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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

A0S

Administradores e Cotistas do

Viracondo Fundo de Investimento Imobiliario
Sédo Paulo - SP

Abstencéo de opiniao

Fomos contratados para examinar as demonstracfes contabeis do Viracondo Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., que compreendem a demonstracéo da posicéo financeira em 30 de junho de 2024
e as respectivas demonstragbes do resultado, das mutages do patriménio liquido e dos fluxos de
caixa para o periodo de 18 de dezembro a 30 de junho de 2024, assim como o resumo das principais
préaticas contabeis e demais notas explicativas.

N&o expressamos uma opinido sobre as demonstragdes contabeis acima referidas do Viracondo
Fundo de Investimento Imobiliario, pois, devido a relevancia dos assuntos descritos na se¢do a
seguir intitulada “Base para abstencdo de opinido”, nao nos foi possivel obter evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas demonstracGes
contabeis do Fundo.

Base para abstenc¢do de opiniéo

a) Como descrito na nota explicativa n® 5, em 30 de junho de 2024 o Fundo mantinha R$ 7.877
mil em investimentos no capital da GJP Bossa Nova Empreendimentos S.A., representando
14,90% do patriménio liquido do Fundo naquela data. As demonstracBes contébeis da
Companhia em 31 de dezembro de 2023 foram auditadas por outros auditores
independentes, que emitiram relatorio em 20 de fevereiro de 2024, sem modificagdes. Até o
final de nossos trabalhos ndo tivemos acesso aos papéis de trabalho dos auditores, para nossa
verificagéo.

b) Como descrito na nota explicativa n® 6, em 30 de junho de 2024 o Fundo mantinha R$ 20.805
mil em investimentos no Cica Jundiai - Fundo de Investimento Imobiliario, representando
39,34% do patriménio liquido do Fundo naquela data. Fomos contratados para examinar as
demonstragdes contébeis do fundo investido, relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2023 e emitimos nosso relatério em 15 de marco de 2024, com abstencdo de opinido pelo
seguinte motivo: “Conforme mencionado na nota explicativa n® 6, em 31 de dezembro de
2023 o Fundo possuia imovel registrado pelo montante de R$ 117.799 mil, equivalentes a
100,74% do patriménio liquido do Fundo naquela data. Todavia, para o exercicio findo em
31 de dezembro de 2023, até a emissdo deste relatorio, ndo tivemos acesso a laudos de
avaliacdo independente para este ativo. Como consequéncia, ndo nos foi possivel concluir
sobre a existéncia de eventuais dnus e gravames sobre os referidos iméveis, tampouco avaliar
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d)

gual o impacto nas demonstra¢fes contabeis para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2023.”.

Como descrito na nota explicativa n® 6, em 30 de junho de 2024 o Fundo mantinha R$ 18.663
mil em investimentos no Reag Oxford FIM CP, representando 35,29% do patriménio
liquido do Fundo naquela data. Fomos contratados para examinar as demonstragfes contbeis
do fundo investido, relativas ao exercicio findo em 30 de abril de 2024 e emitimos nosso
relatério em 25 de julho de 2024, com abstencdo de opinido pelo seguinte motivo: “Como
descrito na nota explicativa n° 4, em 30 de abril de 2024 o Fundo detinha cotas de fundos de
investimentos no Fundo Trade Invest Care Il Fundo de Investimento Imobiliério, no valor de
R$ 65.452 mil, que representavam 100,20 % do seu patrimdnio liquido naquela data. Tivemos
acesso ao relatorio dos auditores responsaveis pelo exame das demonstragdes contabeis do
referido fundo investido, que emitiram relatorio em 22 de novembro de 2023,com abstencao
de opinido pelos seguintes motivos: “(a) Limitacdo — Propriedades para investimento - Em
30 de junho de 2023, conforme mencionado na Nota Explicativa n° 5, o Fundo apresenta
investimento no montante de R$ 65.300 mil (representando 100,48% do patriménio liquido)
em um imoével da Mabe Campinas Eletrodomésticos S.A. N&do recebemos o laudo de
avaliagdo atualizado para analise do valor justo para o exercicio findo em 30 de junho de
2023, bem como, escritura e matricula atualizada do imovel em nome do Fundo. Desta forma,
ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para comprovar a
existéncia deste investimento, para que pudéssemos avaliar se 0s valores contabilizados estdo
corretos. (b) Ajuste a valor justo — Propriedades para investimento — No exercicio findo em
30 de junho de 2023, o Fundo contabilizou na rubrica valorizagdo de imdveis, o valor de R$
34.983 mil baseado em um laudo de avaliacdo datado de 23 de setembro de 2022, todavia, 0
respectivo documento tem como data base junho/2022, tendo assim, o reconhecimento da
mais valia deste ativo registrada fora de sua competéncia, afetando o resultado do exercicio
corrente. Consequentemente, o PL e o resultado do exercicio estdo registrados a maior neste
montante (representando 53,83% do patriménio liquido).”

Conforme mencionado na nota explicativa n° 6, em 30 de junho de 2024, o Fundo mantinha
R$ 5.903 mil em investimentos no Shopping Ipiranga Fundo de Investimento em
Participagdes Multiestratégia, representando 11,16% do patrimonio liquido do Fundo
naquela data. Fomos contratados para examinar as demonstracdes contabeis do fundo
investido, relativas ao exercicio findo em 31 de maio de 2023 e emitimos nosso relatdrio, em
01 de novembro de 2023, com abstencdo de opinido pelo seguinte motivo: “(a) Em 31 de
maio de 2023, o Fundo possui registrado no ativo, na rubrica “Outros valores a receber”, o
montante de R$ 18.675 mil que representa 61,49% do patriménio liquido do Fundo naquela
data. Conforme mencionado na nota explicativa n°® 5, esse montante refere-se a venda de
acOes da Rec Cidade Nova Participagdes S/A, e até emissdo deste relatorio ndo tivemos
acesso a documentacdo suficiente para concluir sobre a liquidez desse ativo, uma vez que 0
seu vencimento esté atrelado a outras negocia¢des. Consequentemente, ndo nos foi possivel
concluir sobre a adequacéo do saldo registrado no ativo do Fundo em 31 de maio de 2023.
(b) Em 31 de maio de 2023 o Fundo possuia investimento em a¢des da FLY PARK |
Empreendimentos Imobiliarios e Participacdes S.A., no montante de R$ 3.649 mil que
representava 12,01% do patriménio liquido do Fundo naquela data. Até a emissdo de nosso
relatério, ndo tivemos acesso as demonstracdes contabeis de 31 de dezembro de 2022 dessa
investida, ao livro de registro de acdes, e tampouco acesso ao laudo de avaliacdo do valor
justo atualizado dessa companhia e demais premissas utilizadas na precificacdo da investida.

2



YPC

auditun

Consequentemente, nao foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
sobre o valor registrado em 31 de maio de 2023. (¢) Em 31 de maio de 2023, o Fundo possuia
investimento em ag¢des da REC Saphyr Ipiranga Empreendimentos S.A., no montante de R$
10.498 mil, que representava 34,57% do patriménio liquido do Fundo naquela data. Até a
emissdo de nosso relatdrio, ndo tivemos acesso as demonstracdes contabeis de 31 de
dezembro de 2022 dessa investida, e tampouco acesso ao laudo de avaliacdo do valor justo
atualizado da investida e demais premissas utilizadas na precificagdo. Consequentemente,
ndo foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente sobre o valor registrado
em 31 de maio de 2023. (d) Conforme mencionado na nota explicativa n° 20, o Fundo € réu
em um processo judicial no montante atual estimado de R$ 3.417, cuja probabilidade de perda
é provavel. Com um montante provisionado de R$ 2.011, a diferenca de provisdo de R$ 1406
devera ser ajustada como evento subsequente. Trata-se de cobranga de acordo ambiental
firmado em procedimento arbitral referente ao Shopping Cosmopolitano, cujo Fundo é
acionista indireto. Assim, o Patriménio liquido e o resultado do exercicio estdo apresentados
a maior neste montante em 31 de maio de 2023. (e) Adicionalmente, até o final de nossos
trabalhos ndo foi possivel proceder a revisdo dos papéis de trabalho dos auditores anteriores,
referente ao exame das demonstragfes contabeis do Fundo, relativas ao exercicio findo em
31 de maio de 2022. Dessa forma, considerado os itens (a) a (e) acima, ndo nos foi possivel
concluir sobre a adequacdo dos saldos registrados nem sobre o0s possiveis impactos desses
assuntos nas demonstra¢des contabeis do Fundo em 31 de maio de 2023.”

Dessa forma em razdo dos itens (a) a (d) acima, ndo foi possivel concluir sobre o valor dos
investimentos e resultados, bem como a necessidade de eventuais ajustes nos saldos apresentados em
30 de junho de 2024.

Enfase

Insuficiéncia de caixa
O Fundo ndo possui recursos em caixa para liquidar seus passivos. Consequentemente, a liquidacao
dessas obrigacdes pode ensejar na necessidade de novos aportes de cotas.

Outros Assuntos

Fomos contratados para examinar as demonstragdes contabeis do Viracondo Fundo de Investimento
Multimercado - Crédito Privado, para o periodo de 1° de agosto a 18 de dezembro de 2023 (data da
transformacao do Fundo) e emitimos nosso relatorio em 12 de setembro de 2024, com abstencéo de
opinido devidos os seguintes assuntos:

a) “Como descrito na nota explicativa n® 4, em 18 de dezembro 2023 o Fundo mantinha R$
20.233 mil em investimentos no Cica Jundiai - Fundo de Investimento Imobiliario,
representando 38,85% do patriménio liquido do Fundo naquela data. Fomos contratados para
examinar as demonstracOes contabeis do fundo investido, para a data base de 31 de dezembro
de 2022 e emitimos nosso relatério, em 31 de marcgo de 2023, com a seguinte abstengdo de
opinido: “Conforme mencionado na nota explicativa n° 6, em 31 de dezembro de 2022, 0
Fundo possuia imovel registrado pelo montante de R$ 117.799 mil, equivalentes a 100,38%
do patriménio liquido do Fundo naquela data. Todavia, para o exercicio findo em 31 de
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b)

dezembro de 2022, até a emissdo deste relatorio, ndo tivemos acesso a laudos de avaliacdo
independente para este ativo. Como consequéncia, ndo nos foi possivel concluir sobre a
existéncia de eventuais dnus e gravames sobre os referidos imoéveis, tampouco avaliar qual o
impacto nas demonstracdes contabeis para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.”

Como descrito na nota explicativa n® 4, em 18 de dezembro de 2023 o Fundo mantinha R$
18.710 mil em investimentos no Reag Oxford FIM CP, representando 35,92% do patriménio
liquido do Fundo naquela data. Fomos contratados para examinar as demonstra¢fes contabeis
do fundo investido, referente ao exercicio social findo em 30 de abril de 2023 e emitimos
nosso relatorio, em 25 de julho de 2023, com a seguinte abstencao de opinido: “Como descrito
na nota explicativa n° 4, em 30 de abril de 2023 o Fundo detinha investimentos, cotas do
Fundo Trade Invest Care Il Fundo de Investimento Imobiliario, no valor de R$ 65.031 mil,
que representavam 100,09% do seu patriménio liquido naquela data. Tivemos acesso aos
papéis de trabalho dos auditores responsaveis pelo exame das demonstracdes contébeis do
referido fundo investido, que emitiram relatorio em 29 de setembro de 2022, com abstengao
de opinido pelos seguintes motivos: “(a)Em 30 de junho de 2022 o Fundo possuia o montante
de R$ 30.317 mil aplicados em imoveis classificados como propriedades para investimento.
De acordo com a Instrugdo Normativa n°® 516, as propriedades para investimentos devem ser
continuadamente mensuradas pelo seu valor justo. Até a emissdo desse relatorio ndo tivemos
acesso aos laudos de avaliagdo do imdvel, ou ainda as premisses utilizadas que justificam que
o valor registrado corresponde ao seu valor justo. Dessa forma, ndo nos foi possivel concluir
sobre a adequacdo do saldo registrado nem sobre os possiveis impactos desse assunto nas
demonstracdes contabeis do Fundo em 30 de junho de 2022. Adicionalmente, ndo tivemos
acesso a documentagdo comprovando a quitacdo do valor da compra do imével via leildo. E
(b) As demonstracBes contabeis do Fundo para o exercicio findo em 30 de junho de 2021
foram por nés auditadas, com relatério emitido em 05 de outubro de 2021 com a seguinte
base para absten¢do de opinido: " a} Em 30 de junho de 2021 o Fundo possuia um imdvel
arrematado em leildo no montante de R$ 31.320 mil. Até a emissdo desse relatério ndo
tivemos acesso aos laudos de avaliagdo do imovel que nos permitisse concluir sobre a
adequacao do saldo deste investimento de acordo com o art. 7° da instru¢do CVM n° 516 que
rege que "apdés o reconhecimento inicial as propriedades para investimento devem ser
continuamente mensuradas pelo valor justo”. Dessa forma, ndo nos foi possivel concluir
sobre a adequacdo do saldo registrado nem sobre os possiveis impactos desse assunto nas
demonstracdes contabeis do Fundo em 30 de junho de 2021 caso o laudo tivesse sido
elaborado;(b) No exercicio findo em 30 de junho de 2021 o Fundo registrou receitas nas
rubricas de "Reversdo de provisdes do exercicio anterior” e "Outras rendas ndo operacionais"
no valor de R$ 905 mil e R$ 1.001 mil respectivamente. Nossos exames indicam que estes
valores se referem a parcelas pagas e a pagar do imovel adquirido pelo fundo e que estéo
registradas erroneamente no resultado. Constatamos que estes saldos foram regularizados em
agosto de 2021, consequentemente o resultado do exercicio findo em 30 de junho de 2021
estd superavaliado em R$ 1.906 mil.” Como consequéncia desses assuntos, o resultado do
exercicio findo em 30 de junho de 2022 esta registrado a menor em R$ 1.906 mil.”

Conforme mencionado na nota explicativa n°® 4, em 18 de dezembro de 2023, o Fundo
mantinha R$ 5.966 mil em investimentos no Shopping Ipiranga Fundo de Investimento em
Participagdes Multiestratégia, representando 11,45% do patriménio liquido do Fundo naquela
data. Fomos contratados para examinar as demonstracdes contabeis do fundo investido,
referente ao exercicio social findo em 31 de maio de 2023 e emitimos nosso relatério, em 01
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de novembro de 2023, com a seguinte abstencao de opinido: “(a) Em 31 de maio de 2023, o
Fundo possui registrado no ativo, na rubrica “Outros valores a receber”, o montante de R$
18.675 mil que representa 61,49% do patrimonio liquido do Fundo naquela data. Conforme
mencionado na nota explicativa n® 5, esse montante refere-se a venda de agdes da Rec Cidade
Nova Participaces S/A, e até emissdo deste relatdrio ndo tivemos acesso a documentacéo
suficiente para concluir sobre a liquidez desse ativo, uma vez que 0 seu vencimento esta
atrelado a outras negociagfes. Consequentemente, ndo nos foi possivel concluir sobre a
adequacao do saldo registrado no ativo do Fundo em 31 de maio de 2023. (b) Em 31 de maio
de 2023 o Fundo possuia investimento em acBGes da FLY PARK | Empreendimentos
Imobiliarios e Participagdes S.A., no montante de R$ 3.649 mil que representava 12,01% do
patrimdnio liquido do Fundo naquela data. Até a emissdo de nosso relatério, ndo tivemos
acesso as demonstracOes contabeis de 31 de dezembro de 2022 dessa investida, ao livro de
registro de acgdes, e tampouco acesso ao laudo de avaliagdo do valor justo atualizado dessa
companhia e demais premissas utilizadas na precificacdo da investida. Consequentemente,
ndo foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente sobre o valor registrado
em 31 de maio de 2023. (c) Em 31 de maio de 2023, o Fundo possuia investimento em acdes
da REC Saphyr Ipiranga Empreendimentos S.A., no montante de R$ 10.498 mil, que
representava 34,57% do patrimonio liquido do Fundo naquela data. Até a emissao de nosso
relatorio, ndo tivemos acesso as demonstracdes contabeis de 31 de dezembro de 2022 dessa
investida, e tampouco acesso ao laudo de avaliacdo do valor justo atualizado da investida e
demais premissas utilizadas na precificagdo. Consequentemente, ndo foi possivel obter
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente sobre o valor registrado em 31 de maio de 2023.
(d) Conforme mencionado na nota explicativa n® 20, o Fundo é réu em um processo judicial
no montante atual estimado de R$ 3.417, cuja probabilidade de perda é provavel. Com um
montante provisionado de R$ 2.011, a diferenca de provisdo de R$ 1406 devera ser ajustada
como evento subsequente. Trata-se de cobranga de acordo ambiental firmado em
procedimento arbitral referente ao Shopping Cosmopolitano, cujo Fundo é acionista indireto.
Assim, o Patrim6nio liquido e o resultado do exercicio estdo apresentados a maior neste
montante em 31 de maio de 2023. (¢) Adicionalmente, até o final de nossos trabalhos néo foi
possivel proceder a revisdo dos papéis de trabalho dos auditores anteriores, referente ao
exame das demonstracfes contabeis do Fundo, relativas ao exercicio findo em 31 de maio de
2022. Dessa forma, considerado os itens (a) a (e) acima, ndo nos foi possivel concluir sobre
a adequacédo dos saldos registrados nem sobre o0s possiveis impactos desses assuntos nas
demonstragdes contabeis do Fundo em 31 de maio de 2023.”

d) Como descrito na nota explicativa n° 4, em 18 de dezembro de 2023 o Fundo mantinha R$
7.877 mil em investimentos no capital da GJP Bossa Nova Empreendimentos S.A.,
representando 15,12% do patriménio liquido do Fundo naquela data. As demonstracdes
contébeis da Sociedade em 31 de dezembro de 2022 foram auditadas por outros auditores
independentes, que emitiram relatério em 16 de fevereiro de 2023, sem modificacfes. Até o
final de nossos trabalhos ndo tivemos acesso aos papéis de trabalho dos auditores, para nossa
verificagéo.

Dessa forma em razdo dos itens (a) a (d) acima, ndo foi possivel concluir sobre o valor dos
investimentos e resultados, bem como a necessidade de eventuais ajustes nos saldos apresentados em
18 de dezembro de 2023 (data da transformagéo do Fundo).”
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Responsabilidades da administracéo e da governanca pelas demonstracdes contabeis

A administracéo € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacao das demonstracdes contabeis
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou
€omo necessarios para permitir a elaboragdo de demonstracGes contébeis livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracBes contabeis, a administracdo € responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes
contébeis, a ndo ser que a administracéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor independente pela auditoria das demonstracoes contabeis

Nossa responsabilidade é a de conduzir uma auditoria das demonstracdes contabeis do Fundo de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria e a de emitir um relatorio de auditoria.
Contudo, devido ao assunto descrito na se¢do intitulada “Base para absten¢ao de opinido”, ndo nos
foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de
auditoria sobre essas demonstragdes contabeis.

Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Cdadigo 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.

Sédo Paulo, 23 de setembro de 2024

AL

Edmilzon Dias de Miranda

Socio contador - CRC 15P141.125/0-0
YPC Auditun 5 Auditoria Independente S5/5
CRC 25P034.906/0-3




VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ:26.452.179/0001-01
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstragao da posicao financeira em 30 de junho de 2024
(Em milhares de reais - R$)

% sobre o
patrimoénio
Nota 30/06/2024 liquido

Ativo
Circulante 53.395 100,97
Caixa e equivalentes de caixa 4 140 0,26
Disponibilidades 140 0,26
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 5 7.877 14,90
Acgdes de companhias fechadas 7.877 14,90
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 6 45.371 85,80
Cotas de fundos de investimento 45.371 85,80
Outros valores e bens 7 0,01
Despesas antecipadas 7 0,01
Total do ativo 53.395 100,97
Passivo 11,16%
Circulante 514 0,97
Passivos financeiros de natureza nao imobiliaria 514 0,97
Taxa de administragao (*) 220 0,42
Taxa de gestéo (*) 21 124 0,23
Taxa de fiscalizagdo CVM 21 109 0,21
Auditoria e custddia 50 0,09
Outros valores a pagar 11 0,02
Patrimonio liquido 9 52.881 100,00
Total do passivo e do patriménio liquido 53.395 100,97

(*) Transagdes com partes relacionadas.

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes contabeis.



VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstragao do resultado

Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024
(Em milhares de reais - R$)

18/12/2023 a

Composicao do resultado do periodo Nota 30/06/2024
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria 717
Resultado com aplicagdes em cotas de fundos de investimento 447
Resultado com swap 270
Outras receitas 216
Reversao de provisao 216
Demais despesas 15 (139)
Taxa de administragao 14 (89
Auditoria e custédia 14 (25
Taxa de gestéo (15

Taxa de fiscalizagdo CVM
Outras despesas administrativas (2
Despesas do sistema financeiro

Resultado liquido no periodo 794

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstracao das mutagoes do patriménio liquido
Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024
(Em milhares de reais - R$)

Cotas Lucros
Integralizadas (Prejuizos) Total
Nota € acumulados
Em 18 de dezembro de 2023 (*) 45.442 6.645 52.087
Resultado liquido do periodo - 794 794
Em 30 de junho de 2024 45.442 7.439 52.881

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes contabeis.



VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstracao dos fluxos de caixa - método direto
Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024
(Em milhares de reais - R$)

18/12/2023 a
Nota 30/06/2024
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resgate de cotas de fundos de investimento
Pagamento de auditoria e custddia (60)
Pagamento de taxa de administragéo (42)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (13)
Pagamento de taxa de gestao (8)
Demais pagamentos (4)
Caixa liquido das atividades operacionais (127)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Recebimento de dividendos 487
Recebimento de swap 270
Aplicagcdo em cotas de fundos de investimento (501)
Caixa liquido das atividades de investimento 256
Variacao liquida no caixa e equivalentes de caixa 129
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo 4 11
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo 4 140
Variagao liquida no caixa e equivalentes de caixa 129

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes contabeis.
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VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragcoes contabeis

Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de
junho de 2024

(Em milhares de reais — R$, exceto o valor unitério das cotas)

Contexto operacional

O Viracondo Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), foi constituido em 1° de outubro de
2018, sob a forma de condominio fechado e iniciou suas atividades em 18 de dezembro de 2023,
a partir da transformacao do Viracondo Fundo de Investimento Multimercado — Crédito Privado,
com prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Resolugdo CVM n° 175/22 e alteragdes
posteriores. Destina-se exclusivamente a investidores profissionais, nos termos do Artigo 11°
da Resolugao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021.

O Fundo tem por objetivo a valorizagdo de suas cotas, no longo prazo, por meio de
investimentos: (i) locagao, arrendamento, ou outra forma legalmente permitida de exploragao
comercial dos ativos imobiliarios; (ii) na aquisigdo dos imdveis; (iii) no desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios em geral; e (iv) no investimento em outros ativos; visando
rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediante (a) o pagamento de
remuneragao advinda da exploragao dos ativos imobiliarios do Fundo, (b) pelo aumento do valor
patrimonial das cotas advindo da valorizagao dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior alienagao,
a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme permitido pelo
regulamento do Fundo, pela lei e regulamentacao expedida pela CVM.

As aplicacdes do Fundo nao contam com a garantia da Administracao ou de qualquer
mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Nao obstante a
diligéncia da Administragcdo no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de
investimento coloca em risco o patriménio deste, pelas caracteristicas dos ativos que o
compdem os quais se sujeitam as oscilagbes do mercado e aos riscos de crédito inerente a tais
investimentos, podendo inclusive, ocorrer perda do capital investido.

A administracao da carteira do Fundo é realizada pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. (Administradora) e gestao da carteira do Fundo é de responsabilidade da Reag
Administradora de Recursos Ltda. (Gestora).

Base de apresentacao e elaboracao das demonstracoes contabeis

As demonstragoes contdbeis foram elaboradas de acordo com as préaticas contabeis adotadas
no Brasil aplicdveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentados pela Resolugao
CVM n° 175/22 da Comissao de Valores Mobilidrios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as
Orientagdes e as Interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC,
as normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC, desde que nao conflitantes
com as disposicdes contidas nas instrugbes especificas dos Fundos de Investimento
Imobiliario.

a) Autorizacao da emissdo das demonstragdes contabeis

Essas demonstragdes contdbeis foram aprovadas pela Administradora em 23 de setembro
de 2024.

b) Base de mensuragéao
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VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragcoes contabeis

Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de
junho de 2024

(Em milhares de reais — R$, exceto o valor unitério das cotas)

As demonstragdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico com excecao
dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobilidria, bem como as propriedades
para investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela
Comissao de Valores Mobiliarios.

c) Moeda funcional e de apresentaciao das demonstracdes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacao e apresentacao das
demonstragdes contabeis. Todas as informacgodes financeiras apresentadas em Reais foram
arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando indicado.

d) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacgao das demonstragdes contabeis do Fundo, de acordo com as normas contabeis
vigentes aplicdveis aos fundos de investimento imobilidrios exige que a Administradora faga
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagao de politicas contabeis e os
valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem
divergir dessas estimativas.

3. Descricao das principais praticas contabeis
As principais praticas contdbeis adotadas estao destacadas abaixo:
3.1. Classificacao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagéo
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 divulgacao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao
classificados como nao circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se
espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apés o periodo de
divulgagao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagcao do passivo por, pelo
menos, 12 meses apds o periodo de divulgagcdo. Todos os demais passivos sao
classificados como nao circulantes.

3.2. Instrumentos financeiros
a) Classificacao dos instrumentos financeiros
(i) Datadereconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociacgao.
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VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragcoes contabeis

Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de
junho de 2024

(Em milhares de reais — R$, exceto o valor unitério das cotas)

(i) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagcdo 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 transagdo, exceto nos casos em que
os ativos financeiros sao registrados ao valor justo por meio do resultado.

(iii) Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragado, em uma das seguintes
categorias:

= Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio de resultado: inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propdsito de geragao de resultado no curto prazo decorrente

de sua negociagao;

» Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: Sao reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescido de quaisquer custos de transacao 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 operacao. Esses ativos
estao sujeitos a provisdes para reducao do seu valor recuperavel.

b) Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de

valor justo

(i) Mensuracao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros classificados como para negociagcdo sdo mensurados ao valor justo,
sem deducao de custos estimados de transagdo que seriam eventualmente incorridos
quando de sua alienacao.

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 condigcoes
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 ("prego cotado" ou "prego de mercado").

Caso nao exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo é estimado com base em técnicas de avaliagao 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.

(i) Reconhecimento de variagdes de valor justo
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VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragcoes contabeis

Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de
junho de 2024

(Em milhares de reais — R$, exceto o valor unitério das cotas)

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

As variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo,
sdo reconhecidas na demonstragcao do resultado, em contrapartida as suas respectivas
contas de origem.

Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sdo apropriadas segundo o regime contabil de competéncia.
Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o0 numerdrio em espécie e depdsitos
bancarios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes
critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto
prazo e nao para investimento ou outros propdsitos; (ii) ter conversibilidade imediata em
montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante risco de mudanga de
valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo.

Hierarquia do valor justo

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

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balango. 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 precificacao, ou agéncia
reguladora, e aqueles pregos representam transagdes 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 o menos possivel
nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes 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 informacgdes relevantes néo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagao
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros incluem aquelas descritas
no artigo 7° da Instrugcdo CVM 516/11.

ProvisGes e ativos e passivos contingentes
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VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragcoes contabeis
Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de

junho de 2024
(Em milhares de reais — R$, exceto o valor unitério das cotas)

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na
data do balancgo patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a
uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja
natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos
futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sdo reconhecidos no balancgo
quando, baseado na opiniao de assessores juridicos e da administragao, for considerado
provavel o risco de perda de uma acgao judicial ou administrativa, com uma provavel saida
de recursos para a liquidagcdo das obrigagcdes. Os passivos contingentes classificados
como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragcdo sdo apenas
divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo
requerem divulgacao.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do
Fundo. Nao sao reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragao do resultado.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Apresentamos abaixo a composicao de caixa e equivalentes de caixa em 30 de junho de 2024:

2024

: ~ - Valor

Aplicacoes Liquidez Justo
Disponibilidades Depdsito a vista 140

5. Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Em 30 de junho de 2024, o Fundo detém participagdo em agdes de companhias fechadas,
conforme demonstrado abaixo:

2024
~ . . Valor
Acodes de companhias fechadas Quantidade
Justo
GJP Bossa Nova Empreendimentos S.A. 5.324.426 7.877

Apresentamos abaixo a movimentagao ocorrida durante o periodo de 18 de dezembro de 2023
(data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024:

18/12/2023 a

Descrigao 30/06/2024

Saldo inicial 7.877
Ajuste ao valor justo -

Saldo Final 7.877
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VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragcoes contabeis

Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de
junho de 2024

(Em milhares de reais — R$, exceto o valor unitério das cotas)

a) Caracteristicas da companhia investida

A GJP Bossa Nova Empreendimentos S.A. ("Companhia" ou “GJP BN") foi constituida em 6 de
fevereiro de 2013. A sede social da Companhia esta localizada na cidade de Sao Paulo.

A Companhia tem como atividade a administracdo e constru¢do de um empreendimento na cidade
do Rio de Janeiro, RJ, que consiste no desenvolvimento de hotel, estacionamento e shopping center
(“Empreendimento”), no Aeroporto Santos Dumont. As obras do empreendimento foram
concluidas em novembro de 2015, quando ocorreu a inaugurag¢ao do Shopping Center Bossa Nova.

Em 31 de outubro de 2013, a Santos Dumont Empreendimentos Imobiliarios S.A (“SDEI"), a Jorge’'s,
o Santos Dumont Fundo de Investimento em Participa¢des (“SDI FIP"), o HSI VI - Fundo de
Investimento em Participac¢fes (“HSI IV") e o G5 Préton - Fundo de Investimento em Participacdes
("G5") assinaram Instrumento Particular de Cessao de Direitos, Assuncdo de Obrigacfes e outras
Avencas através do qual:

(i) concordaram em participar do Empreendimento, através de investimento na GJP BN; (ii) a Jorge's
cedeu e transferiu a GJP BN os direitos de exploracao do Empreendimento; e (iii) a GJP BN assumiu
0 pagamento do saldo remanescente a época da outorga a ser paga a INFRAERO e pagou a Jorge's
o valor de R$15.000 pelo direito da exploragdo, cujo registro foi realizado no ativo intangivel da
GJP BN. A Jorge's comprometeu-se a pagar a GJP o investimento adicional mencionado acima, que
foi realizado até a conclusdo do Empreendimento.

Durante os exercicios de 2013 e 2015 a GJP BN emitiu debéntures conversiveis em ac¢des da
Companhia, com o valor total de emissao de R$86.919, sendo as mesmas adquiridas por HSI VI -
Fundo de Investimento em Participacdes (“HSI IV") e o G5 Préton - Fundo de Investimento em
Participacdes (“G5"), com o objetivo de capitalizar a Companhia para constru¢dao do
empreendimento.

Conforme descrito anteriormente, a Companhia possui debéntures conversiveis em acdo emitidas
em anos anteriores, cujos debenturistas sdo o HSI IV e o G5, aprovado em 18 de fevereiro de 2016,
através de Assembleia Geral Extraordinaria, a transferéncia das debéntures sendo de sua emissao
dos atuais debenturistas para a REC Saphyr SDU Empreendimentos S.A. (“REC SDU"), que passou
a ser a detentora da totalidade dos titulos.

Em 07 de Marco de 2023, a Companhia realizou alteragdo do nome de “GJP Bossa Nova
Empreendimentos S.A.” para “Leceres Bossa Nova Empreendimentos S.A" através de Assembleia
Geral Extraordinaria.

Conforme Assembleia Geral Extraordinaria de 16 de agosto de 2023, a empresa realizou alteracdo

do nome de “lLeceres Bossa Nova Empreendimentos S.A” para Wish Bossa Nova
Empreendimentos”.
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Notas explicativas as demonstragcoes contabeis

Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de
junho de 2024

(Em milhares de reais — R$, exceto o valor unitério das cotas)

b) Classificagdo e critério adotado na mensuracgao do valor justo

Os ativos financeiros mantidos para negociacao ou gerenciados com desempenho avaliado com
base no valor justo sao mensurados ao valor justo por meio do resultado.

Para fins dessa avaliacdo, o ‘principal’ é definido como o valor justo do ativo financeiro no
reconhecimento inicial. Os ‘juros’ sdo definidos como uma contraprestacao pelo valor do dinheiro
no tempo e pelo risco de crédito associado ao valor principal em aberto durante um

Determinado periodo e pelos outros riscos e custos basicos de empréstimos (por exemplo, risco
de liquidez e custos administrativos), assim como uma margem de lucro.

A Companhia considera os termos contratuais do instrumento para avaliar se os fluxos de caixa
contratuais sdo somente pagamentos do principal e de juros. Isso inclui a avaliacdo sobre se o
ativo financeiro contém um termo contratual que poderia mudar o momento ou o valor dos fluxos
de caixa contratuais de forma que ele ndo atenderia essa condi¢ao.

As demonstra¢fes contabeis da Companhia em 31 de dezembro de 2023 foram auditadas por
outros auditores independentes, que emitiram relatério em 20 de fevereiro de 2023, sem
modificacdes.

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Em 30 de junho de 2024, o Fundo detém cotas de fundos de investimento, conforme
demonstrado abaixo:

2024
~ . . Valor
Acoes de companhias fechadas Quantidade Justo
CicaJundiai - Fundo de Investimento Imobiliario (i) 7.199,101729 20.805
Reag Oxford FIM Crédito Privado (ii) 6.426.720,344920 18.663
Shopping Ipiranga FIP Multiestratégia (iii) 2.396,482426 5.903
Total 45.371

(i) Cica Jundiai - Fundo de Investimento Imobiliario

O Cica Jundiai Fundo de Investimento Imobilidrio, iniciou suas atividades em 01 de julho de
2013, sob a forma de condominio fechado e com prazo de duragdo indeterminado. Destina-
se exclusivamente a investidores qualificados, assim definidos pelas normas expedidas pela
Comissao de valores Mobiliarios (CVM) em vigor.

E objetivo do Fundo, proporcionar aos cotistas a valorizagéo e a rentabilidade de suas cotas,
por meio dos seguintes investimentos (i) na aquisicdo de bens imdveis comerciais ou
industriais em geral, notadamente prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos comerciais,
escritérios, lajes corporativas, shoppings centers, centro logisticos e/ou distribuicédo
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destinados a locacao, ou direitos a eles relativos, inclusive o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios destinados a construgao, incorporagao imobiliaria, logisticas,
loteamentos e empreendimentos imobiliarios em geral, incluindo, mas ndo se limitando, ao
terreno situado na cidade de Jundiai, Estado de Sao Paulo, localizado na Rua Cica, melhor
descrito e caracterizado pela matricula de n°® 83.672 junto ao 2° Cartério de Registro de
Iméveis de Jundiai/SP, (ii) no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral, e
(iii) no investimento em outros ativos, visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos
Cotistas mediante (a) o pagamento de remuneragcao advinda da exploracao dos Ativos
Imobiliarios do Fundo, (b) pelo aumento do valor patrimonial das cotas advindo da
valorizacao dos ativos do Fundo, ou (c) da posterior alienacao, a vista ou a prazo, dos ativos
que comporao a carteira do Fundo, conforme permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei
e disposi¢cdes da CVM.

As demonstragdes contabeis do Cica Jundiai Fll referente ao exercicio social findo em 31 de
dezembro de 2023, foram auditadas por outros auditores independentes que emitiram seu
relatério em 15 de margo de 2024, com abstengao de opiniao.

(ii)Reag Oxford Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado

O Reag Oxford Fundo de Investimento Multimercado, foi constituido sob a forma de
condominio fechado e com prazo de duracao indeterminado, iniciou suas operagdes em 31
de julho de 2020. Destina-se exclusivamente a investidores profissionais, assim definidos
pelas normas expedidas pela Comissao de valores Mobilidrios (CVM) em vigor.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizagcdo de suas cotas mediante
aplicacdes de recursos financeiros em carteira diversificada de ativos financeiros, incluindo
cotas em fundos de investimentos.

As demonstracoes contabeis do Reag Oxford FIM referente ao exercicio social findo em 30 de
abril de 2024, foram auditadas por outros auditores independentes que emitiram seu
relatério em 25 de julho de 2024, com abstencgao de opiniao.

(iii) Shopping Ipiranga Fundo de Investimento em Participagoes Multriestratégia

O Shopping Ipiranga Fundo de Investimento em Participagdes Multiestratégia foi constituido
em 30 de agosto de 2013 e iniciou suas atividades em 05 de outubro de 2018, sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragao de 20 (vinte) anos, contados a partir da primeira
integralizagcdo de cotas. Destina-se exclusivamente a investidores profissionais, assim
definidos pelas normas expedidas pela Comissao de valores Mobiliarios (CVM) em vigor.

O objetivo do Fundo é obter rendimentos de longo prazo para seu cotista, por meio de
investimentos em titulos e valores mobilidrios de emisséo de sociedades investidas.

A Administragcdo do Fundo, com base na Instrugdo CVM n° 579, avaliou e classificou o Fundo
como “Entidade de Investimento”.
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As demonstracdes contabeis do Shopping Ipiranga FIPM referente ao exercicio social findo
em 31 de maio de 2023, foram auditadas por outros auditores independentes que emitiram
seu relatério em 1° de novembro de 2023, com abstengéao de opiniao.

O resultado gerado com a aplicagdo em fundos de investimento no periodo de 18 de dezembro
de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024 foi de R$ 447 e esta
divulgado em “Resultado com aplicagcdo em cotas de fundos de investimento”, no quadro de
demonstracao do resultado do periodo.

Instrumentos financeiros derivativos

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

No periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho
de 2024, o Fundo néo realizou transag¢des com instrumentos financeiros derivativos.

Gerenciamento e controles relacionados aos riscos

Nao obstante a diligéncia da Administradora, Gestora e do Consultor Imobiliario em colocar em
pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estao, por sua natureza,
sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas
de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuagao e, mesmo que a Administradora, a
Gestora e o Consultor Imobiliario mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, nao ha garantia de completa eliminagéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para
o cotista.

a) Principais fatores de riscos:

Risco de Crédito: Os Cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serao pagos a partir da percepgao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos Imdveis-Alvo, a titulo de locacao, arrendamento
ou compra e venda de tais Imdveis. Assim, por todo tempo em que os referidos imoveis
estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos
locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagao dos imoéveis, o Fundo
estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento: O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administragao da
carteira dos investimentos realizados pelo Fundo.

Riscos de Liquidez: Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na
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forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate
de suas cotas. Dessa forma, os Cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas
do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 12 Emissao do Fundo serao distribuidas nos
termos da Instrucao CVM 476, os Cotistas somente poderao ceder suas cotas apoés 90
(noventa) dias da sua subscricao. Adicionalmente, a cessao de tais Cotas somente podera
se dar para investidores qualificados, assim definidos nos termos da Instrugcdo CVM 409,
ressalvada a hipétese de registro de tais Cotas perante a CVM.

Risco tributario: A Lei n°. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de
Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a
mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham
como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagao aplicavel as pessoas juridicas, para fins
de incidéncia da tributagcdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica —
“IRPJ”, Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de
Integragéo Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuigdo ao Financiamento da Seguridade
Social - “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagoes
financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas
as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado
com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital
aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos
e ganhos de capital auferido pelos Cotistas na alienagao ou no resgate das Cotas quando da
extingado do Fundo, sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Risco de alteragé6es tributarias e mudangas na legislagcao: Embora as regras tributérias
dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, nao existindo
perspectivas de mudancgas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criagao de novos tributos, interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos n&o previstos inicialmente

Risco de concentracao da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados em
sua 12 Emissdo de Cotas para a aquisicdo dos Imdveis-Alvo que integrardo o patriménio do
Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que a poderao
ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessdarias, com colocacgoes
sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros iméveis. Independentemente
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da possibilidade de aquisicao de diversos imdveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira
adquirir um numero limitado de imdveis, o que podera gerar uma concentragao da carteira
do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locagao
ou arrendamento dos iméveis, considerando ainda que nao héa garantia de que todas as
unidades dos imoéveis a serem adquiridos, preferencialmente imdveis comerciais, estarao
sempre locadas ou arrendadas.

Risco de Diluigao: Na eventualidade de novas emissdes de cotas do Fundo, os Cotistas que
subscreverem Cotas no ambito de cada oferta que nao exercerem o direito de preferéncia na
subscricao das novas cotas, correrao o risco de terem a sua participagao no capital do Fundo
diluida, diminuindo suas chances de exercem controle e influéncias nas Assembleias Gerais
de Cotistas.

Risco da administragao dos iméveis por terceiros: Considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploragao, por locacao, cessao de direitos de superficie ou arrendamento, e/ou
comercializagao de Imdveis-Alvo, e que a administragao de tais empreendimento podera ser
realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode
representar um fator de limitacao ao Fundo para implementar as politicas de administracao
dos iméveis que considere adequadas.

Riscos juridicos: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagcbes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagao em vigor. Entretanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razédo do dispéndio de tempo
e recursos para eficacia do arcabouco contratual

Demais Riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdoes, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteragao na politica econdmica e decisoes judiciais

A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-
se descrita no regulamento do Fundo, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler
atentamente o referido documento.

b) Controles relacionados aos riscos

N&o obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em pratica a politica
de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
diversos tipos de riscos e, mesmo que a Administradora mantenha sistema de
gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas
para o Fundo e seus cotistas.
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O controle do risco de mercado € baseado em cenarios na perda maxima aceitavel, de modo
a evitar que se incorra em risco excessivo, mediante a analises qualitativas e quantitativas,
que considerem fatores como cenarios de estresse, avaliagao da equipe de gestao, processo
de investimento, consisténcia na performance e gerenciamento de risco, bem como por meio
de constante monitoramento. Esses parametros podem ser alterados de acordo com
mudancgas estruturais no mercado ou a qualquer momento.

A avaliagcao do risco de crédito é efetuada Administradora através do monitoramento
prospectivo e retrospectivo dos eventos de pagamento de juros, amortizacao e vencimento
das operacoes, quando aplicavel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada pelo
Comité de Crédito da Administradora, onde sdo tomadas decisdes para a constituigdo ou
nao de provisao para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relagéo ao patriménio liquido do Fundo, com
liguidez compativel com o prazo previsto para conversdao em quantidade de cotas e
pagamento dos resgates solicitados.

Patrimonio liquido

O patriménio liquido do Fundo é formado por cotas, inicialmente, em classe Unica, que
correspondem a fragOes ideais de seu patrimoénio, escriturais e nominativas e conferem a todos
os cotistas os mesmos direitos e deveres, conforme descrito no regulamento do Fundo.

Em 30 de junho de 2024, o patriménio liquido é de R$ 52.881, representado por
28.762.400,972846 cotas subscritas e integralizadas, com valor patrimonial unitario de
R$1,838532.

Emissao e resgate de cotas

a. Emissao

Apds a primeira oferta, a emissdo de novas cotas e a realizagdo de ofertas subsequentes
somente poderdo ocorrer mediante aprovagao da Assembleia Especial de Cotistas, nos termos
do regulamento do Fundo, as novas cotas assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas ja existentes. O valor de emissao das novas cotas sera aprovado pela Assembleia Especial

de Cotistas que ird deliberar sobre a emissao de novas cotas.

No periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho
de 2024, ndo houve a emissao/integralizacdo de novas cotas.

b. Resgate e amortizagao de cotas

As cotas do Fundo ndo sao resgataveis, salvo na hipétese de liquidagado do Fundo.
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No periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho
de 2024, ndo houve amortiza¢des e/ou resgates de cotas.

Evolucao do valor da cota e rentabilidade
Apresentamos abaixo a rentabilidade apurada com base na variagdo da cota, desconsiderando

o efeito da distribuicao de rendimentos, quando houver, e o patriménio liquido médio no
periodo:

Periodo Patrimonio Valor Rentabilidade
liguido médio  da cota do Fundo
(R$) (%)
18 de dezembro de 2023 (data de inicio das 52 434 1,838532 1,53

atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024

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

Negociacao das cotas

O Fundo nao tem as suas cotas admitidas a negociagado na B3 - Brasil, Bolsa, Balcao.

Prestadores de servigos

Os servicos de administracao, custddia, tesouraria, escrituragdo de cotas e controladoria sdo

prestados pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. e o servigo de gestado da

carteira do Fundo é prestado pela B6 Gestora de Recursos Ltda.

Remuneracao da administracao e gestao

a. Taxa de administracao

Pela prestacdo das atividades de administragcdo do Fundo, tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes de sua carteira e escrituragao
da emissao de suas cotas, o Fundo pagard a Administradora, uma remuneragdo mensal de
R$ 10,9 (dez mil e novecentos reais), atualizada anualmente pela variagao positiva do IPCA
(indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.
Pelos servigos de custddia, sera devida uma taxa fixa mensal de custddia correspondente
a R$ 3,27 (trés mil, duzentos e setenta reais), valor este que sera atualizado anualmente
pela variagdo positiva do IPCA (indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo) apurado

e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

Ataxa de administracdo é calculada a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos),
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sendo apropriada por dia util, como despesa do Fundo e paga mensalmente, por periodo
vencido, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente.

No periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de
junho de 2024, a despesa com taxa de administragao registrada foi de R$ 89.

. Taxa de gestao e performance

Pela prestacao do servico de gestao da carteira do Fundo, é devido ao Gestor uma
remuneragdo mensal de R$ 7,63 (sete mil, seiscentos e trinta reais), atualizada anualmente
pela variacdo positiva do IPCA (indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE.

A taxa de gestao 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, antecipadamente,
no 1° (primeiro) dia util de cada més de referéncia.

O regulamento do Fundo nao prevé o pagamento de taxa de performance.

No periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de
junho de 2024, a despesa com taxa de gestao registrada foi de R$ 15.

15. Encargos do Fundo

16.

Os encargos debitados ao Fundo no periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das
atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024, e respectivos percentuais em relagao ao patrimonio
liguido médio, divulgado na nota explicativa n® 11, sdo os seguintes:

2024

Encargos Encargos % sobre o
PL médio

Taxa de administragao 89 0,17

Auditoria e custddia 25 0,05

Taxa de gestao 15 0,03

Taxa de fiscalizagao CVM 7 0,01

Outras despesas administrativas 2 -

Despesas do sistema financeiro 1 -

Total 139 0,26

Politica de distribuicao de resultados

De acordo com o Artigo 10, paragrafo Unico, da Lei 8.668, de 25 de junho de 1993, o Fundo deve
efetuar adistribuicdo, em bases semestrais de, no minimo, 95% dos lucros auferidos e apurados
segundo regime de caixa. A primeira distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrera em, no
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maximo, 6 (seis) meses apods a data em que houver ocorrido a integralizacao das ultimas cotas
da primeira emissao do Fundo.

O Fundo pode, a critério da Administradora, levantar balango ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de antecipagao dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nao distribuido como
antecipacao sera pago com base nos balangcos semestrais acima referidos.

No periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho
de 2024, nao houve distribuicao de resultados aos cotistas do Fundo.

Divulgacao de informacodes

A politica de divulgacao de informagdes relativa ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagao
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do exercicio, o patrimdnio e o valor dos
investimentos do Fundo, o envio semestral da relagdo de demandas judiciais ou extrajudiciais,
o balancete semestral e o relatério da Administradora. A publicagcdo de informacdes deve ser
feita na pagina da Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos
cotistas em sua sede.

Hierarquia de valor justo

Divulgamos abaixo as mensuragdes do valor justo pelo nivel da hierarquia de mensuracgao pelo
valor justo, conforme mencionado na nota explicativa n° 3:

2024

Ativos financeiros ao valor justo por meio
do resultado
Acodes de companhias fechadas 5 - - 7.877

Nota Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3

Legislacao tributaria
a. Tratamento tributario do Fundo

De acordo com a legislacao em vigor, a Instrugdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015,
em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de
investimento imobilidrio, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para
as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por
qualquer beneficidrio, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte
por cento).
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Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam admitidas
a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balc&o organizado, artigo
40 da IN 1.585.

b. Tratamento tributario dos cotistas

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estao sujeitas a retencdo de 20% a titulo de
Imposto de Renda na Fonte.

Isencao de imposto de renda para pessoas fisicas

ALein®11.196/05 e alteragOes posteriores estendeu os beneficios do inciso lll, art. 3° da Lei n°
11.033/04, de isencédo do imposto de renda sobre as distribuicdes pagas a cotistas Pessoa
Fisica, nas seguintes condigbes:

(i) O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo ou cujas cotas
lhe derem direito de recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo;

(ii) As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de
balcao organizado; e

(iii) O Fundo tem que ter, no minimo, 50 cotistas.

No caso de ganho de capital que o cotista porventura obtiver na venda de cotas, atualmente,
qualquer que seja o contribuinte, ha tributacéo a aliquota de 20%.

Contingéncias

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou
possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a Administradora
do Fundo.

Partes Relacionadas

Durante o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de

junho de 2024, o Fundo realizou transagcdes com partes relacionadas, conforme divulgado
abaixo:

Periodo/Transacao Valores Despesas Instituicao Relacionamento
a Pagar
30 de junho de 2024
Taxa de administragéo 220 89 o
. Reag DTVM S.A. Administradora
Taxa de custddia 35 12
Taxa de gestao 124 15 Reag Adm. de Gestora

Recursos Ltda.
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22,

23.

24.

VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.452.179/0001-01
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragcoes contabeis

Para o periodo de 18 de dezembro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de
junho de 2024

(Em milhares de reais — R$, exceto o valor unitério das cotas)

Alteracoes estatutarias

Em 18 de dezembro de 2023, os cotistas do Fundo deliberaram e aprovaram, em Assembleia
Geral de Cotistas, (i) a transformagdo do Fundo, que passard de Fundo de Investimento
Multimercado - Crédito Privado (FIM), para Fundo de Investimento Imobiliario (Fll), regidos pela
RESOLUCAO CVM N©° 175, DE 23 DE DEZEMBRO DE 2022, conforme alterada, com a
consequente alteragao da politica de investimento e dos fatores de riscos do Fundo e (ii) a
alteragcao da denominagao social do Fundo para VIRACONDO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

Eventos subsequentes

Até a data de autorizagdo de emissdao das demonstragdes contabeis pela Administradora do
Fundo, ndo ocorreram eventos que necessitem de divulgacdo e que pudessem alterar de forma
significativa a situagao patrimonial, econ6mica e financeira do Fundo.

Outros assuntos

A CVM publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolugdo CVM n® 175, de 23 de dezembro de
2022, conforme alterada, que dispde sobre a constituicao, o funcionamento e a divulgacao de
informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestagdo de servigos para os
fundos de investimentos. A referida Resolugao revoga, dentre outras, a Instrugdo CVM n°®578/16
e entrou em vigor em 2 de outubro de 2023, sendo que alguns de seus dispositivos entrardo em
vigor em datas posteriores, conforme especificado na nova Resolugéao.

A Administradora estd em processo de avaliagdo das eventuais adequagbdes que serao
necessarias para o pleno atendimento da norma no prazo determinado pelo regulador. Na data
de publicacao dessas demonstracdes contabeis, nao ha impactos decorrentes da publicagao
da nova Resolucao.

Ramon Pessoa Dantas Joao Marcelo Silva Fevereiro
Diretor responsavel Contador CRC 1SP260152/0-3
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