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Opinido

Examinamos as demonstrag¢des contdbeis do Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Bravo Renda
Educacional - FII (“Fundo”), administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda. (“Administradora”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2024 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo as politicas contdbeis materiais e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstrages contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario Rio
Bravo Renda Educacional - FIl em 31 de dezembro de 2024 e o desempenho de suas operagdes e os seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

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 demonstragdes contabeis”. 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 opiniao.

Enfase - Encerramento do Fundo e base de elaboracio das demonstrag¢des contabeis

Chamamos a aten¢do para a nota explicativa n? 2 das demonstracgdes contabeis, que descreve que a
base de continuidade operacional nao foi utilizada na elaboragao dessas demonstragdes contabeis, em
razdo do encerramento do Fundo em 27 de fevereiro de 2025, conforme descrito na nota explicativa n®
29, as quais foram elaboradas neste contexto. Nossa opinido ndo contém modifica¢ao relacionada a
esse 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 exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstragdes contdbeis como um todo e na formacgido de nossa opinido sobre essas
demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Custddia e valorizac¢io das aplicacdes em cotas de fundos de investimento imobiliario

Veja nota explicativa n? 6

Principal assunto de auditoria

Como a auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possuia
99,95% de seu patrimonio liquido representado por
aplicagbes em cotas de um fundo de investimento
imobilidrio no valor de R$ 264.605 mil mensurados
ao valor justo com base em cotacdo de fechamento
divulgada pela B3 S. A. - Brasil, Bolsa, Balcao, 6rgao
responsavel também pelo registro e custddia dessas
cotas. Devido ao fato desses ativos serem os
principais elementos que influenciam o patriménio
liquido e o reconhecimento de resultado do Fundo,
no contexto das demonstragdes contabeis como um
todo, consideramos esse assunto significativo em
nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria
incluiram mas ndo estao limitados a:

e teste de existéncia por meio de conciliagao
da posicdo mantida pelo Fundo com as
informacdes fornecidas pelo custodiante;
e comparamos o preco utilizado pela
administracdo para valorizagdo dessa
aplicagao com o preco das ultimas
negociagdes das cotas do fundo investido,
divulgados pela B3 S. A. - Brasil, Bolsa,
Balcio; e

e avaliamos as divulgacdes efetuadas nas
demonstragoes contabeis do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitavel
o saldo das aplicagdes em cotas de fundos de investimento imobiliario no tocante a sua existéncia e
valorizagdo, bem como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstragdes contabeis tomadas
em conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

Alienacao das propriedades para investimento

Veja nota explicativa n® 17

Principal assunto de auditoria

Como a auditoria conduziu esse assunto

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2024, o Fundo efetuou a alienagdo de 100% de
suas propriedades para investimento pelo valor de
R$ 367.650 mil. Devido a se tratar de uma
transacdo significativa e pelo impacto que essa
transacdo teve nas demonstracgdes contabeis do
Fundo, consideramos esse assunto significativo
para nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria
incluiram mas nio estdo limitados a:

¢ efetuamos a leitura e a andlise do
compromisso de compra e venda de imdveis
entre as partes e verificamos o cumprimento
das condicdes precedentes para fechamento da
venda;

e testamos a liquidacao financeira decorrente
das alienacgoes dessas propriedades para
investimento e validamos os lancamentos
contabeis; e
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e avaliamos as divulgacoes efetuadas nas
demonstragdes contabeis do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitavel
o saldo de receita e custo de venda de propriedade para investimentos no tocante a sua precisido, bem
como os demais impactos contdbeis e as divulga¢des relacionadas, no contexto das demonstracdes
contabeis tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

Responsabilidade da administracao do Fundo pelas demonstragdes contabeis

A administracdo é responsavel pela elaboragio 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 necessarios para permitir a elaboracdo de
demonstragdes contabeis livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstragdes contabeis, a administragio é responsavel pela avaliacdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragido das demonstracdes contabeis, a ndo
ser que a administracio pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacgoes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas nao
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¢des podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econémicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstracées 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:

— Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstragdes 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 detecgio de distorg¢do relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacgdes falsas intencionais.

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

— Avaliamos a adequacio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela administracio.
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— Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contadbil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagao
a eventos ou condi¢bes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes contdbeis
ou incluir modificacdo 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 condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstra¢des contdbeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
da auditoria e das constata¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias
significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela administracdo 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 comunica¢do com a Administracdo, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstrag¢des contdbeis 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 divulgacdo 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 razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-027685/0-0 F SP

s

illian Hideki Ishiba
Contador CRC 1SP281835/0-2



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional - FlI

CNPJ: 13.873.457/0001-52

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Balancgos patrimoniais em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de Reais - R$)
Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Contas a Receber de Aluguéis

Rendimentos de participagdes societdrias a receber
Outros valores a receber

Nao Circulante
Outros valores a receber

Investimento

Cotas de fundos de investimento

Propriedades para Investimento
Imoveis Acabados

Total do Ativo

Nota

2024 % PL 2023 % PL
4.546 1,72% 27.338 7,96%
1.445 0,55% 23.931 6,97%

- 0,00% 3.407 0,99%
2.675 1,01% - 0,00%
426 0,16% - 0,00%
264.605 99,95%  368.453 107,33%
- 0,00% 803 0,23%
264.605 99,95%  367.650 107,09%
264.605 99,95% - 0,00%
- 0,00%  367.650 107,09%

- 0,00%  367.650 107,09%
269.151 101,67%  395.791 115,29%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Passivo

Circulante

Taxa de administragéo a pagar
Fornecedores de materiais e servigos
Obrigagéoes fiscais e previdenciarias
Distribuicédo de resultados a pagar
Obrigacao por aquisigdo de imdveis
Obrigacdes por repasse de aluguel

Nao Circulante
Obrigacdes por repasse de aluguel

Patrimoénio Liquido
Cotas Integralizadas

Resultados acumulados

Total do Passivo e Patriménio Liquido

Nota

11
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2024 % PL 2023 % PL
4.420 1,67% 21.605 6,29%
62 0,02% 196 0,06%
2.003 0,76% 499 0,15%

- 0,00% 1.863 0,54%
2.355 0,89% 3.415 0,99%

- 0,00% 3.118 0,91%

- 0,00% 12.514 3,65%

- 0,00% 30.884 9,00%

- 0,00% 30.884 9,00%
264.731 100,00% 343.302 100,00%
308.115 116,39% 308.115 89,75%
(43.384) -16,39% 35.187 10,25%
269.151 101,67% 395.791 115,29%




Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional - Fli
CNPJ: 13.873.457/0001-52

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracoes dos resultados
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais - R$ exceto lucro liquido por cota)

Nota 2024 2023
Propriedades para Investimento
Receitas de Aluguéis 5 32.040 39.718
Outras receitas (despesas) com propriedades para investimento 16 (3.912) (3.508)
Receita de venda de propriedade para investimento 17 367.650 26.000
Custo de propriedades para investimentos vendidas 7.b (371.300) (25.100)
Ajuste a Valor Justo 7.b 3.600 5.937
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 28.078 43.047
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Ajuste a valor de mercado de cotas de Fundo de Investimento 6 (57.202) -
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria (57.202) -
Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias (29.124) 43.047
Outros Ativos Financeiros
Receita Financeira Liquida 14 8.400 2.928
Outras Receitas/Despesas
Taxa de administragcao 13 (2.057) (2.148)
Despesas com auditoria (63) (55)
Consultoria imobiliaria e juridica (194) (62)
Taxa de fiscalizagdo CVM (40) (41)
Despesas tributarias 15 - (593)
Taxa de performance (2.944) (427)
Outras receitas (despesas) operacionais (103) (140)
Lucro Liquido do exercicio (26.125) 42.509
Quantidade de cotas em circulagéao 2.355.022 2.355.022
Lucro Liquido por cota - R$ (11,09) 18,05

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional - Fli

CNPJ: 13.873.457/0001-52

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracoes das mutacoes do patriménio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais - R$)

Cotas Lucros

Nota integralizadas acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2022 293.545 30.744 324.289
Resultado do exercicio - 42.509 42.509
Distribuicao de resultado no exercicio 8 - (38.066) (38.066)
Integralizacao de cotas 8.b 14.570 - 14.570
Saldos em 31 de dezembro de 2023 308.115 35.187 343.302
Resultado do exercicio - (26.125) (26.125)
Distribuicao de resultado no exercicio 9 - (52.446) (52.446)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 308.115 (43.384) 264.731

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac¢des financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional - Fll

CNPJ: 13.873.457/0001-52
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstragoes dos fluxos de caixa do periodo - Método direto
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais - R$ exceto lucro liquido por cota)

2024 2023
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Aluguéis 28.184 30.041
Recebimento de liquido por venda de imdveis 9.953 -
Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas 5.299 2.928
Pagamento de fornecedores de materiais e servigos (1.923) (299)
Pagamento de Taxa de Administragao (2.191) (2.105)
Pagamento de despesas tributarias - (593)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais 20 (13)
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 39.342 29.959
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Aquisicdes de propriedades para investimento (4.514) (13.509)
Pagamento de despesas com propriedades para investimento (3.808) (3.304)
Recebimento de custos de propriedades vendidas - 26.000
Caixa Liquido das Atividades de Investimentos (8.322) 9.187
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Pagamento de gastos com colocacgao de cotas - (108)
Pagamento de Rendimentos para os Cotistas (53.506) (37.490)
Integralizagao de cotas - 14.570
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento (53.506) (23.028)
Variacao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (22.486) 16.118
Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do exercicio 23.931 7.813
Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do exercicio 1.445 23.931

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario
Rio Bravo Renda Educacional - Fll
Demonstracées financeiras em

31 de dezembro de 2024 e 2023

Notas explicativas as demonstracgoes financeiras
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional - Fll,
anteriormente denominado Aesapar Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(“Fundo”), teve sua denominacgéo alterada conforme deliberagcao dos cotistas em
Assembleia Geral Extraordinaria realizada no dia 22 de marco de 2019 e iniciou
suas atividades em 08 de dezembro de 2011. O Fundo foi constituido, sob a forma
de condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado, regulamentado
pela Lein® 8.668 de 25 de junho de 1993 e pela Resolugado 472, de 31 de outubro de
2008, que foram revogadas pela Resolugédo 175, de 23 de dezembro de 2022, com
as alteracoes introduzidas pelas Resolugdes CVM 181/23, 184/23, 187/23, 200/24,
206/24 e 214/24 e pelas Instrugcdes CVM n®516/11 e n°®517/11, sendo aprovado o
seu funcionamento pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) em 21 de
dezembro de 2011, e sua primeira integralizacdo de cotas foi efetuada em 8 de
dezembro de 2011.

A administracao do Fundo estd em fase de adaptacao da resolugédo 175/22 e as
alteragcbes CVM 181/23, 184/23, 187/23, 200/24, 206/24 e 214/24 que entraram em
vigor em outubro de 2023, com o prazo limite de 30 de junho de 2025 para
regularizacao.

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos com perspectiva de longo
prazo em ativos imobiliarios, por meio da aquisi¢cao e posterior gestao patrimonial
de imdveis de natureza comercial, performados ou nao-performados, tal como a
possibilidade de adquirir terrenos para edificagcdo, notadamente destinados a
atividade educacional, tais como universidades, faculdades, escolas técnicas,
bem como a aquisigao de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (Fll)
e outros ("Ativos Imobiliarios").

O Fundo devera primar pela geragao de renda mediante locagao dos imodveis bem
como podera alienar os Ativos Imobiliarios visando ganho de capital.

A parcela do patrim6nio do Fundo nao aplicada nos ativos imobiliarios podera ser
aplicada em ativos de renda fixa e de renda variavel, respeitados os limites e
condig¢des estabelecidos no seu regulamento e da Instrugao CVM 472.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderao ser alterados sem
prévia deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o quérum de
deliberacao estabelecido em seu Regulamento.
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Fundo de Investimento Imobiliario
Rio Bravo Renda Educacional - Fll
Demonstracées financeiras em

31 de dezembro de 2024 e 2023

As Cotas do Fundo sdo destinadas a investidores em geral e a investidores
qualificados, conforme definidos na regulamentacao em vigor, pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros, domiciliados ou
com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedada a colocacao para
investidores nao permitidos pela legislagao vigente.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da administradora, da
gestora, do comité de investimentos, do consultor imobiliario ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

O Fundo, tem suas cotas listadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao através do
Ticker RBED11 e atende as exigéncias do item 4.2 do seu Regulamento para
Listagem de Emissores e Admissao a Negociacao de Valores Mobiliarios.

2. Base de preparacao das demonstracoes financeiras

As demonstracoes financeiras foram elaboradas consoantes as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a
Instrugdo CVM n° 516/11, consubstanciada pela Instrugado CVM n° 472 de 31 de
outubro de 2008 que foi revogada pela CVM ne 175/22 e demais orientagodes e
normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboragcdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacao dos valores dos ativos
e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando
da efetiva liquidacao financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os
resultados auferidos poderiam vir a ser diferentes dos estimados.

Em decorréncia do resgate total de cotas do Fundo em evento subsequente,
conforme mencionado na nota explicativa n°® 29, a base de continuidade
operacional ndo foi utilizada na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras, as
quais foram elaboradas neste contexto.

a. Aprovacao das demonstracoes financeiras

As demonstragoes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2024 tiveram sua emissao e publicacdo aprovada e autorizada pela Administradora
em 31 de margo de 2025 no site da CVM e instituicdo administradora, bem como
posteriormente serdo deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo
com a legislagdo em vigor.

b. Base de mensuracao

As demonstracoes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com
excecao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e nao imobiliaria bem como
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as propriedades para investimentos que estdo mensurados pelo valor justo
conforme requerido pela instru¢cdo CVM 516/11.

c. Moeda funcional e de apresentacao das demonstragoes financeiras

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

d. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstragdes financeiras do fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios exige que a
Administradora facga julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacao
de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e
despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua. Revisdes com
relacdo a estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as
estimativas sdo revisadas e em quaisquer exercicios futuros afetados.

As informacdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis
adotadas que tem efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas
demonstragcdes financeiras do Fundo estdo incluidas nas seguintes notas
explicativas:

Nota 07 - Propriedades para investimento (valorizagdo das propriedades para
investimento).

3. Resumo das principais praticas contabeis
a. Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa saldos positivos em conta movimento, aplicacdes financeiras com
liuidez imediata e com risco insignificante de mudanc¢a de seu valor de mercado,
mantidos com afinalidade de atender aos compromissos de caixa de curto prazo e
nao para investimento ou outros propdsitos. O Fundo considera equivalentes de
caixa depdsitos bancarios.

b. Ativos financeiros imobiliarios

Cotas de Fundos
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As cotas de fundos de investimento s&o registradas ao custo de aquisi¢do. Os
fundos listados séo atualizados mensalmente de acordo com valor de mercado. Ja
as cotas dos fundos ndo cotados estdo de acordo com o valor de emissdo. A
valorizagcdo e/ou desvalorizagdo das cotas de fundos de investimento estdo
apresentadas no “ajuste ao valor justo”.

Aluguéis

Estdo registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo
locatario conforme contratos de locagao dos respectivos imoéveis, deduzidas de
provisdo para perdas esperadas, quando aplicavel.

c. Instrumentos financeiros de natureza nao imobiliaria

Em geral, os instrumentos financeiros s&o inicialmente reconhecidos ao valor
justo, que é considerado equivalente ao prego de transacao. Os instrumentos
financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados
pelos custos de transagado. Os instrumentos financeiros sao posteriormente
mensurados ao valor justo, sem deducio de custos estimados de transacao que
seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacdo, ou pelo seu custo

amortizado.
d. Propriedades parainvestimento
M Iméveis acabados

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento é mensurada pelo custo de aquisicdo no reconhecimento inicial e
deve ser continuamente mensurada pelo valor justo. Alteragdes no valor justo sdo
reconhecidas no resultado.

O custo incluiu a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicdo de uma
propriedade para investimento. O custo da propriedade para investimento
construida pelo proprietario incluiu os custos de material e mao de obra direta,
qualquer custo diretamente atribuido para colocar essa propriedade para
investimento em condigdo de uso conforme o seu propdsito.

Ganhos e perdas na alienacdo de uma propriedade para investimento (calculado
pela diferenga entre o valor liquido recebido e o valor contéabil) sdo reconhecidos
no resultado do exercicio.

Quando uma propriedade para investimento é vendida, qualquer montante
reconhecido em ajuste de avaliagao patrimonial é transferido para lucros
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acumulados.
(i) Custos subsequentes

Gastos subsequentes sao capitalizados apenas quando é provavel gue beneficios
econdmicos futuros associados com os gastos serao auferidos pelo Fundo. Gastos
de manutencao e reparos recorrentes sdo reconhecidos no resultado quando
incorridos.

e. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdémicos futuros serdao gerados em favor do Fundo e seu custo ou
valor puder ser mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma
obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo
provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Séo
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes
monetarias incorridas. As provisoes sao registradas tendo como base as melhores
estimativas do risco envolvido. Os ativos e passivos sdo classificados como
circulantes quando sua realizacdo ou liquidagcdo é provavel que ocorra nos
proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.

f. Apuracgao de valor justo

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela
data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia,
em uma transacao em condicoes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva
e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego que seria pago
por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou
"preco de mercado").

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

g. Avaliacao do valor recuperavel de ativos - Impairment

A Administradora revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o
objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstdncias econdmicas,
operacionais ou tecnolégicas, que possam indicar deterioragdo ou perda de seu
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valor recuperavel. Quando estas evidéncias sao identificadas e o valor contabil
liqguido excede o valor recuperavel é constituida provisdo para deterioracéao,
ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

h. Receita de aluguéis e provisao para créditos de liquidacao duvidosa

As receitas provenientes de locacdo dos imoéveis destinados a renda sao
reconhecidas considerando critérios de perda esperada e em base linear pelo
prazo de vigéncia do contrato de locagao firmado entre as partes, considerando
que todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos
clientes.

A provisao é constituida para os saldos em aberto de clientes com alguma parcela
de aluguel vencida com mais de 180 dias.

i. Reconhecimento de receitas de aluguéis recebidos antecipadamente

O Fundo, através de operacdes estruturadas, antecipa aluguéis futuros da sua
carteira de locagbes por meio de securitizacdo e reconhece tais valores em seu
passivo como Aluguéis Antecipados, na rubrica Obrigagdes por repasse de aluguel
que serdo reconhecidos nos resultados, em regime de competéncia, com base nos
prazos dos respectivos contatos de locagdes.

j- Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece
que as receitas e despesas devem ser incluidas na apuracao dos resultados dos
periodos em que ocorrem, independente de recebimento ou pagamento,
considerando que todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram
transferidos. O Lucro (Prejuizo) por cota no periodo é calculado por meio da divisdo
do lucro liguido pela quantidade de cotas em circulacgéao.

k. Partes Relacionadas
Para quaisquer transagbes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a
divulgacao das condigcdes em que as mesmas transag¢des foram realizadas.

l. Instrumentos financeiros

a) Classificacao dos instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
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A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos
financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de
transacéo.

II. Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, na seguinte
categoria:

o Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui
os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracao de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagao;

. Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de
negoécio 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 classificados nessa categoria as rendas de aluguéis a receber
proveniente das propriedades para investimento.

. Mensurado ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes: O
ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negécios cujo objetivo seja
atingido tanto pelo recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda
de ativos financeiros e quando os termos contratuais do ativo financeiro derem
origem, em datas especificadas, a fluxos de caixa que constituam exclusivamente
pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto.

V. Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacéao

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do
balancgo patrimonial:

o Caixa e equivalentes de caixas: Depdsitos a vista e aplicagoes financeiras
de liquidez imediata que sao representadas por cotas de fundos de renda fixa.

o Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber
provenientes das propriedades para investimento.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracdo e
apresentacao

. Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros,

independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de
captacéao de recursos realizados pelo Fundo.

b) Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo
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Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transacao. Os instrumentos financeiros néo
mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados pelos custos de
transacao.

Os ativos financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte forma:
l. Mensuracgéao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos
estimados de transagdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacéo.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela
data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia,
em uma transacao em condicoes regulares de mercado. 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 néo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro,
seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente
adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas
especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de
risco associados a ele.

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

1. Mensuracgao 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 relagao 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 juros efetiva coincide com a taxa de juros
contratual definida na data de contratacdo, adicionados, conforme o caso, as
comissodes e os custos de transagcdo que, por sua natureza, fagcam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa varidvel, a taxa de
juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data
de referéncia seguinte de renovacéo de juros.

. Reconhecimento de variacdes de valor justo
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Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para
negociacdo, sao reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas
respectivas contas de origem.

4. Caixa e equivalentes de Caixa

Descricao 2024 2023
Depdsitos bancarios a vista (a) 6 5
Aplicagdes financeiras nado imobiliarias (b) 1.439 23.926
Total 1.445 23.931

(@ O montante de R$ 6 em 2024 (R$ 5 em 2023) estéa representado por depdsitos a
vista em institui¢cdes financeiras de primeira linha.

(b) Aplicacdes financeiras de natureza nao imobiliaria em 31 de dezembro de 2024
e 2023 estdo representadas por:

Descricao 2024 2023
Aplicagao Itau Top Referenciado DI FICFI 125 3.088
Aplicacao Itau Soberano RF simples 1.314 20.838
Total 1.439 23.926

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foi reconhecido a titulo de receita
de aplicacéo financeira o montante de R$ 1.598 (R$ 2.841 em 2023).

5. Contas areceber de aluguéis

Descrigao 2024 2023
Aluguéis a receber - 3.407
Total - 3.407

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foi reconhecido, a titulo de receita
de aluguéis, o montante de R$ 32.040 (R$ 39.718 em 2023). Nao ha aluguel
inadimplente no contas a receber.

6. Cotas de Fundos de Investimentos

Em 14 de outubro de 2024, o Fundo adquiriu 2.973.089 (dois milhdes, novecentos
e setenta e trés mil e oitenta e nove) cotas do Fundo de Investimento Imobiliario
Renda Varejo, ao preco de R$ 108,24 por cota, através de dacéo de imdveis.

As participagdes em Fundos de Investimento Imobiliario sao atualizadas de acordo
com o valor de mercado de negociacdo em bolsa no ultimo dia de cada més.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o saldo da participacao do Fundo
no Fll Renda Varejo é de R$ 264.605.

Movimentacao 2024 2023
Saldo anterior - -
Aquisicoes 321.807 -
Ajuste a valor de mercado (57.202) -
Total 264.605 -

7. Propriedades para investimento

a. Descricao
As propriedades para investimento que compdem a carteira do Fundo em 31 de
dezembro de 2024 e 2023 estdo demonstradas abaixo:

Descricao 2024 2023

Imével situado Avenida Sao Luis Rei da Franga, 32
- Sao Luis/MA conforme Escritura Publica de
Compra e Venda Protocolo n° 214830, livro 3975
folha 275 em 28/06/2019 _ 65.700

Imével situado Av. Beira Rio, 3001 Cuiaba/MT sob
matriculas de n° 39.805, 39.806 e 39.807 através
de permuta do terreno situado na Av. John Boyd
Dunlop, Campinas/SP, conforme Instrumento
particular de promessa de permuta de bens

imdveis sem torna e outras avencgas
- 47.900

Imoével de matricula n® 49.262 Rua Timbiras, 1355;
imoével de matricula n°® 12.739 Rua Timbiras, 1375;
imével de matricula n° 12.656 Rua Timbiras,
n°1387 - Saldao comercial n® 02 matricula n®48.089;
saldo comercial n® 03 matricula n°® 48.090 situados
no enderegco Rua dos Aimorés, n° 1294 bairro

Funcionarios, Belo Horizonte/MG (BH2)
- 29.900

Imdvel matricula n® XXX Av. Rudge Ramos, 1501

Sao Bernardo do Campo/Sao Paulo
- 76.500
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Imével de matricula n° 173.644 "Bloco A" Av.
Juscelino Kubitschek, 227 e imdével de matricula n®
173.645 "Bloco B" Av. Juscelino Kubitschek,
247/Centro Betim/MG 101.600

Imdveis de matricula n® 15.539, 14.870 e 94.436
Rua Cel. Abilio Soares, 147 e 163; imdéveis de
matricula n®41.240, 85.252 e 83.444 Rua Xavier de
Toledo, 448, 450 e 458; imdveis de matricula n°®
14.487 e 53.987 Rua Senador Flaquer, 456 e 458 -

Santo André/SP. ) 41.100
Um prédio de trés pavimentos situado na Rua
Consolagao, 2320 e 2322, no 7° Subdistrito de -
Consolagao/SP matricula n°® 25.896. - 4.950
- 367.650
b. Movimentagao
2024 2023
Saldo em 1° de janeiro 367.650 384.735
Aquisicbes de imoveis - -
Custos com aquisicoes 50 2.078
Baixa custo imével vendido (i) (871.300) (25.100)
Ajuste a valor justo 3.600 5.937
Saldo em 31 de dezembro - 367.650

(i) O custo reconhecido na venda dos iméveis no exercicio de 2024 foi de R$ 371.300
de acordo com a ultima avaliagdo reconhecida em outubro de 2024. A receita esta
mencionada na nota explicagcaon® 17.

Este custo é composto por R$ 349.137 de custo de aquisicdo e R$ 22.163 de ajuste
avalor justo.

C. Método de determinacao do valor justo

A Colliers International do Brasil, empresa de avaliagao, externa e independente,
tendo apropriada qualificagao profissional reconhecida e experiéncia na regiao e
no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, com marcagao a valor de mercado
os imdveis de propriedade do Fundo na data base outubro de 2024 (dezembro de
2023).

A metodologia utilizada para a avaliagdo do valor justo das propriedades para
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investimento em outubro de 2024 e dezembro de 2023 foi a seguinte:

Para a avaliagcdo dos imdveis, a empresa avaliadora utilizou o Método da
Capitalizagcdao da Renda, através da andlise da renda de um fluxo de caixa
descontado, considerando as receitas e as despesas da operacéo.

O Fluxo de receitas considera incialmente a renda real prevista conforme contratos
e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagcéo a valor de
mercado. O método utilizado para estimar o valor de venda dos imdveis foi através
do Método de Capitalizacao de Renda, no qual o avaliador analisa o fluxo de caixa
descontado com periodo de 10 anos, sendo consideradas todas as receitas e
despesas operacionais do imével, descontado a uma taxa compativel com o
mercado do setor em que esta inserido o imodvel.

As principais premissas utilizadas para obten¢ao do valor justo do imdvel na data
base das demonstrag¢des financeiras estdo descritas abaixo:

(a) Receitas Operacionais Projetadas: baseado no valor do aluguel do contrato
vigente e, considerando a probabilidade de renovacéao destes contratos em 75%.
Também é considerado na projegao contrato hipotético em caso de vacéancia;

(b) Despesas Operacionais Projetadas: sdo considerados os custos de IPTU
manutencao predial, custos condominiais, comissao de locacéo (valorde 1 aluguel
vigente para 2024 e 2023), comissado de venda em 2% (2% em 2023), e fundo de
reposicdo do ativo em 1% (1% em 2023).

(c) Valor de Saida do Investimento: apés os 10 anos do fluxo de caixa projetado, foi
considerada a venda hipotética dos ativos, sendo simulado o principio da
perpetuidade, através da aplicagédo do terminal cap rate de 8,0% a 9,25% (8,0% e
9,25% em 2023).

(d) taxa de desconto: taxa utilizada para mensurar o custo de oportunidade para o
investidor. As taxas utilizadas variaram entre 8,75% a 10,25% (8,75% a 10,25% em
2023).

8. Patrimoénio liquido

O Fundo encerrou o exercicio de 2024 representado pelo patriménio liquido de R$
264.731 (R$ 343.302 em 2023).

(a) Cotas integralizadas
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O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2024 esta representado por
2.355.022 cotas subscritas e totalmente integralizadas (2.355.022 cotas em 2023)
no valor bruto de integralizacdo de R$ 317.548 (R$ 317.548 em 2023). O valor dos
gastos com colocacdes de cotas permanece em R$ 9.433 (R$ 9.433 em 2023).

O valor liquido das cotas integralizadas é de R$ 308.115 (R$ 308.115 em 2023).

(b) Emissao de cotas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foram integralizadas 104.325 cotas
no montante de R$ 14.570. Nao houve nova emiss&o ou integralizacdo de cotas no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

(c) Movimentacao das integralizagcoes de cotas e os gastos com colocacao de
cotas:

2024 2023
Saldo anterior cotas integralizadas 317.548 302.978
Cotas integralizadas no exercicio - 14.570
Saldo final de cotas integralizadas 317.548 317.548

2024 2023
Saldo inicial gastos com colocacgao de cotas 9.433 9.433
Gastos incorridos no exercicio - -
Saldo final gastos com colocacgéao de cotas 9.433 9.433

(d) Amortizacao de cotas

O Fundo pode amortizar suas cotas, parcialmente, a critério do Gestor, sempre que
verificar a existéncia de caixa excedente no Fundo a qualquer titulo, inclusive, mas
nao se limitando, quando da amortizacao total ou parcial dos ativos imobilidrios do
Fundo e/ou da alienagao dos ativos imobiliarios.

Nao houve amortizacao de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024
e de 20283.

9. Politica de distribuicao de resultados
O Fundo devera distribuir a seus cotistas no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa

existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano. Os rendimentos auferidos no semestre serao
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distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia atil do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacao
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de
resultado nao distribuido como antecipacao sera pago no prazo maximo de 10 dias
Uteis apoOs a realizagcdo da Assembleia Geral Ordindria de cotistas, podendo
referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral Ordinaria de
cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela
Administradora.

Os rendimentos distribuidos no exercicio foram calculados considerando a
seguinte base de calculo:

Descricao 2024 2023
(+) Receitas apuradas no exercicio segundo o

regime de competéncia 411.690 74.583
(-) Despesas apuradas no exercicio segunda o

regime de competéncia (437.815) (32.074)
(=) Lucro contabil apurado no exercicio

segundo o regime de competéncia (26.125) 42.509
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas

pelo caixa (6.276) (10.261)
(+) Despesas por competéncia e nao transitadas

pelo caixa 83.399 4.393

(+) Receitas registradas por competéncia em

exercicios anteriores e realizadas

financeiramente no exercicio corrente 3.407 3.496
(-) Despesas registradas por competéncia em

exercicios anteriores e realizadas

financeiramente no exercicio corrente (695) (1.024)
(=) Lucro ajustado base para calculo da
distribuicao 53.710 39.112
Resultado minimo a distribuir (95%) 51.025 37.156
2024 2023
Lucro distribuido no exercicio 52.446 38.066
Saldo de lucros a pagar - periodo anterior 3.415 2.839
Pagamento de rendimentos (53.506) (87.490)
Saldo de rendimentos a pagar 2.355 3.415
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Percentual de rendimento proposto sobre a base
de calculo 97,65% 97,33%

Oresultado financeiro liquido do Fundo, base para distribuicao de rendimentos aos
cotistas, de acordo com o estabelecido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N®
01/2014.

10. Obrigacao por aquisicdao de imoveis

Descricao 2024 2023
Fll Patrimonial IV - 3.118
- 3.118

Em outubro de 2022, o Fundo adquiriu o ativo localizado em Sao Bernardo do
Campo, ndo havendo mais condi¢cdes precedentes a serem finalizadas para que o
Fundo conclua com a liquidagéo do saldo durante o exercicio findo em 2024 (R$
3.118 em 2023) referente a esta aquisicao.

11. Obrigacoes fiscais e previdenciarias

Saldo de R$ 1.863 relacionado ao ITBI sob a aquisicdo do imével de matricula n®
71.270 localizado na Avenida Dr. Rudge Ramos, n® 1501 - Sao Bernardo do
Campo/SP, foi devidamente quitado no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024

pelo antigo proprietario do imével.

12. Obrigacoes por repasse de aluguel

Descricao 2024 2023
CRI 372 (a) - 15.433
CRI 81 (b) - 27.965
Total - 43.398
Curto prazo - 12.514
Longo prazo - 30.884

a) Conforme Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Crédito Imobiliario
e Outras Avencas assinado com a True Securitizadora S.A. em 12 de abril de
2021, o Fundo cedeu os créditos imobiliarios decorrentes de contratos de
locagbes dos imoveis de Santo André/SP, que lastrearam a emissdo dos
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Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 3722 série, no valor de R$ 19.640. A
remuneragao pela alavancagem é de IPCA + 6% a.a.

Até 07 de outubro de 2024 houve pagamento de amortizagdes de R$ 3.465 (R$
3.664 em 2023), o pagamento de juros de R$ 705 (R$ 1.013 em 2023) e o
reconhecimento de R$ 1.076 (R$ 655 em 2023) de variagdo monetaria e R$ 633
(R$ 988 em 2023) de juros.

b) Conforme Instrumento Particular de Compromisso de Cessado de Direitos
Fiduciarios assinado com o Fundo de Investimento Imobiliario Patrimonial IV
em 19 de outubro de 2022, os créditos imobilidrios decorrentes de contratos de
locacdes do imédvel de Sao Bernardo do Campo/SP, que lastreia a emissado dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 812 série, no valor de R$ 33.162. A
remuneragao pela alavancagem é de IPCA + 4,48% a.a.

Até 07 de outubro de 2024 houve pagamento de amortizagdes de R$ 5.716 (R$
6.102 em 2023), o pagamento de juros de R$ 958 (R$ 1.315 em 2023) e o
reconhecimento de R$ 1.013 (R$ 1.264 em 2023) de variagdo monetaria e R$ 860
(R$ 1.318 em 2023) de juros.

Em 07 de outubro de 2024, conforme Instrumento Particular de Compromisso de
Compra e Venda de Imoveis, sob Condicdes Precedentes e Outras Avengas entre o
Fundo e o Fll Renda Varejo, no item 3.1.1 o Fundo transferiu ao comprador, como
parte do valor de venda dos imdveis de Santo André e Sao Bernardo do Campo, o
saldo das dividas garantidas pelas alienacgdes fiduciarias no valor de R$ 12.972 do
CRI 372 e R$ 23.164 do CRI 81.

2024 2023
Saldo anterior 43.398 51.267
Amortizagdes (9.181) (9.766)
Pagamento de Juros (1.663) (2.328)
Provisao de variagdo monetaria 2.089 1.919
Provisao de juros 1.493 2.306
Dacdo em pagamento (36.136) -
Saldo final - 43.398

13. Taxa de administracao

O administrador recebe, pelos servigos prestados ao Fundo, taxa de administracéao
de 0,70% ao ano calculada sobre o valor de mercado, na proporgédo de 1/12 (um
doze avos), observado o valor minimo de R$ 15 (quinze mil reais) mensais, corrigido
anualmente pela variacdo acumulada do IGP-M. A taxa de administracao é paga
mensalmente, até o 10° (décimo) dia util do més subsequente e inclui os servigos
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de escrituracdo e contabilidade do Fundo.

As despesas com taxa de administragao totalizaram R$ 2.057 em 31 de dezembro
de 2024 (R$ 2.148 em 2023) e representou 0,62% (0,63% em 2023) do patrimoénio
liquido médio de R$ 329.117 em 2024 (R$ 338.916 em 2023). O saldo de taxa de
administragao a pagar em 31 de dezembro de 2024 ¢ de R$ 62 (R$ 196 em 2023).

14. Receita financeira

Descricao 2024 2023
Rendimento de aplicagao financeira 1.598 2.841
Rendimentos de Fundo de Investimento Imobiliario (i) 6.749 -
Rendimento de aplicagao financeira - FRT 53 87

8.400 2.928

i) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o saldo dos rendimentos de
participagoes societarias a receber do FIl Renda Varejo é de R$ 2.675.

15. Despesas tributarias

O montante de R$ 593 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 se refere ao
imposto de renda pago na fonte nos resgates ocorridos nas aplicacdes financeiras
pelo Fundo, ndo compensavel com o imposto de renda retido na fonte sobre a
distribuicdo de rendimentos referente aos cotistas que sdo isentos.

16. Outras receitas (despesas) com propriedades para investimentos

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo registrou
despesas no montante de R$ 3.912 (R$ 3.508 em 2023) com propriedades para
investimento referentes a servigos, variagdes monetarias e juros sobre contratos
por aquisicao de imodveis; variagcdes monetarias e outros custos com atualizagao
de CCI, conforme abaixo demonstrado:

Descricao 2024 2023
Manutencéo de Bens Locados (104)

Juros e Multas Recebidos -

Recuperacao de Despesas - 918
Servicos de terceiros (8) (2)
Honorarios advocaticios - (62)
Variagcdes monetarias passivas -aquisigao

iméveis i i
Variagcdes monetarias passivas - Atualizagao CCI (2.089) (1.919)
Juros de mora - CCI (1.493) (2.306)
Outras despesas com securitizagao (218) (144)
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(3.912) (3.508)

17. Receita de venda de propriedade para investimento

Em 07 de outubro de 2024, o Fundo concluiu a venda dos ativos da sua carteira ao
Fll Renda Varejo. O valor da venda dos imdveis fechou em R$ 367.650 e um custo
na venda de R$ 371.300, gerando uma perda de capital contabil de R$ 3.650.

O recebimento da venda ocorreu nas seguintes condigdes:

Descricao Valor
Recebido por caixa (a) 9.953
Aquisicao de cotas do Fll RBVA (b) 321.807
Dividas garantidas do CRI 81 e 372 (c) 36.136
Obrigacoes por aquisicao do imovel de SBC (d) 516
Ativos de fundo de reserva e despesa (e) (762)

367.650

a) Recebidos na data da assinatura do contato.

b) Aquisicdo de 2.973.089 cotas do FIl Renda Varejo ao valor de R$ 108,24 por
cota.

c) Transferéncia das dividas garantidas pelas alienagdes fiduciarias no valor de R$
12.972 referente ao CRI 372 e R$ 23.164 referente ao CRI 81.

d) Transferéncia do saldo das obrigagdes por aquisicao doimévelde Sao Bernardo
do Campo.

e) Ativos de fundo de despesa e reserva do CRI 372 do imével de Sdo André.
18. Legislacao tributaria
a. Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de
condominio fechado, nos termos dos artigos 1.° e 2.°da Lei 8.668/93, nao é
contribuinte de impostos tais como PIS, COFINS, CSLL e Imposto de Renda,
estando porém obrigado a retengdo do imposto de renda na fonte incidente sobre
as receitas financeiras obtidas com as aplicagcdes em renda fixa do saldo de caixa
do fundo nos termos do artigo 36 de Instrugcdo Normativa da Receita Federal n.°
1585/15, que podera ser compensado quando do recolhimento do imposto de
renda retido na fonte sobre a distribuicdo de resultados aos cotistas.
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Conforme artigo 38 da Instrug¢do Normativa da Receita Federal n.° 1585/15,
sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento
imobiliario que aplicar recursos em empreendimento imobiliario 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
do fundo.

Paragrafo unico. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao
cotista:

(i) Pessoafisica;

(a) Os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e

(b) A empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo)

grau.

(i) Pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada,
conforme definido nos 8§ 1° e 2° do art. 243 da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro
de 1976.

b. Cotista

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

c. lIsencao de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso lll do artigo 3° da Lei 11.033/04,
de isencao do Imposto de Renda sobre as distribuicoes pagas a cotista Pessoa
Fisica, nas seguintes condigdes:

(i)

(i)

(iii)

Na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos
Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro)
cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado.

Serd concedido somente nos casos em gue os Fundos de Investimento
Imobiliario ou os Fiagro possuam, no minimo, 100 (cem) cotistas; (Redagéao
dada pela Lei n® 14.754, de 2023)

Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de
investimento imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
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rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo fundo.

(iv) Nao sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas,
definidas na forma da alinea “a” do inciso | do pardgrafo Unico do art. 2° da
Lei n© 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que representem
30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos
Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas
lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.(Incluido pela Lei n®
14.754, de 2023)

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagéo ou no resgate de cotas
dos fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a
aliquota de 20% (vinte por cento).

19. Rentabilidade do Fundo

O valor patrimonial da cota e a rentabilidade do Fundo nos meses de dezembro de

2024 e 2023 foram os seguintes:
Valor Valor
Patrimonial Patrimonial Rentabilidade

. . Dividend Rentabilidade
da cotano da cotano patrimonial

inicio do finaldo (1) Vield(2) (1+2)
Exercicios periodo periodo
31/12/2023 144,0839 145,7746 1,1734% 11,2408% 12,4142%
31/12/2024 145,7746 112,4114 -22,8869% 15,6246% -7,2623%

A rentabilidade por cota é calculada com base no valor patrimonial de cota no
final do exercicio sobre o valor patrimonial da cota no inicio do exercicio.

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

O Dividend Yield é calculado com base no valor médio distribuido por cota no
exercicio sobre a média do valor do patriménio liquido entre dezembro de 2023 e
novembro de 2024.

20. Negociacao das cotas

O Fundo possui cotas negociadas na B3 Brasil Bolsa Balcdo, nomeadas por
“RBED11”, sendo que a ultima negociagao ocorrida no exercicio foi realizada em
29 de dezembro de 2024 com valor da cota de fechamento de R$ 99,57 (R$ 147,20
em 30 de dezembro de 2023).
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Valor da Cota
(*)

Més/Referéncia

jan-24 R$ 149,30
fev-24 R$ 149,68
mar-24 R$ 145,64
abr-24 R$ 142,31
mai-24 R$ 141,25
jun-24 R$ 138,28
jul-24 R$ 138,00
ago-24 R$ 137,61
set-24 R$ 129,99
out-24 R$ 126,10
nov-24 R$ 110,19
dez-24 R$ 99,57

Cotacao da B3 com base na ultima negociacao de cada.

21. Fatores derisco
Risco relacionado a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagéao
em valores mobiliarios de renda variavel. Os valores a serem distribuidos aos
cotistas dependerao do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das
receitas provenientes das locacoes dos imoveis do Fundo.

Risco de liquidez

O Fundo é um condominio fechado, o que pressupde que 0s seus cotistas somente
poderdo resgatar suas cotas ao seu final, ho momento de sua liquidagéao,
considerando que o Fundo tem prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que os cotistas estejam conscientes de que o investimento
no Fundo possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das
cotas, consistindo, portanto, como um investimento de médio a longo prazo. Pode
haver, inclusive, alguma oscilagdo do valor da cota no curto prazo, que pode
acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do
cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Risco tributario
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Orisco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de
eventual alteragao da legislagao tributaria, mediante a criagdo de novos tributos,
interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isengodes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do(s) imoével(is)
que compode(m) a carteira de investimentos do Fundo, por decisdo unilateral do
Poder Publico, a fim de atender a finalidades de utilidade e interesse publico. Tal
desapropriagdo pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a
rentabilidade do Fundo. Nao existe garantia de que tal indenizagado paga ao Fundo
pelo Poder Expropriante seja suficiente para o pagamento da rentabilidade
pretendida pelo Fundo.

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis do Fundo, os
recursos obtidos pelas indenizagcdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, bem como o atraso no seu
pagamento pode impactar o desenvolvimento dos negdcios e, consequentemente,
a rentabilidade do Fundo.

Risco macroeconémico geral

E caracteristica das locacdes sofrerem variagées em seus valores em virtude do
comportamento da economia como um todo. Assim, o Fundo esta sujeito, direta
ou indiretamente, as variacbes dos mercados de capitais e a conjuntura
econOmica do Brasil, tais como:

(a) Desaquecimento da economia.

(b) Taxas de juros.

(c) Alteracao nas politicas monetaria e/ou cambial.

(d) Inflacéo.

(e) Liguidez dos mercados financeiros.

(f) Riscos tributarios.

(g) Outros acontecimentos politicos e econdmicos que venham a afetar o mercado

imobiliario.
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22. Instrumentos financeiros

O Fundo participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais
estdo registrados em contas patrimoniais, que se destinam a atender a suas
estratégias e necessidades operacionais, bem como a reduzir a exposi¢ao a riscos
financeiros.

A Administracdo desses riscos € efetuada por meio da definicdo de estratégias
elaboradas e aprovadas pela administradora do Fundo, ndo sendo realizadas
aplicagbes de carater especulativo que envolvam instrumentos financeiros
derivativos, nem outros ativos de risco.

A contratacdo e o controle de operacgdes financeiras sdo efetuados por meio de
critérios gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de
solidez financeira, confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sdo
realizadas.

Adicionalmente, a Administradora procede a uma avaliagdo tempestiva da posicéao
consolidada do Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos e
avaliando as projec¢des futuras, como forma de garantir o cumprimento do plano de
negoécios definido e o monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

Riscos do fundo
Risco de mercado

E o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento
financeiro flutue devido a variagcbes nos pregcos de mercado. Os instrumentos
financeiros afetados pelo risco de mercado incluem aplicagdes financeiras e
propriedades para investimento.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicacdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa
n° 4, as quais possuem como referéncia (“benchmark”) o Certificado de Depésito
Interfinanceiro - CDI.

Adicionalmente, o Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para fazer
“hedge”/“swap” contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as taxas de
juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicagao dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma
obrigacao prevista em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que
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levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo esta exposto ao risco de crédito em suas
atividades operacionais, incluindo depdsitos em bancos e aplicagoes financeiras.
O Fundo restringe sua exposicao a riscos de crédito efetuando seus investimentos
em instituicdes financeiras de primeira linha.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital
por meio de planejamento e monitoramento de seus recursos financeiros
disponiveis, garantindo o devido cumprimento de suas obrigacdes.

23. Hierarquia de valor justo

O Fundo aplica o pronunciamento técnico CPC 46 - Instrumentos Financeiros e o
artigo 7° da Instrucdo CVM n°516/11 para instrumentos financeiros mensurados
no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuragodes
do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracgao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados
ativos é baseado nos precos de mercado, cotados na data do balangco. Um
mercado é visto como ativo se 0s precos cotados estiverem pronta e regularmente
disponiveis a partir de uma Bolsa de valores, distribuidor, corretor, grupo de
industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representarem transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagcdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado em que esta
disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se
todas as informacobes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento
forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

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

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31
de dezembro de 2024 e de 2023:

Ativos f ao valor justo por meio do

resultado 2024
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Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Aplicacdes financeiras (nota 4) - 1.439 -
Cotas de fundos de investimento (nota 6) 264.605 - -
Propriedade de investimento - - -
Total do ativo 264.605 1.439 -
Ativos ao valor justo por meio do 2023
resultado

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Aplicacdes financeiras (nota 4) - 23.926 -
Cotas de fundos de investimento (nota 6) - - -
Propriedade de investimento - - 367.650
Total do ativo - 23.926 367.650

24. Divulgacao de informacodes

A politica de divulgacao de informagoes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a
divulgacdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do
patriménio do Fundo, o envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizagcao
aos cotistas de informacdes periddicas, mensais e anuais na sede da
Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servico de
atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgacdo dessas
informacdes em seu “site”.

25. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servico prestado pela
KPMG Auditores Independentes Ltda relacionado a este Fundo que néo os servigos
de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos,
quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
funcdes gerenciais no seu cliente, tampouco promover os interesses deste.

26. Seguros

O Fundo adota a politica de contratar cobertura de seguros para as propriedades
para investimento sujeitas a riscos por montantes considerados suficientes para
cobrir eventuais sinistros, considerando a natureza de sua atividade. As premissas
de risco adotadas, dada a sua natureza, ndo fazem parte do escopo de uma
auditoria das demonstragcdes financeiras; consequentemente, ndo foram
analisadas pelos auditores independentes.
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27. Transagdes com partes relacionadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo néo realizou
operacdes de compra e venda de titulos e valores mobilidarios de Fundos
administrados e geridos pela Instituicdo Administradora/Gestora/Parte a elas
relacionada do Fundo.

Durante o exercicio de 2024 foram registrados no resultado o valor de R$ 213 em
escrituracdo de cotas, R$ 1.018 de gestdo e R$ 757 de taxa de administragéo
liquida, sendo os seguintes saldos com a Rio Bravo Investimentos:

Descricao 2024 2023
Taxa de administragao (40) (69)
Taxa de escrituragcao de cotas (17) (18)
Taxa de gestao - (104)
Total (57) (191)

28. Demandas judiciais

No exercicio findo em 2024 de acordo com o parecer dos assessores legais do
Fundo, existe trés processos judiciais contra o Fundo Renda Educacional, com
classificacdo como perda possivel no montante de R$ 8.164 (R$ 1 em 2023).

29. Eventos subsequentes

No dia 17/01/2025 foi feita a convocacao da assembleia geral extraordinaria para
deliberar sobre a liquidacdo do Fundo, cuja aprovacéo ocorreu no dia 03/02/2025.
Apds a aprovacao, a administradora seguiu com o operacional da liquidagcao e
dissolucéo antecipada do fundo, cuja data de encerramento ocorreu no dia 27 de
fevereiro de 2025.
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