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Relatédrio dos auditores independentes sobre as demonstragoes financeiras

Aos cotistas e a Administradora do
Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

Sé&o Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Barra Malls Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”), que
compreendem a demonstragdo da posigdo financeira em 30 de junho de 2024 e a respectivas demonstragdes dos
resultados, das mutagdes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 1° de dezembro de 2023 (data
da transferéncia para o atual administrador) a 30 de junho de 2024, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario em 30 de junho de
2024 e o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 1° de dezembro de 2023 (data
da transferéncia para o atual administrador) a 30 de junho de 2024, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de Investimento.

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 demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao
Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente
e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Enfase

Abstencao sobre os saldos iniciais

As demonstragdes financeiras do Fundo referentes ao periodo de 1° de julho de 2023 a 30 de novembro de 2023 (data
de transferéncia da administragdo), apresentadas para fins de comparagéo, foram auditadas por outros auditores que
sobre elas emitiram relatério contendo abstengao de opinido, datado de 21 de junho de 2024, e descrevendo que “Em
30 de novembro de 2023 o Fundo possuia investimentos em imdveis avaliados no montante de R$120.448 mil, o
equivalente, a 95% de seu Patriménio liquido. Até a data de emissdo dessas demonstragdes financeiras, ndo nos foram
disponibilizadas avaliagdes econémico-financeira que nos possibilitasse corroborar a adequagéo do valor justo dos
imoveis, bem como, as matriculas atualizadas para avaliagdo da existéncia. Desta forma, ndo nos foi possivel obter
evidéncia de auditoria suficientes e apropriadas bem como realizar outros procedimentos persuasivos de auditoria
para garantir que tais investimentos estao livres de distor¢des materiais, nas demonstragdes financeiras do Fundo”.
Nossa opinido nao contém ressalva relacionada a este assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em
nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes financeiras como um todo e na formacgéo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinidao separada sobre esses assuntos. Para o assunto abaixo, a descrigdo de como
nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é
apresentada no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Nd&s cumprimos as responsabilidades descritas na segéo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esse principal assunto de auditoria. Dessa forma, nossa
auditoria incluiu a condugéo de procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distor¢des
significativas nas demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados
para tratar o assunto abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstrag¢des financeiras do
Fundo.

Mensuragao do valor justo de propriedade para investimento

Em 30 de junho de 2024, o Fundo possuia o montante de RS 126.400 mil que representavam 96,28% do seu patriménio
liquido, investido em imdveis classificados como propriedades para investimento, sendo mensurados pelo valor justo
conforme metodologia descrita na nota explicativa n°3 as demonstragdes financeiras. Tratamos este como o principal
assunto de auditoria devido a representatividade do saldo destes ativos em relagédo ao patriménio liquido do Fundo e
do elevado grau de subjetividade na determinagdo de determinadas premissas utilizadas para estimar o seu valor
justo, consideramos este o principal assunto da auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) revisdo, com auxilio de nossos especialistas em
finangas corporativas, da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparagao do laudo; (ii) questionamentos
realizados pelo nossos especialistas em finangas corporativas sobre os cdlculos e premissas utilizadas pelo avaliador
independente; e (iii) analise, com auxilio dos nossos especialistas em finangas corporativas, da adequagdo dos
calculos matematicos incluidos nos laudos do avaliador.

Com base nos procedimentos de auditoria supracitados sobre os imoveis registrados como propriedade para
investimento e nos resultados obtidos, consideramos que os critérios e premissas adotadas pelo Administrador do
Fundo s3o aceitaveis, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Distribui¢do de rendimentos ao cotista

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da Lei 8.668/93, devem levar
em consideragdo a base de cdlculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Consideramos o calculo deste
montante como um principal assunto de auditoria uma vez que a base de cdlculo mencionada anteriormente deve ser
ajustada pelas adigdes e/ou exclusdes considerando as obrigagdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciacgao dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2014.
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Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo das premissas do célculo de rendimento distribuido
preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua conformidade de acordo com o art. 10 da Lei 8.668/93 e
Oficio-Circular CVM n°1/2014. Verificamos as principais edigdes e exclusdes incluidas na base de célculo com as
documentacgdes e analisamos a capacidade de honrar suas obrigagdes presentes de desembolsos de caixa futuros e
consequentemente ajustes na base de calculo das destruicdes. Adicionalmente, avaliamos a adequagdo das
divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota explicativa n® 13.

Com base nos procedimentos de auditoria supracitados e nos resultados obtidos para as a distribuicdo de
rendimentos, consideramos aceitdveis os critérios utilizados pela Administradora do Fundo para os cdlculos de
distribuicdo de rendimentos aos cotista do Fundo derivadas da base de cdlculo descrita no Oficio-Circular CVM n°
1/2014 para suportar a base de célculo e informagdes incluidas no contexto das demonstragdes financeiras tomadas
em conjunto.

Outros assuntos

Auditoria dos valores correspondentes ao periodo e ao exercicio anterior

As demonstragdes financeiras do Fundo referentes ao periodo de 1° de julho de 2023 a 30 de novembro de 2023 (data
de transferéncia da administragdo) e ao exercicio findo em 30 de junho de 2023, apresentadas para fins de
comparacgdo, foram examinadas por outros auditores independentes que, sobre elas, emitiram relatérios com
abstengdo de opinido e sem modificagdo de opinido, datados de 21 de junho de 2024 e 28 de setembro de 2023,
respectivamente.

Responsabilidades do Administrador do Fundo pelas demonstragées financeiras

O Administrador do Fundo é responsdvel pela elaboragdo e adequada apresentagado das demonstragdes financeiras
de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento em direitos creditérios
e pelos controles internos que ele determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragbes
financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

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

O responsavel pela governanga do Fundo ¢é seu Administrador, com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo
nossa opinido. Seguranca 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 detectam as eventuais distorgdes relevantes
existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes econémicas
dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes financeiras
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria
em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo 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, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequagdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgagdes feitas pela Administragéo.

e Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administragéo, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou
condi¢des que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do
Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracgdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo
a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da
época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com os requisitos éticos
pertinentes, de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as a¢gdes tomadas para eliminar as ameagas ou
as salvaguardas aplicadas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras 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 divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as
consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razodavel, superar os beneficios da
comunicacgao para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 30 de setembro de 2024.

Assinado eletronicamente por:
Tatiana Martins
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Tatiana Martins de Oliveira Gomes
Contadora CRC RJ 077127/0-9
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Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario (anteriormente denominado Genial Renda Urbana Fundo de

Investimento Imobiliario)
CNPJ: 36.501.210/0001-00

Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 42.066.258/0001-30

Balango Patrimonial
Em 30 de junho de 2024 e 2023

(Em milhares de reais)

ATIVO

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4)
Disponibilidades
Letras do Tesouro Nacional - LTN

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria (Nota 5)
Titulos de renda fixa

Valores a receber
Aluguéis a receber
Despesas antecipadas

Ativo Nao circulante

Propriedades para investimento (Nota 6)
Iméveis

TOTAL DO ATIVO
PASSIVO
Passivo circulante
Taxa de Administragao (Nota 15.a)
Outras contas a pagar
Rendimentos a distribuir
TOTAL DO PASSIVO
PATRIMONIO LIQUIDO (Nota 10)
Cotas subscritas
Cotas a integralizar
Custos de emissao de cotas

Lucros acumulados

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

% sobre % sobre
Qtde 30.06.2024 oPL 30.06.2023 oPL
6.134 4,67 7.656 6,07
6.119 4,66 5.235 4,15
63 0,05 18 0,01
6.970 6.056 4,61 5.217 4,14
- - 1.470 ,
- - 1.470 ,
15 0,01 951 0,75
15 0,01 935 0,74
- - 16 0,01
126.400 96,28 119.400 94,66
126.400 96,28 119.400 94,66
132.534 100,95 127.056 100,73
1.249 0,95 922 0,73
10 0,01 73 0,06
104 0,08 55 0,04
1.135 0,86 794 0,63
1.249 0,95 922 0,73
131.285 100,01 126.134 100,00
180.000 137,11 180.000 142,71
(72.160) (54,96) (72.160) (57,21)
(2.578) (1,96) (2.578) (2,04)
26.023 19,82 20.872 16,55
132.534 100,96 127.056 100,73
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Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario (anteriormente denominado Genial Renda Urbana

Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 36.501.210/0001-00

Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 42.066.258/0001-30

Demonstragao do Resultado
Periodos de 1° de dezembro de 2023 a 30 de junho de 2024, 1° de julho a 30 de novembro de 2023 (data de transferéncia de
administragao) e exercicio findo em 30 de junho de 2023

(Em milhares de reais)

De 01.12.2023 De 01.07.2023

Composigao do resultado dos periodos/exercicio a 30.06.2024 a 30.11.2023 30.06.2023
Propriedade para Investimento
Renda de Aluguéis (Nota 7) 6.251 4.815 1.775
Ajuste a valor justo (Nota 6) 5.952 - 11.494
Despesas de condominio - (509) (797)
Resultado Liquido de Propriedade para Investimento 12.203 4.306 12.472
Passivos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Resultado de CRI - - (3.755)
Outras despesas operacionais com CRI - - (204)
Resultado Liquido dos Passivos Financeiros de Natureza Imobiliaria - - (3.959)

Outros Ativos Financeiros

Rendas de Aplic. Interfinanceira de Liquidez 371 147 258
Resultado com titulos de renda fixa - 77 290
Resultado Liquido de Outros Ativos Financeiros 371 224 548
Outras despesas (301) (425) (1.029)
Taxa de administracdo e Gestao (Nota 15.a) (69) (368) (808)
Outras despesas (Nota 15.b) (89) (25) (64)
Outras taxas e impostos (Nota 15.b) (56) - -
Auditoria e custodia(Nota 15.b) (34) (18) (55)
Despesa com servigo do sistema financeiro (Nota 15.b) (27) @) (16)
Taxa de fiscalizagdo - CVM (Nota 15.b) (7) (13) (20)
Despesas de consultoria (Nota 15.b) (14) - (11)
Consultoria juridica (Nota 15.b) (5) - (55)
Resultado liquido dos periodos/exercicio 12.273 4.105 8.032

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
https://portal.wesign.com.br/validate/L6T2C-4VPD9-P2W2F-7YP4Y



Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario (anteriormente denominado Genial Renda Urbana Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 36.501.210/0001-00

Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 42.066.258/0001-30

Demonstracédo das Mutagoes do Patriménio Liquido
Periodos de 1° de dezembro de 2023 a 30 de junho de 2024, 1° de julho a 30 de novembro de 2023 (data de transferéncia de administracao) e exercicio

findo em 30 de junho de 2023

(Em milhares de reais)

Cotas Cotas a Custos relacionados Lucros
integralizadas integralizar a emissao de cotas Acumulados Total
Saldo em 30 de junho de 2022 80.000 (41.442) (2.513) 14.599 50.644
Subscrigao de cotas no exercicio 100.000 (100.000) - - -
Integralizagé@o de cotas no exercicio - 69.282 - - 69.282
Custos de emisséo de cotas - - (65) - (65)
Resultado liquido do exercicio - - - 8.032 8.032
Distribuicédo de resultado no exercicio (Nota 13) - - - (1.759) (1.759)
Saldo em 30 de junho de 2023 180.000 (72.160) (2.578) 20.872 126.134
Resultado liquido do periodo - - - 4.105 4.105
Distribuicédo de resultado no perédo (Nota 13) - - - (3.973) (3.973)
Saldo em 30 de novembro de 2023 180.000 (72.160) (2.578) 21.004 126.266
Resultado liquido do periodo - - - 12.273 12.273
Distribuicédo de resultado no perédo (Nota 13) - - - (7.254) (7.254)
Saldo em 30 de junho de 2024 180.000 (72.160) (2.578) 26.023 131.285

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
https://portal.wesign.com.br/validate/L6T2C-4VPD9-P2W2F-7YP4Y




Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario (anteriormente denominado Genial Renda

Urbana Fundo de Investimento Imobiliario)
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Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis
Despesas de condominio
Resultado com operagdes compromissadas
Venda de titulos publicos
Pagamento da taxa de administragéo
Pagamento de taxa de fiscalizagdo - CVM
Pagamento de consultoria juridica
Demais recebimentos e pagamentos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de Investimento
Aquisicéao de propriedade para investimento
Gastos com propriedade para investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamento amortizacdo CRI
Juros e atualizagdo monetaria pagos sobre CRI
Despesas com CRI
Recebimento bruto pela emissao de cotas
Custos de emissao de cotas
Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixa no inicio do periodos/exercicio
Caixa e equivalente de caixa no final do periodos/exercicio

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras
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De 01.07.2023

a 30.06.2024 a30.11.2023 30.06.2023
7.165 4.821 11.485
(509) (797)
371 147 258
- 1.546 5.274
(132) (370) (780)
4) - (29)
(5) - (55)
(132) (79) (139)
7.263 5.556 15.217
- - (16.152)
- (1.048) (225)
- (1.048) (16.377)
- - (53.100)
- - (8.619)
- - (205)
- - 69.282
(6.914) (3.973) (64)
(1.533)
(6.914) (3.973) 5.761
349 535 4,601
5.770 5.235 634
6.119 5.770 5.235
349 535 4.601
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1. Contexto operacional

O Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario foi constituido sob a forma de condominio fechado
em 11 de dezembro de 2019, e iniciou suas opera¢des em 20 de agosto de 2021, com prazo de
duracao indeterminado, classificado na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiros e de Capitais como “Fundo de Investimento Imobiliario - Fll de Renda - Gestao
Ativa, seguimento hibrido”.

As Cotas poderédo ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo, mas nao se
limitando a, pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensao, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizagéo, sejam ou nao eles investidores qualificados ou profissionais, residentes e domiciliados
ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, desde que observadas as vedagdes que
eventualmente sejam aplicaveis a tais investidores, nos termos da legislagao vigente a época do
investimento, que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, sendo certo que: (i) até que as
Cotas sejam objeto de Oferta Publica, ou (ii) até que o Fundo apresente prospecto, nos termos do
paragrafo segundo do artigo 15 da Instrugdo CVM n°® 476/09, somente poderao participar do Fundo,
na qualidade de Cotistas: (a) investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11 da
Resolugdo CVM n° 30/21, e/ou (b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da
Resolugdo CVM n° 30/21, unica e exclusivamente nos termos dos artigos 13 e 15 da Instru¢ao CVM
n°® 476/09, mediante negociacdo no mercado secundario

O objetivo do Fundo é proporcionar ao Cotistas a obtencédo de renda por meio de investimento nos
Ativos Imobiliarios, bem como da exploragdo imobiliaria, mediante locacdo ou arrendamento, com a
possibilidade de venda, de Imoéveis.

A politica de investimentos a ser adotada pelo Administrador consistira na aplicacdo de recursos do
Fundo na aquisigdo para exploracdo comercial, preponderantemente, de Imoveis ja construidos, seja
pela aquisicdo da totalidade ou de fracdo ideal de cada ativo, preferencialmente, para posterior
alienacao, locagao por meio de contrato “atipico” (ndo excluindo a modalidade de contratos “tipicos”),
na modalidade “Built to suit” ou “sale and leaseback” na forma do Artigo 54-A da Lei n° 8.245/91 ou
arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados.

Os investimentos em fundos de investimentos ndo sdo garantidos pelo Administrador, pelo Gestor ou
por qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Dessa
forma, os cotistas estdo expostos a possibilidade de ser chamado a aportar recursos nas situagdes
em que o patrimdnio liquido do Fundo se tornar negativo.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplica¢gdes do Fundo, ndo havendo,
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos Cotistas.

Os investimentos no Fundo n&o sdo garantidos pelo administrador, gestora e qualquer mecanismo
Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os cotistas estdo expostos a possibilidade
de perda do capital investido em decorréncia do perfil de investimento do Fundo e
consequentemente, de serem chamados a aportar recursos nas situagdes em que o patriménio
liquido do Fundo se torne negativo.

2. Apresentagao e elaboragao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentados pela Instrugdo n°® 516/11
da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), as alteragdes posteriores e pelos pronunciamentos
técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das
normas contabeis.

Na elaboragdo dessas demonstragbes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizagdo e determinagao dos valores dos instrumentos financeiros integrantes da
carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidagdo desses instrumentos financeiros, os
resultados auferidos poderaovir a ser diferentes dos estimados.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela administradora do Fundo em 30 de setembro de
2024 que autorizou sua divulgagéao.

3. Descrigao das principais praticas contabeis

A elaboracao das demonstragdes financeiras exige que a Administracdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de
receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende as
provisdes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e mensuracdo de valor
recuperavel de ativos.

Os resultados efetivos podem variar em relagéo as estimativas.

a. Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o Principio da Competéncia dos
Exercicios Societarios (“regime de competéncia”).

b. Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e operagbes
compromissadas, de curto prazo e alta liquidez, que sao prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estao sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
https://portal.wesign.com.br/validate/L6T2C-4VPD9-P2W2F-7YP4Y
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c. Titulos e valores Mobiliarios de Renda Fixa

Os titulos e valores mobiliarios de renda fixa estdo classificados como titulos mantidos para
negociagado. Inicialmente, s&do registrados pelo custo de aquisicdo e ajustados diariamente ao valor
justo. Os titulos publicos federais sdo ajustados ao valor de mercado com base nas cotacoes
divulgadas pela ANBIMA.

Os ganhos sao reconhecidos no resultado, na rubrica de “Resultado com titulos de renda fixa”.

d. Propriedades para Investimento

Inicialmente, os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicao e classificados na categoria de
propriedades para investimento. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transagao
diretamente atribuiveis a operagdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre
a transferéncia de propriedade do imodvel, corretagens e honorarios advocaticios, sendo que para
imoéveis destinados a venda no curso ordinario do negécio, o custo também engloba os gastos
incorridos para que o imovel esteja em condigbes normais de venda. Entende-se por custo dos
iméveis em construgdo todos os gastos diretamente relacionados a unidade em construgdo, tais
como materiais, mao-de-obra e servigos técnicos especializados.

Os imoveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apés o seu
reconhecimento inicial, s&o continuamente mensurados a valor justo e seus impactos sao
reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode
ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e
dispostas a realizar a transacado, sem que represente uma operagao forcada. Incluem-se nesta
categoria os imoéveis que estdo em construgdo ou desenvolvimento, imodveis adquiridos com o
objetivo de auferir renda e iméveis com apreciagédo de capital de longo prazo.

Se a instituicdo administradora concluir que o valor justo de uma propriedade para investimento em
construcdo ndo é mensuravel de maneira confiavel, a mensuracao deve ser feita pelo valor de custo
até que o valor justo possa ser determinado de maneira confiavel ou quando a construgédo for
completada, o que ocorrer primeiro.

e. Demonstracao do Valor Justo

O Fundo aplica o CPC 40 - Instrumentos Financeiros: Evidenciagao e o artigo 7° da Instrugdo CVM
n® 516/2011, para instrumentos financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o
que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuracao 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 balango. Um mercado € visto como ativo se os pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servicos de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precgos representam
transacdes 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 €
Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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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 informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel.

Nivel 3 — Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

f. Instrumentos Financeiros

Classificagado dos instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros s&o inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
Il.  Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo.

Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do
custo de transacao, exceto nos casos em que os ativos financeiros sao registrados ao valor justo por
meio do resultado.

I. Classificagcao dos ativos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:

e Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propésito de geragcao de resultado no curto prazo decorrente
de sua negociagao.

o Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negécios, cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos contratuais
geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem, exclusivamente, a
pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. Sao classificadas
nessa categoria os rendimentos de aluguéis a receber provenientes das propriedades para
investimento.

IvV. Classificagcao dos ativos financeiros para fins de apresentagao
Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

¢ Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos bancarios a vista.
Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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e Aplicagbes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que
representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou
escritural.

e Aplicagbes financeiras representadas por instrumentos de patriménio: instrumentos financeiros
emitidos por outras entidades, tais como quotas de fundos de investimento imobiliario, com
natureza de instrumentos de patriménio para o emissor.

Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que & considerado
equivalente ao prego de transagéo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por
meio do resultado sao ajustados pelos custos de transagdo. Os ativos e passivos financeiros séo,
posteriormente, mensurados da seguinte forma:

I.  Mensuragao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdao mensurados ao valor justo, sem deduzir os custos estimados de transagao
que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacéo.

A elaboragao das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os montantes de
receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende as
provisdes necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuragdo de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagédo as estimativas.

A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o prego que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco cotado” ou “preco de
mercado”).

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

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugcdo no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento efetivo por meio
da utilizacao da taxa efetiva de juros.

Il.  Mensuragéo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.

A “taxa efetiva de juros” é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do

instrumento financeiro em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as

espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagdo, adicionados,
conforme o caso, as comissdes e os custos de transag¢ao que, por sua natureza, fagam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte da
renovagao de juros.

Ill.  Reconhecimento de variagbes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagéo, séo
reconhecidas na demonstra¢do do resultado, em suas respectivas contas de origem.

g- Moeda funcional e de apresentacao das demonstragées financeiras

As demonstragdes financeiras do Fundo s&o apresentadas em reais — R$, que representa a moeda
do principal ambiente econdmico no qual o Fundo opera, e todos os valores s&o apresentados em
milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

h. Estimativa contabil

A preparacao das demonstracgdes financeiras requer que o Administrador se baseie em estimativas,
premissas e julgamentos para o registro de certas transagdes que afetam os ativos e passivos,
receitas e despesas e as notas explicativas. Os resultados dessas transacdes e informacgdes, quando
da sua efetiva realizagdo em exercicios subsequentes, podem diferir significativamente destas
estimativas.

As principais fontes de incerteza nas estimativas e premissas futuras na data do balango, envolvendo
risco significativo de causar ajuste no valor contabil dos ativos e passivos no proximo exercicio
financeiro refere-se a avaliagéo do valor justo de propriedade para investimento.

i. Classificagao ativos e passivos circulantes e nao circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacdo entre
circulante e nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se
pretende vendé-lo ou com sumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para
negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagao; ou (iv) caixa
e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos séo classificados como nao 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 divulgagao; ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagdo. Todos os demais
passivos sdo classificados como nao circulantes.

j- Resultado liquido por cota

O resultado liquido por cota é calculado considerando-se a quantidade de cotas em circulagdo na
data de encerramento do exercicio.
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k. Demonstracdo dos fluxos de caixa

O Administrador do Fundo optou por apresentar a demonstragéo dos fluxos de caixa pelo método
direto.

3.1. Normas emitidas, mas ainda ndo adaptadas

A resolucao emitida, mas ainda nao adaptada até a data de emissdo das demonstracées financeiras
do Fundo, esta descrita a seguir:

Resolucio Emitida por Descrigao Vigéncia
Resolugdo CVM n° 175, de 23 Dispde sobre a constituigdo, o
de dezembro de 2022 funcionamento e a divulgagéo de

informacdes dos Fundos de

investimento, bem como sobre a
prestagéo de servigos para os Estas Resolugdes entraram
Fundos. em vigor em 02 de outubro

Comisséo de

3 o
Resolugdo CVM n° 181, de 28 Valores Mobiliarios

de marco de 2023

de 2023, com prazo para
adaptagao até 30 de junho

Resolugdo CVM n° 184, de 31 (CVM) de 2025, e revogou a
de maio de 2023 Altera a Resolugdo CVM n° 175, de Instrugdo CVM 472
Resolugdo CVM n° 187, de 27 23 de dezembro de 2022.

de setembro de 2023

Resolugdo CVM n° 200, de 12
de marco de 2024

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 30 de junho de 2024 o saldo de caixa do Fundo é R$ 63 (R$ 18 em 2023), e esta representando
por depdsito bancario a vista.

Em 30 de junho de 2024 o Fundo possui R$ 6.056 (R$ 5.217 em 2023) em aplicagbes financeiras
representadas por operagao compromissadas lastreadas por titulos publicos Federais.

5. Titulos e valores mobiliarios

Composicao da carteira

Valor de Mercado

Faixa de
Titulos e Valores Mobiliarios 30.06.2024 30.06.2023 vencimento
Custo Valor Custo Valor
Titulo de renda fixa Justo Justo
Renda fixa - - 1.383 1.470
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Letras Financeiras do Tesouro — LFT - - 1.383 1.470 Apods 365 dias

No periodo de 01 de dezembro de 2023 a 30 de junho de 2024, o Fundo nao apropriou resultado
com titulos de renda fixa.

No periodo de 01 de julho de 2023 a 30 de novembro de 2023 (data de transferéncia de
administracdo) o Fundo apropriou receitas com titulos de renda fixa no valor de R$ 77 (R$ 290 em
2023), registradas na rubrica de “Outros ativos financeiros — Resultado com titulos de renda fixa”.

6. Propriedades para Investimento

Os Imdveis comerciais e acabados adquiridos para renda ou apreciacao de capital no longo prazo
séo classificados como propriedade para investimento. O Fundo é detentor de 100% de participacéo
nos imoveis abaixo descritos:

Peninsula Open Mall (“POM”)

Em 25 de agosto de 2021, o Fundo concluiu a aquisicdo do imével Peninsula Open Mall (“POM”),
centro de conveniéncia localizado no bairro planejado de alto padrdo denominado Peninsula,
localizado na Avenida Flamboyants, n°. 855, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro. O imével tem area bruta
locavel de 2.699 m?, distribuidos em 48 lojas. O imdvel foi adquirido pelo montante de R$ 48.842, da
seguinte forma:

a) Parcela Equity: R$ 17.794. Tal valor foi pago pelo Fundo em 20 de agosto de 2021.
b) Parcela Securitizagdo: R$ 31.048, conforme descrito no item iii desta nota explicativa.

Adicionalmente, no contrato de aquisi¢ao do imével ha a previsao de pagamento do earn-out no valor
maximo de R$ 6.840. Tal valor foi registrado no Fundo em seu passivo circulante, na rubrica “Valores
a pagar - aquisicao de imoveis” e pago em 14 de outubro de 2022.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023, o Fundo realizou a antecipagdo do pagamento total dos
CRIs, descritos na nota explicativa n° 6. Portanto, para os proximos exercicios, nao existem
obrigagdes relativas aos CRIs, uma vez que foram integralmente quitadas no atual exercicio.

Rio 2 Shopping (“RI102”)

Em 09 de novembro de 2021, o Fundo concluiu a aquisicdo do imével Rio 2 Shopping (“RI02%),
centro de conveniéncia localizado no bairro planejado de alto padrdo denominado Rio 2, localizado
na Rua Bruno Gorgi, n°. 114, Jacarepagua, Rio de Janeiro. O imével tem area bruta locavel de 2.745
m?, distribuidos em 68 lojas. O imével foi adquirido pelo montante de R$ 30.255, da seguinte forma:

a) Parcela Equity: R$ 8.203. Tal valor foi pago pelo Fundo em 09 de novembro de 2021.
b) Parcela Securitizagdo: R$ 22.052, conforme descrito no item iii desta nota explicativa

Adicionalmente, no contrato de aquisi¢do do imével ha a previsdo de pagamento do earn-out no valor
Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o0 documento e suas assinaturas acesse
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maximo de R$ 9.312. Tal valor foi registrado no Fundo em seu passivo circulante, na rubrica “Valores
a pagar - aquisicao de imoveis” e pago em 14 de dezembro de 2022.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023, o Fundo realizou a antecipagdo do pagamento total dos
CRIs, descritos na nota explicativa n° 6. Portanto, para os proximos exercicios, nao existem
obrigagoes relativas aos CRIs, uma vez que foram integralmente quitadas no atual exercicio.

Valor justo

Os Imoveis estdo classificados como propriedade para investimento. Na avaliagao do valor justo,
foram aplicados os Métodos da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado para
determinagdo do Valor de Mercado para Venda, com base no Valor de Mercado para Locagéo
determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Os calculos e analises dos
valores foram elaborados levando em consideragao as caracteristicas fisicas do Imével, avaliando-se
a sua localizagao dentro da regidao em que esta inserido. O Método da Capitalizagdo da Renda por
Fluxo de Caixa Descontado identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua
renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Nos exercicios encerrados em 30 de junho de 2024 e 2023, a Colliers Technical Services, empresa
de avaliacdo externa e independente, com adequada qualificacdo profissional reconhecida e
experiéncia na regido e no tipo de propriedade avaliada, procedeu com a avaliacdo dos imdveis do
Fundo.

Em 30 de junho de 2024, os fluxos de caixa futuros foram descontados a valor presente a taxa de
9,50% a.a (2023: 9,75% a.a.) para o POM e 9,75% ao ano (2023: 9,75% a.a.) para o RIO2, que
representa o custo de oportunidade de se investir recursos em um negdcio especifico em vez de
investir em outros negdcios com risco equivalente.

Segue quadro demonstrativo das movimentagdes contabeis:

Saldo em Custos Ajuste a Saldo em

Data de Aquisicao 30/06/2023 Ativados valor justo 30/06/2024
POM 25/08/2021 70.900 778 4122 75.800
RIO2 09/11/2021 48.500 270 1.830 50.600
119.400 1.048 5.952 126.400

Saldo em Custos Ativados Ajusjt:‘esa::alor Saldo em

Data de Aquisicdao  30/06/2022 30/06/2023
POM 25/08/2021 69.900 104 896 70.900
R102 09/11/2021 47.500 121 879 48.500
117.400 225 1.775 119.400

Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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7. Rendas com Aluguel

No periodo de 1° de dezembro de 2023 a 30 de junho de 2024 e periodo de 1° de julho de 2023 a 30
de novembro de 2023 (data de transferéncia de administragdo) o Fundo apresentou rendas com
aluguéis no montante de R$ 6.251 e R$ 4.815, respectivamente (R$ 1.775 em 2023).

8. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a) Tipos de risco

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estao sujeitos os investimentos e aplicacbes do Fundo, conforme
descritos abaixo, nao havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera
remunerado conforme expectativa dos cotistas.

Os riscos estao detalhados no regulamento do Fundo, conforme descrito abaixo:

Restricbées ao resgate de cotas

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, razao pela qual o resgate integral de
suas cotas é permitido apenas (i) ao término do prazo de duragao do fundo; ou (ii) em virtude de
sua liquidagao antecipada, que tem de ser aprovada por Assembleia Geral de Cotistas nos termos
do regulamento do Fundo. Dessa forma, ndo é admitido o resgate de cotas pelos cotistas, a
qualquer momento. Caso os cotistas queiram desinvestir seus recursos do Fundo, sera necessaria
a venda das suas cotas em mercado secundario, incorrendo os cotistas, nessa hipétese, no risco
de liquidez reduzida das cotas descrito anteriormente.

Fatores macroeconémicos relevantes

Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacbOes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémicas ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro
e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagao da
moeda e mudancas legislativas, poderao resultar em perdas para os cotistas. Nao sera devido pelo
Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, qualquer indenizagdo, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
quaisquer de tais eventos.

Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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Néao existéncia de garantia de eliminagao de riscos

A realizacao de investimentos no Fundo expde o cotista aos riscos aos quais o Fundo esta exposto,
0s quais poderao acarretar perdas para os cotistas. Embora o Administrador mantenha o sistema
de gerenciamento de riscos das aplicagdes do Fundo, ndo ha qualquer garantia completa de
eliminagédo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas. Em condi¢gdes adversas de
mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

Risco de crédito

Consiste no risco de inadimplemento dos devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos
créditos resultados dos ativos que integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das
operagoes de ativos do Fundo podendo ocasionar, conforme o caso a redugcdo de ganhos ou
mesmo perdas financeiras.

Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacdes de parte a parte, estipuladas por meio de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da auséncia de
tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagéo
financeira, em situagdes de estresse podera haver perdas por parte dos investidores em razao do
dispéndio de tempo e de recursos para buscar dar eficacia ao arcabougo contratual.

Risco de concorrentes

O setor imobiliario é altamente competitivo e fragmentado, néo existindo barreiras que restrinjam o
ingresso de novos concorrentes neste mercado. Os principais fatores competitivos no ramo de
incorporacdes imobiliarias incluem disponibilidades e localizagao de terrenos, precos, qualidade,
reputacao e parceiras com incorporadores imobiliarios. Uma série de incorporadores concorrem (i)
na aquisicao de terrenos, (ii) na tomada de recursos financeiros para a incorporagao, e (iii) na
busca de compradores em potencial. Outras empresas, inclusive estrangeiras, em aliangas com
parceiros locais podem atuar ativamente de incorporagao imobiliaria no Brasil, aumentando ainda
mais a concorréncia. A concorréncia podera gerar maiores pressdes na aquisicdo dos ativos
imobiliarios, de forma a diminuir ou impactar rentabilidade do Fundo.

Risco de concentragao

A possibilidade de concentracdo da carteira em ativos na forma permitida no Regulamento do
Fundo representa risco de liquidez dos ativos imobiliarios e dos ativos de liquidez. Alteracbes da
capacidade competitiva do setor investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente
o preco e/ou rendimento dos ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser
obrigado a liquidar os ativos do Fundo a precos depreciados, podendo, com isso, afetar
negativamente o valor das cotas.

Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
https://portal.wesign.com.br/validate/L6T2C-4VPD9-P2W2F-7YP4Y



Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario (Anteriormente denominado Genial
Renda Urbana Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 36.501.210/0001-00

Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 42.066.258/0001-30

Notas explicativas as Demonstra¢6es Financeiras
Periodo de 1° de dezembro de 2023 a 30 de junho de 2024 e 1° de julho de 2023 a 30 de
novembro de 2023 (data de transferéncia de administracao); e exercicio findo em 30 de junho

de 2023

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

Demais Riscos

O Fundo também podera estar exposto a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos,
tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos, mudancas
impostas a esses ativos, alteragao na politica econémica, decisdes judiciais etc.

Risco de vacéancia

Considerando que o Fundo tem por objetivo preponderante a locagcao de Imodvel, ainda que o
Consultor Imobiliario seja ativo e probo na condugéo da gestdo das locagdes e exploragdo do
Imével, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia do Imoével, pelo
periodo que perdurar a vacancia.

Risco de desvalorizagao do Imével

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em imoéveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragdo com relagao a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imoveis. A analise
do potencial econbémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico
corrente, como também deve levar em consideragado a evolugao do potencial econémico da regido
no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdémica da regido, com
impacto direto sobre o valor dos iméveis locados e, consequentemente, sobre a rentabilidade das
cotas.

b) Controles relacionados aos riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes.

Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo administrador e pelo gestor na implantagao da
politica de investimento descrita no regulamento, os investimentos do Fundo, por sua prépria
natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas n&o se limitando, a variagbes de mercado, riscos
de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario, de construgao civil e do setor logistico,
bem como riscos relacionados aos ativos e aplicagdes integrantes da carteira do Fundo.

9. Instrumentos financeiros derivativos
O Fundo nao pode utilizar estratégias com derivativos exceto quando tais operagdes forem

realizadas exclusivamente para fins de protegcédo patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimdnio liquido do Fundo.

Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
https://portal.wesign.com.br/validate/L6T2C-4VPD9-P2W2F-7YP4Y



Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario (Anteriormente denominado Genial
Renda Urbana Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 36.501.210/0001-00

Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 42.066.258/0001-30

Notas explicativas as Demonstra¢6es Financeiras
Periodo de 1° de dezembro de 2023 a 30 de junho de 2024 e 1° de julho de 2023 a 30 de
novembro de 2023 (data de transferéncia de administracao); e exercicio findo em 30 de junho

de 2023

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

10. Patrimoénio liquido

As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimbnio, ndo serdo resgataveis,
conforme disposto no artigo 2° da Lei 8.668 e no artigo 9° da Instrugdo CVM n° 472, e terdo a forma
nominativa e escritural em nome de seu titular, sendo certo que as novas emissdes serdo aprovadas
pelos Cotistas.

Em 30 de junho de 2024, o patrimdnio liquido do Fundo esta representado por 1.135.160,00 cotas

escriturais, cujo valor unitario é de R$ 115,653802 totalmente subscritas e integralizadas, perfazendo
o montante total de R$ 131.286.

11. Evolugao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variacdo da cota e patriménio liquido médio no exercicio
foram a seguinte:

Rentabilidade Patriménio
Exercicios Valor da cota (%) liguido médio
De 01.12.2023 a 30.06.2024 115,65 3,98 126.056
De 01.07 a 30.11.2023 111,23 0,10 126.162
Em 30.06.2023 111,12 (10,95) 114.739

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

12. Emissoes, amortizagoes e resgates de cotas

a) Emissoes e integralizagoes de cotas

Na 12 Emisséo de Cotas, foram ofertadas 1.800.000 cotas, em série Unica, com valor unitario inicial
de R$95,00 (noventa e cinco reais) cada, no montante de até R$ 171.000.000 por meio de uma
oferta publica com esforgos restritos de colocacdo, na forma da Instrugdo CVM n° 476/2009,
respeitando a quantidade minima correspondente a 557.895 cotas, totalizando o montante minimo
de R$ 53.000.000 para a manutencao da oferta, de forma que as cotas ndo subscritas poderao ser
canceladas automaticamente pelo Administrador.

Em 26 de agosto de 2021, o Fundo encerrou a distribuicdo publica da 12 Emissao de Cotas, com
esforcos restritos de distribuicdo nos termos da Instrugdo CVM n° 476/2009. No ambito desta
oferta, foram subscritas 842.105 cotas, no valor de R$95,00 (noventa e cinco reais) cada uma, com
um montante total de R$80.000.

Em 14 de julho de 2022, foi aprovada a realizagdo da Segunda Emissdo de Cotas do Fundo,
composta por 1.052.632 novas cotas, com valor unitario de R$ 95,00 (noventa e cinco reais) por
cota, em classe e série Unicas, perfazendo o montante total de R$ 100.000. As cotas da Segunda

Emissdo serdo objeto da Oferta Publica Restrita, nos termos da Instrucdo CVM n° 476/09. O
Esse documento foi assinado por Tatiana Martins. Para validar o0 documento e suas assinaturas acesse
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publico-alvo desta oferta sera, exclusivamente, os atuais cotistas do Fundo. Sera admitida a
distribuicdo parcial das cotas, desde que observado o montante minimo de R$ 1.000,
correspondente a 10.527 cotas.

Até 30 de junho de 2024, foram integralizadas 1.135.160 cotas pelo montante de R$ 107.840.
b) Amortizagoes e resgates de cotas

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei no 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugdo CVM 472/08, as
cotas do Fundo n&o séo resgataveis, salvo na hipétese de liquidagdo do Fundo.

Periodo de 1° de dezembro de 2023 a 30 de junho de 2024 e periodo de 01 de julho a 30 de
novembro de 2023 (data de transferéncia de administracao) e exercicio findo em 30 de junho de
2023, nao houve amortizagdes de cotas.

¢) Negociagao de cotas

As cotas do Fundo foram negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado de 26
de novembro de 2021 a 7 de agosto de 2022, sob o ticker PURB11. A partir de 8 de agosto de 2022,
passaram a ser negociadas sob o ticker GURB11.

13. Politica de distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdo incorporados
diariamente ao seu patrimdnio sob a forma de valorizagao de cotas.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

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

A primeira distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6 meses apds a data em
que houver ocorrido a integralizagdo das ultimas cotas da primeira emissao do Fundo.

No exercicio findo em 30 de junho de 2024 foram distribuidos rendimentos aos cotistas no valor total
de R$ 11.227 (R$ 3.979 em 2023).
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01/12/2023 01/07/2023 Semestre Semestre
a findo findo

Demonstrativo de Distribui¢cao de Dividendos do Exercicio a
30/06/2024 30/11/2023 30/06/2023 31/12/2023

Resultado liquido de imdveis para renda 7.989 4.292 5.131 5.557
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM _ - (2.982) (5.842)
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez (100) 338 193 490
Total de outras receitas/despesas (352) (450) (491) (514)
Resultado financeiro liquido 7.537 4.180 1.851 (309)
Rendimentos declarados 7.254 3.973 1.759 R
Rendimento distribuido referente ao periodo anterior (795) 794 - 568
(-) Rendimentos pagos antecipadamente durante o periodo/exercicio (6.119) (3.178) (965) -
Rendimento liquido a pagar remanescente no encerramento do
periodo/exercicio 1.135 795 794 -
% do resultado financeiro liquido declarado no trimestre/semestre 96% 95% 95% 0%

14. Custodia e tesouraria
a) Prestadores de servigos ao Fundo

Apartar de 1° de dezembro de 2023

Administragao: RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestao: Genial Gestao Ltda.

Custddia: RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituragdo de cotas: RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Até 30 de novembro de 2023

Administragao: Banco Genial S.A.
Gestao: Genial Gestao Ltda.
Custddia: Banco Genial S.A.
Tesouraria: Banco Genial S.A.
Escrituragao de cotas: Banco Genial S.A.
Controladoria: Banco Genial S.A.
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15. Encargos do fundo
a) Taxa de administragao e gestao

O Administrador recebera, pela prestacado do servico de administragdo, remuneragio equivalente a
0,096% ao ano calculada sobre a Base de Calculo, observado o valor minimo mensal de R$ 8, o
qual sera atualizado anualmente pelo IPCA, ou indice equivalente que venha a substitui-lo (“Taxa
de Administragcao”). imediatamente anterior, a razdo de 1/252, devida mensalmente ao
Administrador.

Para o fim do disposto acima, considerar-se-a “Base de Calculo” (a) o valor contabil do patriménio
liquido total do Fundo, ou (b) caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indice 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, como por exemplo,
o IFIX, sobre o Valor de Mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de
fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da remuneragao.

Adicionalmente pelos servigos de custédia, controladoria e escrituracdo sera devido um valor
equivalente a 0,02% ao ano aplicado sobre patrimdnio liquido total do Fundo, observado o valor
minimo mensal de R$ 1 atualizado anualmente pelo IPCA ou indice que vier a substitui-lo (“Taxa de
custddia, controladoria e escrituragao”).

O pagamento da taxa de administragao ocorrera até o 5° dia util de cada més subsequente ao més
findo, observando-se um valor minimo, conforme definido no Contrato de Administracao de Fundo de
Investimento Imobiliario.

Até 30 de novembro de 2023

O Administrador recebia 0,70%, ao ano calculada sobre a base de calculo, observado o valor
minimo mensal de:
(i) R$ 9, valido até o 4° (quarto) més, inclusive, da data de inicio de funcionamento do Fundo;
(i) R$ 45 entre o 5° (quinto) e o 16° (décimo sexto) meses, inclusive, da data de inicio de
funcionamento do Fundo (até 07 de julho de 2022, esta remuneracao era prevista até o
26° més), e
(i) R$ 21 valido a partir do 17° (décimo sétimo) més da data de inicio de funcionamento do
Fundo (até 07 de julho de 2022, esta remuneragao era prevista até o 27° més), o qual
sera atualizado anualmente pela variagdo positiva do IGP-M/FGV, ou indice equivalente
que venha a substitui-lo.

A despesa correspondente a taxa de administracdo esta apresentada na demonstragéo do resultado
em “Taxa de Administragdo e Gestdo” no montante de R$69 no periodo de 1° de dezembro de 2023
a 40 de junho de 2024 e R$368 no periodo de 1° de julho de 2023 a 30 novembro de 2023 (R$ 808
em 2023).
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b) Encargos debitado ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patrimdnio liquido médio dos
periodos de 1° de dezembro de 2023 a 30 de junho de 2024 e 1° de julho de 2023 a 30 de novembro
de 2024 foi de R$ 126.056 e 126.162, respectivamente (R$ 114.739 em 2023) foram os seguintes:

De 01.12.2023 a

30.06.2024 De 01.07 a 30.11.2023 2023
(%) PL (%) PL (%) PL
Outras receitas/despesas Valor Médio Valor Médio Valor Médio
Patrimonio liquido médio 126.056 126.162 126.162
Taxa de administragéo (69) 0,05% (368) 0,29% (808) 0,70%
Outras despesas (89) 0,07% (25) 0,02% (64) 0,06%
Outras taxas e impostos (56) 0,04% - 0,00% - 0,00%
Auditoria e custddia (34) 0,03% (18) 0,01% (55) 0,05%
Despesa com servigo do sistema
financeiro (27) 0,02% ) 0,00% (16) 0,01%
Taxa de fiscalizagdo - CVM (7) 0,01% (13) 0,01% (20) 0,02%
Despesas de consultoria (14) 0,01% - 0,00% (11) 0,01%
Consultoria juridica (5) 0,00% - 0,00% (55) 0,05%
Total 301 0,24% 425 0,34% (1.029) 0,90%

16. Deliberagoes em assembleias
Em Assembleia Geral Extraordinaria, realizada em 28 de novembro de 2023, foram deliberadas:

Aprovacao da transferéncia da administracao fiduciaria do Fundo do Banco Genial S.A para RJI
Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“RJI”), inscrita no CNPJ sob o n°® 42.066.258/0001-
30, a partir da abertura das operacdes de 1° de dezembro de 2023;

Aprovacdo da substituicdo da prestacdo de servicos de escrituragdo, controladoria e tesouraria do
Fundo para a RJI ou instituigao financeira de primeira linha a ser contratada, em nome do Fundo;

Aprovacdo da substituicdo da prestacdo de servicos de custddia, distribuicdo, agenciamento e
colocacéao de cotas do Fundo para a RJI;

Aprovacao da manutencgao da prestacao dos servigos de custddia;
Excluséo da prestacao de servigos de gestao;

Alteragdo da denominagdo social do Fundo de Genial Renda Urbana Fundo de Investimento
Imobiliario para Barra Malls Fundo de Investimento Imobiliario, o qual passara a vigorar em 1° de
dezembro de 2023;
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17. Politica de divulgagao de informagoes

O administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo, nos termos dos
artigos 40 e 42 da Instrugédo CVM n° 472/08:

(i)  Mensalmente, até 15 dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo conteudo
reflete o Anexo 39-I;

(i)  Trimestralmente, até 45 dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario eletrénico,
cujo conteudo reflete o anexo 39-1;

(i)  Anualmente, até 90 dias apds o encerramento do exercicio:
a) As demonstragdes financeiras;
b) O relatério do administrador;
c) O relatdrio do auditor independente; e
d) O formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V;

(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;
(v) Até 8 dias apds sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinaria; e

(vi) No mesmo dia de sua realizagdo, 0 sumario das decisbes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

18. Legislagao tributaria
a) Tratamento tributario do Fundo

De acordo com a legislacdo em vigor, a Instru¢do 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 imobiliario, em aplicagbes 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
aplicacdes 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
beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, observados
os requisitos previstos no art. 3° da Lei 11.033/04, conforme atualizados pela Lei 14.754/23.
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b) Lei 14.754/2023

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n® 14.754 que dispde sobre a nova tributacao de
aplicagbes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicacbes em fundos de
investimentos ficarao sujeitos a reteng¢ao na fonte do IRRF nas seguintes datas:

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

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que
cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estarao sujeitos a tributagao periédica previstas
no ultimo dia dos meses de maio e novembro.

Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos, 95% (noventa e
cinco por cento) do seu patriménio liquido nos fundos de investimentos imobiliarios (“FII”), fundos de
investimentos nas cadeias produtivas do agronegocio (“FIAGRO”), fundos de investimentos em
participagoes em infraestrutura (“FIPs-IE”), e os fundos de investimentos de que trata a Lei n® 12.431,
de 24 de junho de 2011, ficaram sujeitos ao tratamento tributario do artigo 24 desta Lei, sendo que os
fundos, qualificados como entidades de investimentos, ndo estéo sujeitos a tributagdo periddica.

19. Outros servigos prestados pelo auditor independente

A administradora, ndo contratou servigos dos auditores independentes relacionados ao Fundo, além
dos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que o
auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungbes gerenciais no seu cliente ou
promover os seus interesses.

20. Demandas judiciais

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 administragdo do Fundo.

21. Transagoes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o gestor ou as partes a eles
relacionados descritos na Nota Explicativa n° 15.

22. Eventos Subsequentes

Ap6s o exercicio findo em 30 de junho de 2024 ndo houve eventos subsequentes que requeressem
divulgacéo.
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23. Diretor e contador

Enio Carvalho Rodrigues Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ - 124459/0
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