do exercicio
Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o resultado por cotas)

11/08/2023 a
Composic¢do do resultado do periodo Nota 31/12/2023
Resultados 729
Resultado com aplicacao em cotas de fundo de investimento imobiliario 6 554
Recebimento de proventos 1.675
Resultado na alienacdo/venda (65)
Ajuste a valor justo (1.056)
Resultado com aplicag6es em titulos de renda fixa 5 116
Resultado com aplicagGes em titulos publicos federais 116
Outras receitas operacionais 59
Receitas diversas 59
Encargos 14 (163)
Despesas da administracdo 13 (82)
Remuneragdo da Gestdo (55)
Remuneragdo da Administragao (18)
Despesa de Controladoria (9)
Despesas tributarias (8)
Tributos federais (8)
Despesas do servico financeiro (72)
Taxas e emolumentos (42)
Taxa B3 (20)
Taxa de fiscalizagdo CVM (9)
Taxa ANBIMA (1)
Despesas diversas (1)
Resultado liquido do periodo 566
Quantidade de cotas 9 498.739,0000
Resultado por cota - valor em RS 1,13

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrages contabeis.



SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 50.135.849/0001-40

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

Demonstragdo das mutagdes do patrimonio liquido

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023

(Em milhares de reais - RS)

Custo na emissdo Lucros Distribuicdo de Patriménio

Capital Social de cotas acumulados resultados liquido total
Em 11 de agosto de 2023 (¥*) Nota - - - - -
Integralizagdo de cotas no periodo 9 49.874 - - - 49.874
Custos na emissdo de cotas 9 - (50) - - (50)
Lucro liquido do periodo - - 566 - 566
Distribuicdo de resultado no periodo 11 - - - (1.317) (1.317)
Em 31 de dezembro de 2023 49.874 (50) 566 (1.317) 49.073

(*) Data de inicio das atividades do Fundo.

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 50.135.849/0001-40
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstragao dos fluxos de caixa - método direto
Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS)

11/08/2023 a
Nota 31/12/2023
Fluxo de caixa das atividades operacionais
(+) Recebimento de taxas e corretagens 17
(-) Pagamento de despesas diversas (1)
(-) Pagamento de taxa ANBIMA (1)
(-) Pagamento de tributos federais (4)
(-) Pagamento de despesa de controladoria (7)
(-) Pagamento de taxa CVM (10)
(-) Pagamento de taxa de administragdo (23)
(-) Pagamento de taxa B3 (21)
(-) Pagamento de taxa de gestdo (43)
(-) Constituicdo de margem de garantia (90)
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (172)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
(+) Venda de titulos publicos federais 5 49.941
(+) Resgate de cotas de fundos de investimento imobiliarios 6 4917
(+) Recebimento de proventos de fundos de investimento imobiliarios 6 1.675
(-) Aquisigdo de titulos publicos federais 5 (51.056)
(-) Aplicagdo em cotas de fundos de investimento imobilidrios 6 (53.102)
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento (47.625)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Aplicagdo de cotistas 9 49.874
Custo de emissdo de cotas 9 (100)
Distribui¢do de resultado 11 (1.317)
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento 48.457
Variagcdo no caixa e equivalentes 660
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo 4 660
Variagdo no caixa e equivalentes 660

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées contabeis.



SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Contexto operacional

O Speciale Real Estate Fund of Funds Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi constituido
em 29 de margo de 2023, sob a forma de condominio fechado, e iniciou suas atividades em 11 de
agosto do mesmo ano, com prazo indeterminado de duracdo, nos termos da Resolugdo CVM
175/22, e alteracGes posteriores. Destina-se a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas.

O Fundo tem como objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas,
observada a politica de investimento definida no regulamento do Fundo, preponderantemente, por
meio dos investimentos em: (a) cotas de outros fundos de investimento imobilidrio (“FII”),
prioritariamente; (b) letras hipotecarias (“LH”); (c) letras de crédito imobilidrio (“LCI”); (d)
certificados de recebiveis imobiliarios, desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagao
em vigor (“CRI”); (e) fundos de investimento em direitos creditérios, que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio, e
desde que suas cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor (“FIDC”); (f) debéntures, desde que se
trate de emissores devidamente autorizados nos termos da Resolugdo CVM n2 175/22, e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio
(“Debéntures”); (g) acdes de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios (“A¢des”); e (h) demais titulos e valores
mobilidrios que sejam ou venham a ser permitidos pela legislagao ou regulamentagao aplicavel, tal
como a Letra Imobilidria Garantida - LIG.

Os investimentos em fundos ndo sao 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 situagdes em que o patrimoénio
liguido do Fundo se torne negativo.

A administracdo da carteira do Fundo é realizada pelo Banco Daycoval S.A. (“Administrador”) e a
gestdo da carteira do Fundo é realizada pela Portofino Gestdo de Recursos Ltda. (“Gestora”).

Base de elaborac¢do das demonstra¢oes contdbeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios regulamentados pelas Instrugdes n@
516/11, 517/11 e pela Resolugdo CVM 175/22 da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), em
processo de adaptacdo até 31 de dezembro de 2024, incluindo os Pronunciamentos, as Orientacoes
e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, as normas emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo conflitantes com as disposi¢des
contidas nas instrugdes especificas dos Fundos de Investimento Imobiliario.
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SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Essas demonstragdes contabeis foram aprovadas pelo Administrador do Fundo em 22 de margo de
2024, que autorizou sua divulgagao.

Base de mensuragao
As demonstragdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico com excegdo dos ativos

financeiros de natureza imobilidria e ndo imobilidria, que estdo mensurados pelo valor justo
conforme requerido pela instru¢do CVM 516/11.

b) Moeda funcional e de apresentagao das demonstracoes contabeis

c)

Os itens incluidos nas demonstragdes contabeis sdo mensurados usando a moeda do principal
ambiente econémico no qual o Fundo atua ("moeda funcional").

Uso de estimativas e julgamentos

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

Descrigao das principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:
Classificacdo ativos e passivos circulantes e nado circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
circulante/nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente
para negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagdo ou
(iv) caixa e equivalentes de caixa.

Todos os demais ativos sao classificados como ndo circulantes. Um passivo é classificado no
circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o
periodo de divulgagdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por,
pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagdao. Todos os demais passivos sao classificados
como nao circulantes.
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b)

c)

SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Caixa e equivalentes de caixa

Sao representados por depdsitos 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 mudanga 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 mudanga de seu valor de mercado.

Instrumentos Financeiros

(i) Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

(ii) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito 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 transacdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.

(i) Classificacdao dos ativos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragao, em uma das seguintes categorias:
* Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio de resultado: inclui os ativos financeiros

adquiridos com o propdsito de geracdo 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. Apds o seu
reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados pelo custo amortizado utilizando
o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operacdo. Esses ativos estdo sujeitos a
provisoes para reducdo do seu valor recuperavel.
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d)

e)

SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

(iv) Mensuragdo 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 transagao em condi¢des
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado").

Caso nado exista pre¢o de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
é estimado com base em técnicas de avaliagado 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.

(v) Reconhecimento de varia¢Ges de valor justo
As variacOes no valor contabil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo, sdo
reconhecidas na demonstracdo do resultado, em contrapartida as suas respectivas contas de
origem.
Ativos financeiros de natureza imobilidria
e Cotas de fundos de investimento imobiliario (Fll)
Os investimentos em cotas de fundos de investimento imobilidrio 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 cotacdo em comparagdo com o valor
da patrimonial. Caso aplicavel, é realizada uma andlise de provisdao nos cenarios de precos com baixa
negociacdo e/ou valores de cotas patrimoniais acima dos precos apresentados no mercado, onde o
administrador avalia os ultimos trés meses das cotacGes e negocia¢des realizadas.
Ativos financeiros de natureza nao-imobiliaria
e Titulos publicos
Os titulos publicos integrantes da carteira sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do, acrescido

diariamente dos rendimentos incorridos (curva) até a data do balanco, e ajustados ao valor justo,
guando aplicavel, em funcdo da classificacdo dos titulos prevista na Instrucdo CVM n2 577/16.
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f)

g)

SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Hierarquia do valor justo

Conforme pronunciamento técnico CPC 46 e o artigo 72 da Instrugdo CVM n2 516/11, para
instrumentos financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuracoes 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 balanco. Um mercado é visto como ativo se os precos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam
transagdes 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 estard incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instrugao CVM
n2 516/11.

Outros ativos e passivos

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

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

As provisOes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos

e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidacdo é provavel que
ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo circulantes.
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SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

h) 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 apuragao dos resultados dos periodos em que ocorrem,
independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos.

Resultado por cota

O resultado por cota no exercicio é calculado por meio na divisdao do resultado liquido, ponderando-
se o0 numero de cotas em circulagao mensalmente.

Caixa e equivalentes de caixa

Abaixo apresentamos a posicdo de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2023:

2023
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo
Disponibilidades (*) - - 660
Total - 660

(*) O montante de RS 660 em 2023 esta representado por depdsitos a vista no Banco Daycoval S.A. (Administrador e
Custodiante do Fundo).

Ativos financeiros de natureza ndao-imobiliaria

O montante, a natureza, os prazos de vencimento, os valores de custo atualizado e o valor justo dos
titulos e valores mobilidrios classificados como titulos para negociagdao, em 31 de dezembro de
2023, estdo demonstrados abaixo:

Vencimento
Custo Valor Sem Até Acima de
Titulos para negocia¢do Natureza atualizado Justo vencimento 365 dias 365 dias
Letras Financeiras do Tesouro Publica 1.231 1.231 - - 1.231
Total 1.231 1.231 - - 1.231

No periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023, foi reconhecido, a titulo de resultado com
titulos publicos federais, o montante positivo de RS 116.
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6.

SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 50.135.849/0001-40
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

e Fundos de investimento imobiliario

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

2023
Valor
Cotas de fundos de investimento (*) Ticker Segmento Quantidade Justo % PL
HSI Logistica F.L.1. HSLG11 (1) 20.105 1.980 4,03
JS Real Estate Multigestdo F.1.I. JSRE11 (6) 25.727 1.931 3,93
F.l.I. BTG Pactual Corporate Office Fund BRCR11 (6) 29.891 1.773 3,61
Cyrela Crédito F.L.1. CYCR11 (2) 164.474 1.609 3,28
F.LI. Green Towers GTWR11 (8) 18.211 1.586 3,23
F.I.I. BTG Pactual Fundo de CRI BTCI11 (2) 157.068 1.560 3,18
Kinea High Yield CRI F.L.I. KNHY11 (2) 15.060 1.556 3,17
Malls Brasil F.L.I. MALL11 (5) 12.962 1.540 3,14
HSI Malls F.L.I. HSML11 (5) 15.584 1.508 3,07
Vinci Iméveis Urbanos F.1.I. VIUR11 (6) 179.856 1.439 2,93
CSHG Real Estate F.1.I. HGRE11 (3) 10.568 1.407 2,87
BRPR Corporate Offices F.l.I. BROF11 (3) 21.592 1.327 2,70
Santander Renda de Aluguéis F.1.1. SARE11 (6) 26.483 1.305 2,66
Kinea Securities F.L.1. KNSC11 (2) 140.090 1.279 2,61
Santander Papéis Imobiliarios CDI F.1.1. SADI11 (2) 14.552 1.278 2,60
RBR Plus Multiestratégia Real Estate F.L.I. RBRX11 (6) 132.920 1.247 2,54
F.l.I. Maua Capital Recebiveis Imobiliarios MCCI11 (2) 13.161 1.245 2,54
F.I.I. RBR Private Crédito Imobilidrio RBRY11 (2) 12.404 1.237 2,52
HSI Ativos Financeiros F.L.1. HSAF11 (2) 14.224 1.232 2,51
Patria Logistica F.1.1. PATL11 (1) 16.722 1.154 2,35
BTG Pactual Logistica F.L.1. BTLG11 (1) 10.000 1.039 2,12
XP Crédito Imobiliario F.L1. XPCI11 (2) 11.578 1.006 2,05
F.LI. - VBI Logistico LVBI11 (1) 8.442 995 2,03
Kinea Crédito Agro FIAGRO Imobilidrio KNCA11 (2) 9.373 995 2,03
F.l1.I. Brasil Plural Absoluto Fundo de Fundos BPFF11 (7) 13.947 994 2,03
F.LI. - VBI CRI CVBI11 (2) 10.705 989 2,02
Plural Recebiveis Imobiliarios F.1.I. PLCR11 (2) 11.008 983 2,00
XP Selection FoF de Inv. Imobiliario F.L.LI. XPSF11 (7) 117.925 981 2,00
Autonomy Edificios Corporativos F.L.1. AIEC11 (3) 14.090 810 1,65
F.L.I. Vida Nova PORD11 (2) 8.879 806 1,64
AF Invest CRI F.1.I. Recebiveis Imobiliarios AFHI11 (2) 8.061 806 1,64
JFL Living F.1.I. JFLL11 (3) 10.201 758 1,54
Valora Hedge Fund F.L.I. VGHF11 (2) 78.782 753 1,53
Luggo F.L.I. LUGG11 (4) 8.937 742 1,51
CSHG Recebiveis Imobiliarios F.L.1. HGCR11 (2) 6.996 735 1,50
Real Investor F.L.I. RINV11 (6) 5.955 674 1,37
Manati Capital Hedge Fund F.L.I. MANA11 (2) 70.808 672 1,37
Hedge Brasil Shopping F.L.I. HGBS11 (5) 2.764 638 1,30
Fator Verita Multiestratégia F.1.I. VRTM11 (6) 50.000 540 1,11
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7.

SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

2023
Valor
Cotas de fundos de investimento (*) Ticker Segmento Quantidade Justo % PL
IS Ativos Financeiros F.L.I. JSAF11 (7) 5.156 522 1,06
F.l.I. Rio Bravo Renda Varejo RBVA11l (6) 4.567 519 1,06
F.l.I. General Shopping Ativo Renda FIGS11 (5) 7.830 478 0,97
LOGCP Inter F.L.I. LGCP11 (1) 4.850 436 0,90
Total 1.522.508 47.064 95,09

(*) O Fundo nao detém o controle de nenhum fundo de investimento imobiliario

Legendas:
Segmento
(1) Logistica (2) Recebiveis
(3) Tijolo (4) Residencial
(5) Shopping (6) Hibrido
(7) Fundo de Fundos (8) Lajes corporativas

O resultado apurado com cotas de fundos de investimento imobilidrios e a movimentagao ocorrida
no periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023estdo representados abaixo:

Movimentag¢ao 11/08/2023 a

31/12/2023
Saldo inicial -
Aplicacdo em cotas de fundos de investimento imobiliario 53.102
Resgate de cotas de fundos de investimento imobilidrios (4.917)
Recebimentos de proventos de cotas de fundos de investimento imobilidrios (1.675)
Resultado com cotas de fundos de investimento imobilidrios 554
Total 47.064

Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo participar de operacdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos para
fins de protecdo de carteira (hedge) e alavancagem de patrimonio.

Principais fatores de risco
Os investimentos do Fundo sdo, por sua natureza, sujeitos a oscila¢Ges tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados, e ndo

ha nenhuma garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o
cotista.
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SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

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

A instabilidade econémica resultante do impacto causado por surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doengas: o surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive
aquelas passiveis de transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode
levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e
resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou
endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de
fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagao aos Ativos.
Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou
endemias de doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe avidria, a febre aftosa,
a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda
Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em
relacdo aos ativos alvo, e aplicacGes financeiras. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia
de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante
no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem resultar em
politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que
pode vir a prejudicar as operagoes, receitas e desempenho do Fundo e dos Ativos que vierem a
compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizacdo de cotas do Fundo e seus rendimentos.

Riscos institucionais: o Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modifica¢des
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados
poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagGes nas politicas ou normas que
envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o
exterior; flutuacGes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos;
politica fiscal; instabilidade social e politica; alteragdes regulatérias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenadrio de
alteragao das taxas de juros, a rentabilidade ou a precificagao dos ativos que compdem a carteira
do Fundo poderao ser negativamente impactadas. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos
fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociagao das cotas.
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Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Risco de crédito dos ativos alvo integrantes da carteira do Fundo: os titulos publicos e/ou privados
de divida que poderao compor a carteira do Fundo estao sujeitos a capacidade dos seus emissores,
ou dos devedores dos lastros dos CRI, de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
de suas dividas. Eventos que afetam as condig¢des financeiras dos emissores e devedores dos titulos,
bem como alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez
desses ativos. Mudangas na percepgao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores
dos CRI, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez. Nestas condi¢cdes, o Administrador e a Gestora poderao
enfrentar dificuldade de receber os rendimentos dos ativos ou negocia-los pelo preco e no
momento desejado e, consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das cotas.

Risco relacionado com objetivo preponderante de investimento do Fundo: o Fundo pode ndo
atingir o objetivo de investimento preponderante em cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio, caso em que o seu resultado estard intrinsecamente atrelado a outros titulos
imobiliadrios ou titulos com perfil de renda fixa disponiveis no mercado.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo: O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para
determinados fins, uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que significa que a
rentabilidade a ser paga ao cotista dependera do resultado dos ativos alvo adquiridos pelo Fundo,
além do resultado da administracdo dos ativos que compordo a carteira do Fundo. No caso em
guestdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por
sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes dos direitos decorrentes de
ativos alvo objeto de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas no regulamento para
a manutencdo do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relagcdo aos ativos alvo, ou
demora na execucdo de eventuais garantias constituidas nas operag¢des imobiliarias relacionadas
aos ativos alvo, podera retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos ativos alvo e
consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a
data da integralizagdo das cotas objeto da oferta e a efetiva data de aquisi¢ao dos ativos alvo, os
recursos obtidos com a oferta serdo aplicados em ativos de liquidez, o que podera impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

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

descrita no informe anual elaborado em conformidade com a Resolu¢do CVM 175/22, devendo os
cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.
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SPECIALE REAL ESTATE FUND OF FUNDS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 50.135.849/0001-40

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Patriménio liquido

Em 31 de dezembro de 2023 o patriménio liquido do Fundo é de RS 49.073, representado por
498.739,0000 cotas com o valor patrimonial unitario de RS 98,3948.

Classe de cotas

O Fundo consiste em cotas de uma Unica classe que corresponde a fragdes ideais de seu patrimonio
e que tem a forma nominativa e escritural, conferindo a todos os cotistas os mesmos direitos e
deveres patrimoniais e econdmicos.

Emissao de cotas

O Administrador, com vistas a constituigdo do Fundo, emitira para oferta publica, o total de até
1.000.000,0000 (um milhdo) cotas, no valor de RS 100,00 (cem reais) cada, ho montante de até
RS 100.000,00 (cem milhdes de reais), em série Unica.

Apds a primeira emissdo, as ofertas publicas de cotas do Fundo deverdo ser processadas com a
intermediacdo de instituicoes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores
mobiliarios, nas condicdes especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas ou na decisdo do
Administrador, conforme mencionado no artigo 18 de seu regulamento, e no boletim de subscricado.

Encerrado o processo de distribuicdo da primeira emissdo, autorizada no artigo 15 de seu
regulamento, o Administrador poderd, considerada a recomendacdo da Gestora, realizar novas
emissdes de cotas no montante total de até RS 1.000.000,00 (um bilhdo de reais), para atender a
politica de investimentos do Fundo, independentemente de prévia aprovacdo da Assembleia Geral
de Cotistas. A decisdo relativa a eventual nova emissdao de cotas sera comunicada aos cotistas
formalmente pelo Administrador. O comunicado a ser enviado pelo Administrador ou mesmo
eventual deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas que seja convocada, a critério do
Administrador, para dispor sobre a nova emissdo de cotas, devera dispor sobre as caracteristicas da
emissdo, as condigdes de subscricao das cotas e a destinagdo dos recursos provenientes da
integralizagao.

Durante o periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023, foram emitidas e subscritas
498.739,0000 (quatrocentos e noventa e oito milhdes, setecentos e trinta e nove mil cotas),
totalizando o montante de RS 49.874 (quarenta e nove milh&es, oitocentos e setenta e quatro mil
reais).
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CNPJ: 50.135.849/0001-40
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Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Resgate de cotas

Nao havera resgate de cotas, com excegao dos casos aprovados em Assembleia Geral de Cotistas.
Durante o periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023, ndo houve resgate de cotas.
Amortizacao de cotas

A amortizagdo parcial das cotas sera precedida de anuncio realizado pelo Administrador, as
expensas do Fundo, indicando a data em que sera realizada a amortizagao, o valor amortizado e os
critérios que serdo utilizados para estabelecer a data de corte para verificar os cotistas que serao
beneficidarios da amortizagdo. Na data da implementagdao da amortizagdo parcial, o valor da cota
serd reduzido do valor correspondente ao da sua amortizagdo. Sera realizado, na mesma data, o
provisionamento da amortizagao parcial. Somente fara jus ao recebimento da amortizagdo o titular
da cota na data de realizagdo do anuncio de amortizacdo parcial.

No periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023, ndo
houve amortizacdo de cotas.

Evolucdo do valor da cota e rentabilidade

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

Patrimonio Valor da Rentabilidade
Exercicio liquido médio cota do Fundo (*)
(RS) (%)
Periodo findo em 31 de dezembro de 2023 (*) 48.538 98,3948 1,04

(*) Periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023;
(**) A rentabilidade foi calculada desconsiderando o efeito da distribuicdo de rendimentos.

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

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

Politica de distribuicao dos resultados

A politica de distribuicao de rendimentos esta de acordo com as disposi¢des do paragrafo Unico do
artigo 10 da lei 8.668/93, incluido pela Lei n2 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.
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(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

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/N201/2015, a base de distribuicio de
rendimentos prevista no art. 102 da Lei 8.668/93, é obtida por meio da identificagdo das
receitas/despesas reconhecidas contabilmente no periodo de apuragdo 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
apuragdo. As receitas/despesas contabilizadas em periodos anteriores, mas recebidas/pagas
posteriormente, devem compor a base de distribuicdo do periodo em que forem efetivamente
recebidas/pagas. Da mesma forma, qualquer receita/despesa recebida/paga antecipadamente pelo
Fundo ndo poderd compor a base de distribuicdo enquanto tal receita/despesa ainda nao tiver
transitado pelo resultado contabil (lucro/prejuizo) apurado segundo o regime de competéncia.

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

A distribuicdo de resultados ocorrida no periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do
Fundo) a 31 de dezembro de 2023, estd demonstrada abaixo:

Descricio 11/08/2023 a
¢ 31/12/2023

Receitas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia 729
Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (163)
Lucro contdbil apurado segundo a regime de competéncia 566
Receitas por regime de competéncia ndo transitadas pelo caixa 801
Despesas por regime de competéncia ndo transitadas pelo caixa 19
Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 1.385
Resultado minimo a distribuir (95%) 1.317
Resultado distribuido 1.317
% distribuido 95,02%

Abaixo demonstramos a movimentagao da distribuigdo de resultados ocorrida no periodo de 11 de
agosto a 31 de dezembro de 2023:

Descrigio 11/08/2023 a
31/12/2023
Saldo Inicial nao distribuido -
Rendimentos propostos no periodo 1.317
Rendimentos pagos no periodo (1.317)

Saldo pendente de distribuicao -
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Para o periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Servicos de tesouraria e escrituragao

O servigo de tesouraria do Fundo e de escrituragdo das cotas sao prestados pelo proprio
Administrador do Fundo.

Remuneragao da administragcao, gestao e custodiante
e Taxa de administragdo e de custddia

O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administracdo e custddia calculada
(a) sobre o patrimonio liquido do Fundo; ou (b) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro das
cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios,
divulgado pela B3 (“IFIX”), sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria
da cotagao de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remunerag¢do do percentual de 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento) a razdo de 1/12 avos e
que devera ser pago diretamente ao Administrador, observado o valor minimo mensal de R$ 15,00
(quinze mil reais), atualizado anualmente segundo a variagdo do Indice Geral de Pregos - Mercado,
divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“IGP-M/FGV”), ou indice que vier a substitui-lo, a partir da
data de registro do Fundo.

A taxa de administragdo é 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 52 (quinto) dia util do
més subsequente.

No periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023, a remunerac¢ao da administracdo registrada
foi de RS 18 e encontra-se apresentada na rubrica de “Remuneracdo da Administracdo” na
demonstracao do resultado.

No periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023, a taxa de controladoria/custddia registrada

foi de RS 9 e encontra-se apresentada na rubrica de “Despesa de Controladoria” na demonstracdo
do resultado.
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e Taxa de gestao

A Gestora receberd por seus servicos uma taxa de gestdo calculada (a) sobre o patrimonio liquido
do Fundo no ultimo dia util do més imediatamente anterior ao més de seu pagamento; ou (b) caso
as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo,
o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao.

A taxa de gestdo é 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 52 (quinto) dia util do
més subsequente.

No periodo de 11 de agosto (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023, a
taxa de gestdo registrada foi de RS 55 e encontra-se apresentada na rubrica de “Remuneragdo da
Gestao” na demonstragao do resultado.

e Taxa de performance

Além da taxa de gestao, o Fundo pagara anualmente a Gestora, a titulo de taxa de performance o
equivalente a 20% (vinte por cento) sobre o que exceder a variagao do IPCA, acrescida da taxa fixa
de 5,00% ao ano. O valor devido a titulo de taxa de performance sera provisionado diariamente a
partir do més que ocorrer a primeira integralizagao de cotas, e pago semestralmente, diretamente
pelo Fundo a Gestora, nas datas de pagamento de performance. A taxa de performance sera
calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x {[Resultado] — [PL Base x (1 + Indice de Referéncia)]}

Onde,

VT Performance: é o valor da taxa de performance devida, apurada na data de apuracdo de
performance;

indice de Referéncia: é a variacdo do IPCA, acrescida da taxa fixa de 5,00% ao ano. Esta referéncia
nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como
promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isengao de riscos para os cotistas;

PL Base: é o valor inicial do patrimonio liquido contabil do Fundo utilizado na primeira
integralizagao, no caso do primeiro periodo de apuragdao da taxa de performance, ou patriménio
liquido utilizado na ultima cobranga da taxa de performance e efetuada, para os periodos de
apuragao subsequentes; e
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Resultado: calculado conforme férmula abaixo:

Resultado m — 1 = (PL Contabil m — 1) + (Distribui¢des Atualizadas m — 1)
Onde:
PL contabil m-1: é o valor do patrimonio liquido contabil de m-1 (més anterior ao da apuracdo da
taxa de performance);

Distribuicoes atualizadas: calculado conforme férmula abaixo:

zn: Rendimentom — 1 X (1 + indice de correcdo més n)
(1 + indice de corre¢ao més i)

i=m
Sendo que
Rendimento m — 1 sdo os rendimentos a distribuir de m-1 (més anterior ao da apuracdo da taxa
de performance). Caso ndo tenha atingido performance, adiciona-se o montante distribuido nos
semestres anteriores.
m é o més de referente a primeira integralizacdo, no caso do primeiro periodo de apurag¢do da taxa
de performance, ou o més da ultima cobranca da taxa de performance efetuada, para
os periodos de apuracdo subsequentes; e
n é o més de apurac¢do e/ou provisionamento de taxa de performance.

As datas de apuracdo da taxa de performance corresponderdao sempre ao ultimo dia dos meses de
junho e dezembro.

Caso sejam realizadas novas emissGes de cotas posteriormente a primeira emissao: (i) a taxa de
performance serd provisionada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissao
de cotas; e (ii) a taxa de performance em cada data de apuragao sera o eventual resultado positivo
entre a soma dos valores apurados para cada tranche.

No periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023, ndao houve despesa com taxa de
performance registrada.
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Encargos e despesas debitadas ao Fundo
Os encargos debitados ao Fundo no periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023, bem como
os respectivos percentuais em relagdo ao patriménio liquido médio de RS 48.538, respectivamente,

sdo os seguintes:

11/08/2023 a % sobre o

Encargos 31/12/2023 PL médio
Remuneracgdo da Gestdo 55 0,11
Taxas e emolumentos 42 0,09
Taxa B3 20 0,04
Remuneragdo da Administracdo 18 0,04
Despesa de Controladoria 9 0,02
Taxa de fiscalizagdo CVM 9 0,02
Tributos federais 8 0,02
Taxa ANBIMA 1 0,00
Despesas diversas 1 0,00
Total 163 0,34

Divulgagao de informagdes

A politica de divulgagdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagao mensal
do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, envio de extrato
semestral aos cotistas e a disponibilizagdo 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 divulgagao destas informagdes em seu site.

Demonstrativo a valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 72 da Instru¢do CVM n? 516 para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuragGes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracdo pelo
valor justo, conforme mencionado na nota explicativa n2 3:

2023
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nota Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Titulos publicos federais 5 1.231 - -
Fundos de investimento imobiliario 6 47.064 - -
Total 48.295 - -
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Legislagdo tributaria
e Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio fechado, nos
termos dos artigos 12 e 22 da Lei 8.668/93, 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 aplicagGes em renda fixa do saldo de caixa do
fundo nos termos do artigo 36 de Instrucdo Normativa da Receita Federal n? 1.585/2015, que
poderd ser compensado quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a
distribuicao de resultados aos cotistas.

Conforme artigo 38 da Instrugdo Normativa da Receita Federal n? 1.585/2015, sujeita-se a
tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos
em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, 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) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e
b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau.

Il - Pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido
nos §§ 12 e 22 do art. 243 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

e Cotista

As distribuigoes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencao de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

e Tributagdo Periddica (“come-cotas”) — Lei 14.754/2023
Os Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) foram excepcionados da tributacao periddica (“come-
cotas”) pela Lei 14.754/2023, sendo que o art. 40 prevé que os fundos de investimento que

investirem, direta ou indiretamente, no minimo, 95% do seu patrimonio liquido em Fll também ndo
sofrerdo a incidéncia do come-cotas.
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e Isenc¢do de imposto de renda para pessoas fisicas

Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas,
de acordo com o artigo 40 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n.2 1585/15, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario:

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

ii. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobilidrio
possua, no minimo, 100 (cem) cotistas;

ili. N3o serd 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 imobilidrio ou
cujas cotas Ihe 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 alienagao ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se
a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Prestacdo de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Resolugdo CVM n2 162/22, registre-se que o Administrador, no periodo auditado,
nao contratou nem teve quaisquer outros servigos prestados pela RSM Brasil Auditores
Independentes Ltda., relacionados a este Fundo por ele administrado que ndo os servicos de
auditoria externa das demonstragdes contabeis do Fundo. A politica adotada atende aos principios
gue preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos,
guais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no
seu cliente ou promover os interesses deste.

Contingéncias

N3o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais no periodo auditado, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra o Administrador do Fundo.

20. TransagOes com partes relacionadas

a)

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui depositado o montante de RS 660, junto ao Banco
Daycoval S.A., Administrador e Custodiante do Fundo.
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b) Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de administragdo e

c)

21.

controladoria, junto ao Banco Daycoval S.A., no montante de RS 7. As despesas registradas no
periodo de 11 de agosto a 31 de dezembro de 2023, a titulo de taxa de administracdo e controladoria
encontra-se divulgada na nota explicativa n? 13.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de gestao, junto a Portofino
Gestdo de Recursos Ltda., no montante de RS 12. A despesa registrada no periodo de 11 de agosto
a 31 de dezembro de 2023, a titulo de taxa de gestdo encontra-se divulgada na nota explicativa n?
13.

Outros assuntos

A Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolugdao CVM
n2175, alterada pelas Resolu¢ées CVM n? 181/23, 184/23, 187/23 e 200/24, que dispdem sobre a
constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacgdes dos fundos de investimento, bem
como sobre a prestacdo de servicos para os fundos de investimentos. A referida Resolucdo revoga,
dentre outras, a Instrucdo CVM n2 472/08 e entrou em vigor em 02 de outubro de 2023.

O Administrador estd em processo de avaliacdo das eventuais adequagbes que serdo necessarias

para o pleno atendimento da norma no prazo determinado pelo regulador. Na data de publicacdo
dessas demonstragcdes contabeis, ndo ha impactos decorrentes da publicacdo da nova Resolucdo.

* * *

Erick Warner de Carvalho
Diretor responsavel

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