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Relatdrio do auditor independente sobre as demonstragoes contabeis

Aos Administradores e quotistas do

Fram Capital SBCLOG Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstrag¢des contdbeis do Fram Capital SBCLOG Fundo de Investimento Imobilidrio
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as demonstragdes do
resultado, das mutacbes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nesta data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das politicas contabeis materiais e
outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fram Capital SBCLOG Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas operacées e os seus fluxos de caixa para
o exercicio findo nesta data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de Investimentos Imobilidrios, regulamentados pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis”. Somos independentes em
relacdo 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.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstracdes contabeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Liquidagao do investimento em ativos imobiliadrios

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um principal assunto de auditoria:

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo liquidou seus investimentos imobilidrios,
compostos por uma propriedade para investimento e ativo financeiro decorrente de proposta de compra
e venda, no montante consolidado de RS 245.330 mil, gerando um resultado de RS (38.589) mil. Deste
modo, em nosso julgamento, devido a relevancia do assunto entendemos que a existéncia e a realizacao
destas transacdes sdo os riscos mais significativos para fins de auditoria.

Como o assunto foi tratado na auditoria das demonstragdes contdbeis:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) teste
de liquidagdo financeira das transagdes ocorridas durante o exercicio; (iii) exame dos contratos de venda
dos iméveis; e (iv) teste de aderéncia entre as informagGes contdbeis registradas e as informagdes
divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, consideramos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento do resultado com venda de imdveis,
obtido no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 sdo aceitaveis no contexto das demonstracées
contabeis tomadas em conjunto.

Enfase

Evento de Encerramento

Conforme descrito na Nota Explicativa n? 25, em assembleia geral de cotistas realizada em 18 de margo
de 2025, foi deliberada e aprovada a liquida¢do antecipada do Fundo por meio do resgate da totalidade
das cotas, emitidas e integralizadas. Nossa opinido ndo contém ressalva sobre este assunto.
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Outros assuntos

As demonstragGes contdbeis do Fundo correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
foram examinadas por outros auditores independentes que emitiram, em 28 de margo de 2024, relatdrio
de auditoria com ressalvas relacionadas a: (a) impossibilidade de avaliar a mensuracdo das propriedades
para investimento; e (b) auséncia de evidéncias de auditoria para saldos de benfeitorias e outras receitas.

Responsabilidades da administragdo e da governancga pelas demonstragdes contabeis

A administra¢do do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das demonstragdes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo
de demonstragdes contdbeis livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaborac¢do das demonstracGes contdbeis, a Administracdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragdes contdbeis, a ndo
ser que a Administragao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsdveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragao das demonstragdes contdbeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag6es contdbeis

Nossos objetivos sdo obter segurancga razodvel de que as demonstragées contdbeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razodvel é um alto nivel de seguranca, mas ndo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes econémicas dos usudarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:
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e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de 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, falsificacdo, 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 eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgac¢ses feitas pela Administragdo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo
a eventos ou condi¢Ges que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atenc¢do em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstragdes contdbeis
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacGes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia,
eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstragdes contdbeis, inclusive as
divulgacbes e se as demonstragdes contdbeis representam as correspondentes transacées e o0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentac¢do adequada.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsdaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
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divulgacgdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio, porque as consequéncias adversas de tal
comunicac¢do podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunica¢do para o
interesse publico.

Sao Paulo, 28 de marco de 2025.

CLA - Clifton Larson Allen Brasil Auditores Independentes S/S
CRC 2SP-048.811/0-0

/

Belia
Thiago Kurt de Almeida Costa Brehmer
Contador CRC 1SP-260.164/0-4
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FRAM CAPITAL SBCLOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.471.719/0001-22

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A

CNPJ: 13.673.855/0001-25

Balango Patrimonial de 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de Reais)

31 de dezembro 2024 31 de dezembro 2023 31 de dezembro 2024 31 de dezembro 2023
Ativo Tipo Quantidade Valor RS mil % sobre PL ValorRS mil % sobrePL  Passivo TCNota  Valor RS mil % sobre PL Valor RS mil % sobre PL
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa Taxa de administragdo 12 12,37 38 0,10
Bancos 12 12,37 329 0,86  Taxa de gestdo 12 12,37 - -
Fundos de liquidez - Bradesco - - 47 0,12  Auditoria 30 30,93 45 0,12
12 12,37 376 0,98  Outros valores a pagar - - - -
54 55,67 83 0,22
Outros Valores Néo Circulante
Outros créditos - - 47 0,12  ITBl a pagar - - 1.642 4,28
Diferimento CVM 2,06 3 0,01 Adiantamento - promessa de compra de venda imével - - 245.330 639,18
2 2,06 50 0,13 - - 246.972 643,46
Nao Circulante Patrimonio Liquido
Letras Financeiras do Tesouro 137 141,24 39.681 103,38 Cotas integralizadas Cotas 30.000 30.927,84 30.000 78,16
Promessa compra e venda imével - - 30.401 79,21  (-) AmortizagGes (29.000) (29.896,91) (29.000) (75,56)
Propriedades para investimento - - 214.929 559,97  Resultado do periodo (903) (930,93) 37.382 97,39
137 141,24 285.011 742,56 97 100,00 38.382 100,00
Total do Ativo 151 155,67 285.437 743,67 Total do passivo e patriménio liquido 151 155,67 285.437 743,67

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




FRAM CAPITAL SBCLOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 34.471.719/0001-22

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A

CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstragao do resultado do exercicio para exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de Reais)

31 de dezembro 2024 31 de dezembro 2023
Valor RS mil Valor RS mil

Resultado de aplicagdes financeiras 1.980 3.633
Titulos publicos 1.639 2.756
Outros titulos de renda fixa 209 882
Cotas de fundos de invetimentos 2 (5)
Operagdes compromissadas 130 -
Resultado com imdveis (39.039) 6.689
Ajuste da valor justo - 9.599
Resultado com a venda do imédvel (38.589)
Aluguel quadro telefénico 329 410
Benfeitorias no imdvel (779) (3.320)
Outras Receitas/Despesas administrativas (1.226) (390)
Taxa de administragdo (251) (502)
Taxa de gestao (60) -
Despesas de Auditoria (30) (45)
Servigos juridicos (285) (2)
Taxa B3 (13) (13)
Taxa CVM/Anbima (7) (10)
Consultoria e servigos técnicos (3) (79)
Tributos estaduais e municipais (2.027) (404)
Outras receitas/despesas 1.450 665
Resultado do periodo (38.285) 9.932

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.



FRAM CAPITAL SBCLOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 34.471.719/0001-22

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A

CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstracgdo das mutag¢ées do patrimonio liquido para exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de Reais)

Integralizacao de Amortizagao de Resultados Patrimonio
cotas cotas acumulados liquido total
Saldos em 31 de dezembro de 2022 30.000 (29.000) 27.450 28.450
Resultado do periodo - - 9.932 9.932
Saldos em 31 de dezembro de 2023 30.000 (29.000) 37.382 38.382
Cotas Integralizadas - - - -
Resultado do periodo - - (38.285) (38.285)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 30.000 (29.000) (903) 97

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstracgdes contabeis.



FRAM CAPITAL SBCLOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.471.719/0001-22

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A

CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstragao dos Fluxos de Caixa - Método Direto para exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento de taxa de administracdo
Pagamento de taxa de gestdo

Servigos juridicos

Auditoria

Pagamento de taxa CVM/Anbima/Cetip/B3
Recebimento Aluguel torre telefonia
Outros pagamentos/recebimentos
Despesas com imovel

Pagamentos de tributos

Tarifas bancarias

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Venda LFT

Bonus - antecipgdo do pagamento venda imovel
Compra cotas de fundos de liquidez

Resultado resgate de aplicagGes cotas de fundos
Resultado de operagdes compromissadas
Devolugdo de caixa BTG

Recebimento parcelas - promessa compra e venda
Caixa liquido das atividades investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizagdo de cotas

(-) Amorizagdo cotas

Caixa liquido das atividades de Financeiamento

Caixa liquido das atividades de financiamento

Liquido de Caixa e Equivalentes de Caixa

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio / periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio / periodo

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

Nota

31 de dezembro 2024

31 de dezembro 2023

Valor RS mil Valor R$ mil
(253) (515)
(72) -
(44) (4)
(45) (41)
(18) (23)
336 410
(80) -
(1.008) (3.830)
(594) -
(1) (2)
(1.779) (4.005)
39.876 3.844
- (17.212)
(180) (1.601)
229 2.064
101 -
(38.564) -
- 17.212
1.462 4.307
(317) 302
(317) 302
329 27
12 329




FRAM CAPITAL SBCLOG - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.471.719/0001-22

Administrado pela Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
CNPJ n2 13.673.855/0001-25

Notas Explicativas as Demonstragdes contabeis em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais — exceto valor unitario da cota)

1. Contexto operacional

O FRAM CAPITAL SBCLOG — Fundo de Investimento Imobilidrio, foi constituido em 14 de junho de 2019 e
iniciou suas atividades em 07 de outubro de 2020 sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragdo indeterminado.

O Fundo destina-se a, exclusivamente, a investidores qualificados, conforme definicdo nos termos da
instrucdo 539 da CVM e alteragdes posteriores. O patrimonio inicial do Fundo foi consequente da Cisdo
parcial do SJ AU Logistica — Fundo de Investimento Imobilidrio, CNPJ 27.771.547/0001-47. Seu objetivo
principal é o desenvolvimento de empreendimento ndo residencial no imdvel junto ao Km 14 da Rodovia
Anchieta o qual pertence a Ford Motor Company. O Fundo também pode investir em imdveis através da
aquisicdo de SPES (Sociedades de Propdsito Especifico) ou de outros instrumentos permitidos pela
legislagcdo em vigor, sempre objetivando, proporcionar aos cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas
cotas através valorizacdo dos ativos do Fundo ou da posterior alienacio e/ou locacio das unidades que
comporado a carteira do Fundo, conforme permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposicoes
da CVM.

Depois das COTAS estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente constituido e em
funcionamento, os titulares das COTAS poderdo negocia-las secundariamente em bolsa de valores e/ou
mercado de balcdo organizado (no Bovespa FIX e/ou na CETIP) e/ou demais mercados organizados que
vierem a ser implementados, em que as COTAS do FUNDO estiverem habilitadas a negociagao.

A gestdo de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta em linha
com as diretrizes definidas pelos 6rgdos reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estdo
detalhados na Nota 9.

Os cotistas ao fazerem aplicacdes neste Fundo, estdo expostos ao risco de perda do capital investido sem
gue conte com a garantia da Administradora ou de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC).

2. Apresentacdo das demonstracoes contabeis

As demonstracgOes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrios, regulamentados pelas Instrucdes n? 472/08,
n? 516/11 e 517/11 da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as
Orientacgdes e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, as normas
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo conflitantes com as disposi¢cdes
contidas nas instrugdes especificas dos Fundos de Investimento Imobiliario.

As demonstragGes financeiras foram preparadas de forma comparativa e incluem, quando aplicavel,
estimativas e premissas na mensuracdo e avaliagdo dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da
carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos
financeiros, os resultados auferidos poderdo ser diferentes dos estimados.

As demonstragdes contdbeis foram aprovadas em XX de margo de XXXX.
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FRAM CAPITAL SBCLOG - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.471.719/0001-22

Administrado pela Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
CNPJ n2 13.673.855/0001-25

Notas Explicativas as Demonstragdes contabeis em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais — exceto valor unitario da cota)

3. Principais praticas contabeis

(a) Caixa e Equivalente de Caixa

O caixa e equivalente de caixa abrangem o saldo de conta corrente e instrumentos financeiros com
vencimento original de 3 meses ou menos, a partir da data de contratacdo e que estdo sujeitas a um risco
insignificante de alteragdes no seu valor.

(b) Titulos e valores mobilidrios

O Fundo possuia, em 31 de dezembro de 2024, aplica¢Ges financeiras em letras do tesouro nacional.
As aplicacGes estavam registradas ao custo, acrescido dos rendimentos auferidos até as datas dos
balancos. Em 31 de dezembro de 2024, o fundo possuia 9 LFTs com seu vencimento em
1 de setembro de 2026 (2.896 em 2023 vencimento em 1 de setembro de 2027 e 1 de setembro de 2026).

(c) Propriedades para Investimento

As aplicacbes em imoveis para renda (edificacOes, terrenos e benfeitorias) devem ser demonstradas pelos
seus respectivos valores justos, os quais sdo obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por
entidades profissionais especializados com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela
Administracdo do Fundo e pelos cotistas. Enquanto em construcdo serdo contabilizados pelo custo de
aquisicao.

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 transacdo, sem que represente
uma operacao forgada.

Em 31 de dezembro de 2024 o Fundo ndo possuia investimentos em imdveis. Em 31 de dezembro de
2023 o imdvel estd contabilizado pelo valor de mercado de RS 214.929, proveniente do valor recebido
antecipadamente pela promessa de compra e venda assinada com o BTG Pactual Logistica Fll, conforme
descrito na nota explicativa “6”.

(d) Ativos financeiros

Cotas de outros fundos de investimento sdo utilizados os valores divulgados pelos respectivos
administradores, na forma prevista pela legislagao vigente.

(e) Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagao e apresentagao das demonstragdes
contabeis. Todas as demonstracdes contdbeis apresentadas em Reais foram arredondadas para o milhar
mais préximo, exceto quando indicado.

(f) Valor Justo e reducdo ao valor recuperdvel dos ativos

Os valores contabeis dos ativos sdo revisados a cada data de balango para avaliar se had necessidade de
reconhecimento de alguma perda por reducdo ao valor recuperavel do investimento. Caso exista a
referida indicagao, estima-se o valor a recuperar do ativo e reconhece-se a perda. Essa revisdo é efetuada,
no minimo, uma vez ao ano e os ajustes sao reconhecidos no resultado do exercicio.
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FRAM CAPITAL SBCLOG - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.471.719/0001-22

Administrado pela Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
CNPJ n2 13.673.855/0001-25

Notas Explicativas as Demonstragdes contabeis em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais — exceto valor unitario da cota)

(g) Apuracdo dos resultados

E apurado pelo regime contabil de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas devam ser
incluidas na apuracado dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre simultaneamente quando se
correlacionarem independentemente do recebimento ou pagamento.

h) Classificacdo dos instrumentos financeiros

Data do reconhecimento: Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data
de negociacgdo.

Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros: A classificagcdo dos instrumentos financeiros em
seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas, do propésito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao
reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos dos custos de transacao, exceto nos casos em que
os ativos e passivos financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracgao: Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins
de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

Ativo financeiro para negociacdo (mensurado ao valor justo por meio do resultado): essa categoria inclui
os ativos financeiros adquiridos com o propédsito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de
sua negociagao.

Investimento mantido até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o
propdsito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo e os cotistas tenham a intengdo e
capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados ao custo
amortizado menos perda por ndo recuperagado, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

Classificagao dos passivos financeiros para fins de mensuragao: Em geral, os passivos financeiros sao
mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de taxa efetiva de juros.

A “taxa efetiva de juros”: corresponde ao valor inicial do instrumento financeiro em relagao a totalidade
de caixa estimado, de todas as espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos
instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data
de contratacdo, adicionados, conforme o caso, as comissdes e os custos de transacdo que, por sua
natureza, facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a
taxa de juros efetivos coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia
seguinte de renovacao de juros.

4. Caixa e equivalentes de caixa

31 de dezembro

2024 2023
Caixa/Bancos 12 329
Cotas de Fundos de liquidez — Bradesco DI Federal Extra - 47

12 376
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Titulos Publicos

Letras financeiras do tesouro

Em 31 de dezembro de 2024 o Fundo mantinha em sua carteira 9 LFTs (2.896 em 2023), ao valor de
mercado de RS 137 (RS 39.681 em 2023).

5. Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2024 o Fundo ndo possuia propriedades para investimento, devido ao
cumprimento do contrato de venda e compra mencionado na nota explicativa “6” e “8”".

Em 31 de dezembro de 2023 o imdvel estd contabilizado pelo valor de mercado de RS 214.929, valor esse
proveniente do valor recebido antecipadamente pela promessa de compra e venda assinada com o BTG

Pactual Logistica Fll, conforme descrito na nota explicativa “6”.

0O imovel esta descrito da seguinte forma:

IMOVEL PARA USO NAO RESIDENCIAL, localizado na Av. do Tabo3o, 899 — Bairro do Tabo3do, em S3o
Bernardo do Campo, Estado de S3o Paulo.

O imdvel estd inscrito na Prefeitura de Sdo Bernardo do Campo sob as matriculas de niumeros:

MATRICULA AREA DE TERRENO (M2) APREEF?M'XEIESEIE%EXS%AZ?
87.818 18.225,15 18.225,15
87.820 1.274,80
87.821 2.079,21
87.822 37.645,00
87.823 49.535,23
87.824 154.079,77
90.408 751.295,40 240.000,00
166.346 56.910,00
166.348 675,00
166.349 400,00
TOTAL 1.072.119,56

6. Aquisicdo do imdvel / saldo a pagar / avaliagdo a valor justo / promessa de venda

Na data de 07 de outubro de 2020, mediante Cisao parcial do SJ AU Logistica — Fundo de Investimento
Imobilidrio, CNPJ 27.771.547/0001-47. O Fundo assumiu a parcela ainda ndo paga relativa a aquisicdo do
imovel, correspondente ao valor restante de RS 106.250, a qual foi liquidada em 30 de outubro de 2020.

O Administrador do Fundo cindido, SJ AU Logistica — Fundo de Investimento Imobiliario,
CNPJ 27.771.547/0001-47, efetuou ajuste no valor do imével. O laudo, elaborado pela empresa Compass
AvaliagGes Imobilidrias, empresa sediada em S3o Paulo e com larga experiéncia em avaliagdes
imobilidrias, cuja metodologia estd descrita abaixo (*), determinou o valor do imével em RS 579.651
cabendo naquela data, ao fundo cindido detentor de 25% do imdvel, o valor correspondente a
RS 144.913, valor pelo qual o fundo o registrou em seu ativo no balan¢o de 31 de dezembro de 2020.
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Conforme instrumento particular de promessa de compra e venda firmado em 30 de outubro de 2020,
descrito na nota explicativa nimero “8” seguinte, tendo como comprador o BTG Pactual Logistica Fll, o
gestor do Fundo estabeleceu que o valor a ser considerado como valor justo da parcela de 25% do imével
da Ford deveria ser o valor de RS 187.500 que corresponde ao pagamento ja realizado pelo BTG Pactual,
visto que o valor restante de RS 57.830 poderia ser pago antecipadamente pelo comprador, conforme
descrito no item “6.1.3” do referido instrumento, o qual receberia um “bénus” pela referida antecipacgao.

Portanto, em 31 de dezembro de 2023 o imével estd avaliado em R$214.929 e ndo mais utilizaria qualquer
laudo de avaliagdo tendo em vista essa promessa de venda.

(*) Metodologia adotada pela Compass para a avaliagio do terreno - realizada em
30 de setembro de 2020.

Comparativo de dados de mercado, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Imdveis
Urbanos).

Qualquer processo de avaliacdo lanca mado desse método, seja direta ou indiretamente, pois os dados de
mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto utilizado, pesquisa-se o mercado de iméveis
disponiveis ou que possam assemelhar-se ao objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois é certo
gue somente em raras ocasides se é possivel encontrar dados relativos aos imdveis que tenham
exatamente as mesmas caracteristicas.

7. ParticipagOes societarias
Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 o Fundo ndo possuia participagdes societarias.
8. Evento — Venda dos 25% do imével da Ford - Promessa de compra e venda

Em 30 de outubro de 2020 o Fundo assinou um instrumento de promessa de compra e venda do imdvel,
acima referido, no qual o BTG Pactual Logistica FIl se compromete a efetivar a compra definitiva apds a
conclusdo do empreendimento a ser instalado no local. O valor inicial da venda é de RS 245.330, podendo
ser ajustado em até RS 100.000 de acordo com o andamento das obras. A titulo de adiantamento o BTG
PACTUAL efetuou o pagamento a vista de RS 187.500, sendo que os RS 57.830 restantes seriam pagos
até 30 de outubro de 2023, podendo, conforme previsto no item “6” do Contrato de Compra e Venda,
ser antecipado total ou parcialmente. Ficou também definido no contrato que até a entrega do
empreendimento os custos e despesas incorridos, para execugdo e entrega do empreendimento pronto
ao comprador, serao suportados pelo Fundo. Em 31 de dezembro de 2023 o saldo a receber estava
registrado em RS 30.401 com antecipa¢des de RS 17.212.

Em 12 de janeiro de 2024, foi celebrado o Primeiro Aditamento ao Contrato de Compra e Venda, em que,
dentre outras questdes, resultou: (1) na altera¢do do Preco de Aquisi¢do para RS 176.365.489,00 (cento
e setenta e seis milhGes, trezentos e sessenta e cinco mil e quatrocentos e nove reais); (II) na devolucdo
de RS 38.563.689,00 (trinta e oito milhdes, quinhentos e sessenta e trés mil e seiscentos e oitenta e nove
reais); e (lll) no compromisso de lavrar a escritura definitiva até o dia 23 de janeiro de 2024.
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Em 18 de janeiro de 2024, foi celebrado o Segundo Aditamento ao Contrato de Compra e Venda, em que,
tendo em vista ndo terem conseguido obter junto a Prefeitura de Sdo Bernardo do Campo, as guias do
Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis (“ITBI”), resolveram postergar a data limite para lavratura
da escritura definita até o dia 29 de janeiro de 2024.

Em 29 de janeiro de 2024, foi celebrado o Terceiro Aditamento ao Contrato de Compra e Venda, em que,
ainda diante do cendrio junto a Prefeitura de S3o Bernardo do Campo, postergaram por mais 10 (dez)
dias Uteis contados do prazo acordado no Segundo Aditamento.

Em 08 de fevereiro de 2024, no 9° Tabelido de Notas, na cidade de S3o Paulo-SP, foi emitida a escritura
publica de venda e compra de bem imdvel.

9. Riscos do fundo
9.1. Gerenciamento de riscos

A Administradora é responsavel pelo cumprimento das normas, assegurando que as exigéncias legais e
regulatdrias sdo devidamente seguidas, permitindo uma atuacdo preventiva em relacdo aos riscos do
Fundos.

A estrutura de gerenciamento de riscos monitora e controla os riscos de crédito, liquidez e mercado dos
fundos administrados. Sua governanga é estabelecida pelo Comité de Riscos, 6rgao que conta com
membros da administragao para deliberagdo dos assuntos estratégicos no que diz respeito ao apetite a
riscos bem como sua mitigagao. Também ha uma area dedicada para a atividade de monitoramento e
controles dos riscos que conta com o suporte de profissionais experientes no mercado financeiro e
imobiliario.

Ndo obstante os riscos acima mencionados, pode haver outros riscos no futuro ndo previstos por este
Regulamento. As aplicacGes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do administrador, do gestor,
do coordenador lider ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, ndo podendo o administrador e o gestor
serem responsabilizados por eventuais depreciagdes dos ativos que compdem a carteira do Fundo, ou
prejuizos decorrentes de flutuacdes do mercado, risco de crédito, ou eventos extraordindrios de qualquer
natureza, como, por exemplo, os de carater politico, econdmico ou financeiro, que impliquem condicbes
adversas de liquidez, ou de negociacdo atipica nos mercados de atuagdo do Fundo. Da mesma forma, ndo
pode ser imputada ao administrador e/ou ao gestor qualquer responsabilidade por eventuais prejuizos
gue venham a sofrer os condominos em caso de liquidacdo do Fundo ou resgate de suas cotas.

9.2. principais riscos

Ndo obstante a diligéncia do Administrador, do Gestor, bem como dos demais prestadores de servigos
do Fundo, em colocar em pratica a Politica de Investimento delineada no Regulamento do Fundo, os
investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a riscos inerentes aos Ativos Imobilidrios e aos
Ativos Financeiros, quando aplicdvel, podendo, assim, gerar perdas até o montante das operac¢des
contratadas e nao liquidadas.
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Os riscos descritos abaixo ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no
Brasil em geral. Os negdcios, situacdo financeira e/ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam
atualmente de conhecimento do Administrador, da Empresa de Consultoria Especializada, do Gestor e
dos demais prestadores de servicos do Fundo, que sejam julgados de pequena relevancia neste
momento, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd
remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

As aplicagGes dos Cotistas ndo contam com garantia do Administrador, da Empresa de Consultoria
Especializada, dos demais prestadores de servicos do Fundo e/ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

O investimento em cotas deste Fundo apresenta um nivel de risco elevado, podendo resultar em
significativas perdas patrimoniais para seus cotistas tendo em vista, entre outros, os riscos brevemente
enumerados nos paragrafos a seguir. Para evitar duvidas, nenhum fator de risco abaixo descrito deve ser
considerado como alteracdo ou limitacdo a qualquer cldusula deste Regulamento, incluindo, mas nao se
limitando, a qualquer obriga¢do do administrador e/ou do gestor prevista no Regulamento.

9.3. Riscos referentes ao ambiente macroecondmico

O mercado imobilidrio tem alta correlacdo com a atividade macroeconémica brasileira, tendo sofrido
periodos de retracdo decorrentes das altas taxas de juros praticadas e baixas taxas de crescimento. As
medidas do Banco Central do Brasil e do Governo Federal para controlar a inflagdo e influenciar outras
politicas podem ser implementadas mediante controle de pregos e saldrios, depreciagdo do real,
controles sobre a remessa de recursos ao exterior, interven¢dao do Banco Central do Brasil e outras
politicas do Governo Federal, bem como por fatores econémicos em geral, entre os quais se incluem,
sem limitagdo: (i) crescimento da economia nacional; (ii) inflagdo; (iii) flutuacGes nas taxas de cambio; (iv)
politicas de controle cambial; (v) politica fiscal e alteracdes na legislacdo tributdria; (vi) taxas de juros;
(vii) liquidez dos mercados de capitais; e (viii) outros desenvolvimentos politicos, sociais e econémicos no
Brasil ou que afetem o Pais.

Eventuais alteragdes nas politicas fiscal, cambial, monetaria, previdenciaria, entre outras, podem resultar
em consequéncias adversas para a economia do Pais e consequentemente afetar adversamente o
desempenho do Fundo. Ademais, alteracdes nas politicas fiscal, cambial, monetdria e previdencidria
poderdo resultar, entre outros, (a) em alongamento do periodo de amortiza¢do ou (b) liquidagdo do
Fundo, o que pode ocasionar a perda total, pelos respectivos cotistas, do valor de suas aplicagées. Nem
o Fundo nem o administrador e nem o gestor respondem a qualquer cotista, caso ocorra, em razao de
alteragGes nas politicas fiscal, cambial, monetdria ou previdenciaria: (a) o alongamento do periodo de
amortizagdo das cotas, (b) a liquidag¢do do Fundo ou, ainda, (c) caso os cotistas sofram qualquer dano ou
prejuizo resultante de tais eventos.

9.4. Riscos referentes ao Fundo

Concentracdo da carteira resultante das aplicacdes do FUNDO: o risco de perdas para os investidores do
Fundo é diretamente relacionado ao grau de concentragado das suas aplicagdes.

Inexisténcia de rendimento pré-determinado: O Fundo nao tem histérico das operagées nem registro dos
rendimentos determinados, e ndo existe, no ambito do Fundo, rentabilidade garantida ou pré-
estabelecida. E incerto se o Fundo gerara algum rendimento dos seus Investimentos.

17



FRAM CAPITAL SBCLOG - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.471.719/0001-22

Administrado pela Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
CNPJ n2 13.673.855/0001-25

Notas Explicativas as Demonstragdes contabeis em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais — exceto valor unitario da cota)

Descontinuidade das Condicdes de Mercado: mudangas nas atuais condicdes de mercado podem
prejudicar adversamente os Investimentos do Fundo.

Risco relacionado aos corretores e distribuidores de titulos e valores mobilidrios: O Fundo pode ser
exposto a um risco de crédito resultante da liquidacao das transa¢des conduzidas por meio dos corretores
e distribuidores de titulos e valores mobilidrios. No evento da auséncia de habilidade e/ou disposi¢do em
pagar por parte de qualquer um dos emissores dos titulos e valores mobilidrios ou contrapartes nas
transagdes da carteira do Fundo, pode sofrer perdas, e podera até incorrer em custos para a recuperagao
dos seus créditos.

Risco decorrente da precificacdo dos ativos: A precificagdo dos Investimentos e outros ativos financeiros
da carteira do Fundo é feita conforme critérios e procedimentos para registro e avaliagdo dos titulos e
valores mobilidrios, derivativos e outros instrumentos operacionais definidos nos termos da legislacdo
aplicavel e deste Regulamento. Esses critérios de avaliacdo, tais como a marca¢do a mercado, podem
causar variacdes nos valores dos titulos e valores mobilidrios que comp&em a carteira do Fundo e pode
resultar em reducdo dos valores das cotas.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo: A carteira do Fundo pode se concentrar em titulos e valores
mobilidrios emitidos por determinadas sociedades, relacionando diretamente o resultado dos
investimentos do Fundo ao resultado das respectivas sociedades.

Risco Operacional: Os ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo administrados pelo administrador e
geridos pelo gestor, portanto os resultados do Fundo dependem de uma administracdo/gestdo
adequada, a qual esta sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, podem afetar
a rentabilidade dos cotistas.

Risco de crédito dos investimentos da carteira do Fundo: As obrigacGes diretas do Tesouro Nacional do
Brasil ou do Banco Central do Brasil e/ou dividas privadas que podem integrar a carteira do Fundo estdo
sujeitas ao cumprimento das obrigacSes pelo respectivo emitente. Eventos que podem afetar as
condicBes financeiras dos emitentes, bem como as mudancas nas condi¢cGes econémicas, politicas e
legais, politicas que podem prejudicar a capacidade de tais emissores em de pagar, o que pode trazer
impactos significativos no preco e na liquidez dos ativos de tais emitentes. Mudancas na percepcdo da
qualidade do crédito dos emitentes, mesmo que ndo substanciais, poderia também impactar nos precos
de seus titulos e valores mobilidrios, afetando sua liquidez.

Riscos relativos aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI): O Fundo tem em sua carteira de ativos
relevante participacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Os riscos inerentes ao lastro da emissao
dos CRIs que integram a carteira de investimentos do Fundo, podem ocasionar perdas aos cotistas. Em
alguns casos, os CRIs podem ter como lastro empreendimentos imobilidrios ainda em construgao,
existindo, portanto, risco para a efetiva materializagdo do recebivel imobilidrio. As perdas sofridas pelos
cotistas podem ser decorrentes, dentre outros fatores: do risco de crédito e inadimpléncia dos devedores
dos CRIs do risco de crédito e performance da sociedade securitizadora emissora dos CRIs no
acompanhamento e segrega¢do dos ativos securitizados; do risco de crédito e performance da
incorporadora/construtora contratada para a implementac¢io do empreendimento imobiliario.

Riscos relativos aos créditos imobilidrios: Os créditos imobilidrios que lastreiam as operac¢des de CRI,
estdo sujeitos a eventos de pré-pagamento, vacancia de loca¢dao do imével, risco de crédito dos mutuarios
ou dos locatarios, risco de insuficiéncia da garantia ou dificuldade em sua execugao (alienagdo fiduciaria,
hipoteca, entre outas), podendo trazer perdas aos cotistas do Fundo.
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Riscos relativos ao Built to Suit: No caso de CRIs que tenham como lastro créditos imobiliarios decorrentes
de contratos de locagdo atipicos, os chamados “Built to suit”, os investidores estdo sujeitos, entre outros:
ao risco de crédito do locatario do empreendimento imobilidrio; ao risco de crédito e performance da
sociedade securitizadora emissora dos CRIs no acompanhamento e segregacao dos ativos securitizados;
ao risco de crédito e performance da incorporadora/construtora contratada para o desenvolvimento e
implementacdo do empreendimento imobilidrio contratado. Nos casos de contratos “built to suit” os CRls
podem ter como lastro empreendimentos imobilidrios ainda em construgao, existindo, portanto, risco
para a efetiva materializagdo do crédito imobiliario.

Risco decorrente de alteracdes do regulamento: O regulamento pode ser alterado sempre que tal
alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM ou por deliberagdo da
assembleia geral de cotistas. Tais alteracbes podem afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar
perdas patrimoniais aos cotistas.

Risco decorrente das operacdes no mercado de derivativos: A contratacdo de instrumentos derivativos
pelo Fundo, mesmo se essas operagcGes sejam projetadas para proteger a carteira, pode aumentar a
volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retorno nas suas operagoes, ndo produzir os resultados
desejados e/ou podera provocar significativas perdas do patrimonio do Fundo e dos cotistas.

Risco de restricdo na negociacdo: Alguns titulos e valores mobilidrios que comp&em a carteira do Fundo,
incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restrigdes de negociagdo nos mercados onde sdo
admitidos a negociagdo ou por érgaos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume
de operag¢des, na participagao nas operagdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre outros. Em
situacOes onde tais restricoes estdo sendo aplicadas, as condi¢Ges para negociacdo dos ativos da carteira,
bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Riscos de alteracdo da legislacdo aplicavel ao FUNDO e/ou aos cotistas: A legislagdo aplicavel ao Fundo,
aos cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, a legislacdo tributaria,
legislacdo de cadmbio e legislacdo que regula os investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil estdo sujeitas a alteracdes. Ademais, interferéncia de autoridades governamentais
brasileiras e de 6rgdos reguladores no mercado pode ocorrer, bem como moratéria e mudancgas nas
politicas monetarias e de cambio.

Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢des para
a distribuicdo de rendimentos e de resgate das cotas do Fundo, incluindo as regras de fechamento de
cambio e remessas de recursos aos paises estrangeiros. Além disso, a aplica¢cdo das leis existentes e a
interpretacdo de novas leis poderdo impactar nos resultados do Fundo.

Risco Tributério: A Lei n® 9.779/99 estabelece que os Fll sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita
operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) 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; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo
tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas. Caso o Fundo aplique
recursos em empreendimentos imobilidrios que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista
que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento)
das Cotas emitidas, o Fundo passa a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas. Ainda de
acordo com a Lei n? 9.779/99, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos

de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo
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com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n? 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na
declaracado de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O
referido beneficio fiscal (i) é concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas e (ii) ndo é concedido ao cotista, pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim,
considerando que no ambito do Fundo nao ha limite maximo de subscri¢ao por investidor, ndo fazem jus
ao beneficio tributdrio acima mencionado (i) O cotista pessoa fisica ser titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas |lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e/ou (ii) o
Fundo, na hipdtese de ter menos de 50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa
e varidvel realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a aliquota de 20% (vinte
por cento), nos termos da Lei n2 9.779/99, o que pode afetar a rentabilidade esperada para as cotas. O
tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que o administrador adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributaria
vigente.

Propriedade da Cota em contraposicdo a Propriedade dos Titulos e Valores Mobilidrios: Ndo obstante o
Fundo deter uma carteira composta por titulos e valores mobilidrios, as cotas do Fundo ndo dao
quaisquer direitos aos seus titulares com relacdo aos “Ativos Alvo” do Fundo (incluindo titulos e valores
mobilidrios). Os direitos dos cotistas sdo exercidos em todos os ativos da carteira na propor¢do do
numero de cotas detidas.

Amortizacdo/resgate de cotas do Fundo com relacdo a liquidacdo dos ativos da carteira do Fundo:
O Fundo estd exposto a certos riscos inerentes a propriedade dos titulos e valores mobilidrios e a outros
ativos da sua carteira, bem como ao mercado no qual sdo negociados, incluindo a possibilidade de que,
devido a tais condi¢des o administrador e o gestor ndo consigam se desfazer dos ativos no tempo
requerido pelos cotistas para amortizacdo ou resgate das cotas ou de qualquer outra forma de
distribuicdo aos cotistas.

Auséncia de garantia para eliminacdo dos riscos: O investimento no Fundo sujeita o investidor a riscos
aos quais o Fundo e sua carteira estdo sujeitos, e que poderao causar perdas no capital investido pelos
cotistas do Fundo. Ndo ha garantia de eliminacdo da possivel perda ao Fundo e aos cotistas.
O desempenho do Fundo ndo conta com a garantia do administrador, do gestor, nem por qualquer
terceira parte, ou de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC, para
redugdo ou eliminagdo do risco ao qual esta sujeito. Qualquer perda do patriménio do Fundo pode ndo
estar limitado ao valor do capital subscrito, de modo que os cotistas podem ser chamados para aplicar
recursos adicionais no Fundo em situa¢des em que o Fundo nao tenha patriménio suficiente para cumprir
com obriga¢des assumidas.

Liguidez Reduzida dos Investimentos: A aplicacdo do Fundo nos Investimentos tem peculiaridades
inerentes a maioria dos fundos de investimento brasileiros, tendo em vista que ndo existe no Brasil a
garantia de liquidez para tais investimentos no mercado secundario. Se o Fundo necessitar alienar os
titulos e valores mobilidrios, pode ndo encontrar compradores ou o preco obtido na venda pode ser baixo,
provocando perda do patrimoénio do Fundo e, consequentemente, perda total ou parcial do montante
principal investido pelos cotistas.

Liguidez Reduzida das cotas do Fundo: A auséncia de histérico no mercado de capitais das atividades de

negociacdo das cotas envolvendo fundos de investimento fechado brasileiro, indica que ndo ha liquidez
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na negociagao das cotas do Fundo. Considerando a natureza de condominio fechado do Fundo, aos
cotistas ndo é permitido o resgate das suas cotas exceto nos eventos de liquidacdao. Ademais, os cotistas
podem apenas negociar suas cotas com investidores que estejam enquadrados nas qualificacbes
previstas no artigo 29, o que podera resultar em restricdes adicionais a transferéncia das cotas pelos
cotistas.

Risco de Mercado: Pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das cotas para negociagdo no
mercado secunddrio no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o
investidor que pretenda negociar sua cota no mercado secunddrio no curto prazo.

Prazo para Resgate das cotas do Fundo: Em virtude de o Fundo ser constituido sob forma de condominio
fechado, o resgate das cotas do Fundo somente em eventual liquida¢do do Fundo, de acordo com este
Regulamento. Essa caracteristica do Fundo pode afetar negativamente a atratividade das cotas do Fundo
como investimento e, consequentemente, reduzir a liquidez de tais cotas no mercado secundario.

Risco de Mercado em dos Ativos de Liquidez: Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos
Ativos de Liquidez integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, pode
haver oscilacdo negativa nas cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracao
por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrem alteracées de acordo com o
patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso
de queda do valor de tais ativos que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo
pode ser afetado negativamente. Desse modo, o administrador pode ser obrigado a alienar a liquidar
seus ativos a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das cotas.

9.5. Riscos referentes ao setor de atuac¢ao do fundo
O Fundo estd ainda sujeito a uma série de riscos especificos a investimentos imobilidrios, dentre os quais:

Depreciacdo _do_investimento: Como em qualquer empreendimento imobilidrio, existe o risco da
obsolescéncia dos imdveis pertencentes ao Fundo ou as sociedades investidas ao longo do tempo,
podendo acarretar necessidade de realizagdo de obras da construgdo e substituicdo de equipamentos e
manutencao.

Risco de Imagem: A ocorréncia de quaisquer fatos extraordinarios que venham a afetar as sociedades
investidas ou aos imdveis pertencentes ao Fundo ou as sociedades investidas podem prejudicar a
potencialidade de negocia¢do ou locacdo dos imodveis.

Riscos Relacionados aos Demais Processos Judiciais: Apesar do Fundo, do administrador e do gestor
tomarem todas as cautelas necessarias com relacdo aos processos judiciais nos quais o Fundo ou as
sociedades investidas figura(m) na qualidade de parte(s), existe o risco de que eventuais perdas em
decorréncia de tais procedimentos venham a superar os respectivos valores provisionados pelo Fundo.

Risco de Patrimonio Negativo: As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estdo limitadas ao valor
do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no
Fundo.

Risco de Sinistro: Podem ser contratados seguros, dentro das praticas usuais de mercado, que protegem
os imoéveis. Ndo se pode garantir que o valor de seguro sera suficiente para proteger os imdveis de perdas

relevantes. H3, inclusive, determinados tipos de perdas que ndo estdo cobertas pelas apdlices, tais como
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atos de terrorismo, guerras e revolugdes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos
contratos de seguro vier a ocorrer, o investimento nos imodveis pode ser adversamente afetado,
obrigando-se a incorrer em custos adicionais e resultando em prejuizos no desempenho operacional.
Adicionalmente, o Fundo e as sociedades investidas podem ser responsabilizados judicialmente pelo
pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas geradas pelo sinistro ocorrido, o que pode ocasionar
efeitos adversos sobre seus negdcios, condig¢do financeira e resultados operacionais.

Riscos Juridicos: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obriga¢des de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislagdo 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 operacdo
financeira, em situag¢des atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao
do dispéndio de tempo e recursos para eficdcia do arcabouco contratual.

Risco decorrente da auséncia de garantia do capital investido: As aplicacdes realizadas no Fundo ndo
contam com garantia do administrador, do gestor, de quaisquer prestadores de servicos contratados ou
do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos cotistas.

10. Emissdao e Amortizacao de Cotas
Emissao

Na emissdao de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota conforme boletins de subscrigdo dos
investidores e os valores integralizados devem ser depositados diretamente na conta do Fundo. Na
primeira emissdo foram emitidas 50.000 cotas ao valor de RS 1 cada uma que correspondem ao montante
de RS 50.000. A integralizacdo ocorre de acordo com as chamadas de capital a serem realizadas.
Em 07 de outubro de 2020 foram integralizadas 30.000 cotas no valor total de RS 30.000 oriundas da
Cisdo parcial do SJ AU Logistica — Fundo de Investimento Imobiliadrio, CNPJ 27.771.547/0001-47.

Integralizagao

A integralizacdo das demais cotas, pode ser feita (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de
titularidade do Fundo, e/ou (ii) imdveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisi¢do
sobre bens imdveis, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instrucdo CVM 472, conforme previsto em cada
Boletim de Subscricdo. No ato da integralizagdo, o Cotista recebe comprovante da respectiva

integraliza¢do, autenticado pelo custodiante.

Na integraliza¢do de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota conforme disposto no regulamento
do fundo. No exercicio findo de 2024 e 2023 n3o houve integraliza¢do de cotas.

Resgate de cotas

N3do havera resgate de cotas a ndo ser por liquidacdo do Fundo, deliberada por Assembleia Geral de
Cotista.

Amortizacao de cotas do Fundo

No exercicio findo de 2024 e 2023 o Fundo ndo realizou amortiza¢do de cotas.
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O Fundo pode realizar novas amortizagdes, a critério do administrador e conforme orientacao do Gestor,
total ou parcialmente sempre que ocorrer impossibilidade de aloca¢do dos recursos do Fundo nos Ativos
Alvo.

11. Patrimodnio Liquido

Em 31 de dezembro de 2024, o Patriménio Liquido Atual do Fundo esta dividido por 30.000 cotas, de
série Unica, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitdrio atual é de RS 3,22160700 (RS
1.279,411688 em 31 de dezembro de 2023). As cotas podem ser negociadas em bolsas de valores ou
mercado de balcdo organizado.

12. Distribuicao de rendimentos

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no minimo,
95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes.

Os rendimentos auferidos nos semestres sdo distribuidos semestralmente, a titulo de rendimentos dos
exercicios. No exercicio, ndo houve distribuicao de rendimentos.

12sem/24 2°2sem/24  Exercicio

RECEITAS PASSIVEIS DISTRIBUICAO 136 117 253
(-) DESPESAS DO FUNDO (424) (370) (794)
resultado trimestre (288) (253) (541)
Resultado acumulado (288) (253) (541)

Provisdo (adiantamento valor a distribuir no semestre) - - -

Saldo no semestre (288) (253) (541)

12sem/23 22sem/23 Exercicio

RECEITAS PASSIVEIS DISTRIBUICAO 277 1.313 1.590
(-) DESPESAS DO FUNDO (1.859) (2.956) (4.815)
resultado trimestre (1.582) (1.643) (3.225)
Resultado acumulado (1.582) (1.643) (3.225)

Provisdo (adiantamento valor a distribuir no semestre) - - -

Saldo no semestre (1.582) (1.643) (3.225)

13. Taxa de Administragdo e Performance

A taxa de administracdo, que engloba os servicos qualificados de custodia, escrituracdo de cotas,
tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do fundo é
de 2,0% (dois por cento) ao ano, calculada sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo no ultimo dia do més
imediatamente anterior ao més de seu pagamento, na forma do regulamento do Fundo, pagdvel
mensalmente a razdo de 1/12 (um doze avos), observado o valor minimo mensal, de RS 20, valor este
atualizado anualmente, pela variagao do IPCA no exercicio.
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O Administrador faz jus, ainda, a uma parcela varidvel em funcdao do desempenho equivalente a 20%
(vinte por cento) do rendimento que exceder o benchmark do Fundo, qual seja a variagcdo do IPCA
acumulada acrescida de uma sobretaxa de 8% (oito inteiros por cento), em cada periodo de apuracgdo
semestral, ja deduzidos todos os demais encargos do Fundo, inclusive a taxa de administracdo. A taxa de
performance é calculada e apropriada diariamente e paga semestralmente, em até 2 (dois) dias uteis
apods o encerramento de cada periodo de apuragao, observado que (i) o primeiro periodo de apuragdo da
taxa de performance tem inicio na data da primeira integralizagdo de cotas do Fundo, e (ii) sempre que
houver amortizagdo de cotas, a taxa de performance é excepcionalmente apurada e provisionada no
patrimonio liquido do Fundo e paga semestralmente (“Taxa de Performance”). A divisdo de tal
remuneragdo entre o Administrador e Gestor ocorre nos termos do contrato de gestao celebrado entre
o Gestor e o Fundo. Ndo ha cobrancga de taxa de performance quando o valor da cota do Fundo na data
base respectiva for inferior ao valor da cota do Fundo por ocasido da ultima cobranca da taxa de
performance efetuada no Fundo ou da aplicagdo do investidor no Fundo ocorrido apds a data base de
apuragdo.

Em 31 de dezembro de 2024 havia provisdo de RS 24 a pagar (RS 38 em 2023) e RS 311 apropriados no
resultado (RS 502 em 2023), a titulo de taxa de administracdo e gest3o.

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 ndo havia valores lancados a titulo de taxa de performance a pagar
e nem como despesas.

14. Rentabilidade

o Rentabilidade em %
Data ,PaFrlmonllo. Valor da Cota Fundo
Liquido Médio
Mensal Acumulada
1/2024 17.176 33,79761100 -97,3583 -97,3583
2/2024 1.911 24,95153300 -26,1737 -98,0498
3/2024 709 23,96180800 -3,9666 98,1271
4/2024 704 23,14145500 -3,4236 98,1912
5/2024 621 18,91778600 -18,2515 98,5214
6/2024 570 13,88191200 -26,6198 -98,9150
7/2024 393 13,54322200 -2,4398 -98,9414
8/2024 391 12,53125300 -7,4721 -99,0205
9/2024 346 10,75196300 -14,1988 -99,1596
10/2024 300 9,36872000 -12,8650 99,2677
11/2024 259 7,97433500 -14,8834 -99,3767
12/2024 205 3,22160700 -59,6003 99,7482

A rentabilidade obtida no passado, ndo é garantia de rentabilidade futura.
15. Despesas Administrativas

Além das despesas de administracdo e gestdo, o Fundo possui outras despesas administrativas elencadas
abaixo:
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31 de dezembro

2024 2023
Percentual do PL Percentual do PL
médio médio

Taxa de administragdo e gestédo (311) (16,10) % (502) (1,97) %
Auditoria (30) (1,55) % (45) (0,18) %
Servigos Juridicos (285) (14,75) % 2) (0,01) %
Taxa B3 (13) (0,67) % (13) (0,05) %
Taxa CVM / Anbima @) (0,36) % (20) (0,04) %
Consultoria ?3) (0,16) % (79) (0,31) %
Tributos estaduais e municipais (2.027) (104,92) % (404) (1,59) %
Outras 1.450 75,05% 665 2,61%
Total (1.226) (63,46%) (390) (1,53%)
Patrimonio Liquido (PL) Médio R$ 1.932 25.467

16. Tributagao

Os fundos de investimento imobilidrio, instituidos pela Lei n? 8.668 de 25 de junho de 1993, devem
distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Podem ser feitas
distribui¢cbes mensais, as quais sdo deduzidas dos resultados semestrais. Essas distribui¢cdes estdo sujeitas
as incidéncias do imposto sobre a renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

(i) os rendimentos pagos as pessoas fisicas que possuam participacdo no fundo em percentual igual ou
menor a 10% e desde que o fundo de investimento imobilidrio tenha suas cotas negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e possua, no minimo, cinquenta
cotistas os quais sdo isentos de imposto de renda na fonte; e

(ii) os rendimentos forem pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicOes consideradas paraiso fiscal as quais estdo
sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%, exceto quando se tratar de pessoas
fisicas que possuam participagdo igual ou menor 10% das cotas do fundo as quais, nesse caso, sao
equiparadas as domiciliadas no pais.

Carteira do Fundo

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos contabilizados nas
carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicages financeiras de renda fixa ou de renda
variavel, sujeitam-se as incidéncias do imposto, conforme o caso sobre a renda na fonte de acordo com
as mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas, exceto: as rendas e
lucros decorrentes dos titulos de letras hipotecarios, certificados de recebiveis imobilidrios e letras
de credito imobiliario.

17. Custodia de Cotas
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Os titulos e valores mobilidrios estdo custodiados e registrados pela

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A

, instituicdo financeira regularmente credenciada perante a CVM, prestadora de servicos de
controladoria, custddia qualificada e escrituracdo das cotas do fundo.

18. Transag¢Ges com partes relacionadas

Em 30 de dezembro de 2024 e 2023, o fundo tinha registrado as seguintes opera¢Ges com partes
relacionadas:

31 de dezembro

2024 2023
Valores Percentual do PL médio Valores Percentual do PL médio
Despesas
Taxa de administracdo e gestdo do exercicio 311 16,10% 502 1,97%
Provisdes
Taxa de administracé@o a pagar 24 1,24% 38 0,15%
17,34% 2,12%
Patrimonio Liquido (PL) Médio R$ 1.932 25.467

19. Demandas Judiciais

N3o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a
administracao do Fundo.

20. Outros servigos prestados pelos Auditores Independentes
De acordo com a Instrucdo CVM n2 162/22, a administradora ndo contratou outros servigos, que

envolvam atividades de gestdo de recursos de terceiros, junto a CLA Brasil, responsavel pelo exame das
demonstragdes contdbeis do Fundo, que ndo seja o de auditoria externa.

21. Divulgag¢ao de informacgoes

As informagGes obrigatdrias relativas do Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora, assim como
junto a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

22. Derivativos

Nos exercicios findos de 2024 e 2023 o fundo ndo fez operacdes com derivativos, nem para protecdo de
posicdes.

23. Outros assuntos

A Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolugdo CVM n?
175 que dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacdes dos fundos de
investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para os fundos de investimentos. A referida
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Notas Explicativas as Demonstragdes contabeis em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais — exceto valor unitario da cota)

Resolucdo, que entraria em vigor em 3 de abril de 2023, sendo que alguns de seus dispositivos entrardo
em vigor em datas posteriores, conforme especificado na nova Resolugdo, revoga, dentre outras, a
Instrucdo CVM n2 472/08. Em 31 de maio de 2023 a CVM divulgou a Resolugdo CVM n2 181 que
estabelece um novo cronograma, no qual os dispositivos da nova regulacao de fundos previstos para
entrar em vigor em 3 de abril de 2023 foram postergados para 2 de outubro de 2023. Também em 31
de maio de 2023 a Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) publicou a Resolu¢do CVM n2 184, com o
propdsito de incluir anexos que regulam, entre outros, Fundos de Investimento em Participacées (FIP)
gue entrou em vigor em 02 de outubro de 2023. O Administrador estd em processo de avaliagdo das
eventuais adequacgbes que serdo necessarias para o pleno atendimento da norma no prazo
determinado pelo regulador. Na data de publicagdo dessas demonstragdes contdbeis, ndo ha impactos
decorrentes da publicagdo da nova Resolucdo.

24, Alteragoes estatutarias

Nao houve alteragdes no regulamento do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

25. Eventos Subsequentes
A AGOE de 18 de marco de 2025 aprovou:

)] a liquidacdo antecipada do Fundo, nos termos do Regulamento do Fundo;

(n as demonstracgdes financeiras, devidamente auditadas, relativas ao exercicio social do Fundo
encerrado em 31 de dezembro de 2023; e

() a autorizac¢do para que a Administradora adote todas as medidas necessdrias para prosseguir
com a implementag¢do das matérias acima, se aprovadas.

Diretor e contador do fundo

Ariana Renata Pavan
Diretora

Maiara de Souza Andrade
CRC 1SP340876/0-9
Contador responsavel
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