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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragdes financeiras

Aos administradores e quotistas do
SPA Fundo de Investimento Imobiliaro
(Administrado pelo Banco Genial S.A - CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Opinidao com ressalva

Examinamos as demonstragoes financeiras do SPA Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”),
que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagées do patrimdnio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo as politicas contabeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opiniao, exceto pelos possiveis efeitos do assunto descrito na se¢ao a seguir intitulada
“Base para opinido com ressalva”, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira, do SPA
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas operagdes e
os seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opiniao com ressalva

As demonstracoes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023,
apresentadas para fins de comparacao, foram auditadas por outros auditores independentes, que
emitiram relatorio de auditoria datado em 03 de abril de 2024, com abstengao de opinido pelo fato do
referido auditor ndo obter acesso as demonstragdes financeiras da companhia investida e,
consequentemente, ndo obter evidéncias de auditoria apropriadas e suficientes para ser capaz de
avaliar o valor justo, ou determinar sobre eventual necessidade de ajustes em relagao aos saldos
destes investimentos mantidos pelo Fundo em 31 de dezembro de 2023. Desta forma, em
decorréncia da limitagao referente ao exercicio anterior, nao foi possivel determinar o efeito, se
houver, das informagdes comparativas relativas ao exercicio anterior.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas, estdo descritas na sec¢ao a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relagao 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido com ressalva.

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagao de nossa
opiniao sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada
sobre esses assuntos. Para os assuntos abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou os
assuntos, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é
apresentado no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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Determinacéo do valor justo do investimento em Companhia de capital fechado

A Administradora do Fundo contrata especialista externo para a avaliagao das agbées em Companhia
de capital fechado, quando sao percebidas alteragdes mercadoldgicas ou alteragdes substanciais
que possam implicar em mudanga substancial do valor justo registrado no Fundo, conforme descrito
na Nota Explicativa n°. 5.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria pela representatividade desse
ativo em relagao ao patriménio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuragao
utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinag&o das premissas adotadas na valorizagdo dos
investimentos.

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionado ao
reconhecimento do valor justo dos investimentos em Companhia de capital fechado incluiram, entre
outros:

e Arevisdo da metodologia e do modelo utilizado na mensuragao do valor justo da Companhia,
incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas;

e Avaliagcéo da objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela administradora do
Fundo;

e Avaliagao da exatidao dos correspondentes registros contabeis no ativo e resultado do
exercicio; e

¢ Avaliacédo da adequacao das divulgagdes sobre o assunto incluidas na nota explicativa
mencionada anteriormente.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados em relagao ao valor justo do
investimento em Companhia de capital fechado, que estdo consistentes com a avaliagao do
Administrador do Fundo, consideramos que os critérios e premissas adotados sao razoaveis, em
todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
Outros assuntos

Auditoria das demonstracées financeiras do exercicio anterior

As demonstracoes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023,
apresentadas para fins de comparagao, foram auditadas por outros auditores independentes, que
emitiram relatério de auditoria datado em 03 de abril de 2024, com absteng¢ao de opinido. Os motivos
da referida abstencdo de opinido estdo descritos na se¢ao acima intitulada “Base para opinido com
ressalva”.

Responsabilidades da administragao e da governanga pelas demonstragdes financeiras

A administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacao das
demonstracgodes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distorg¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboragcado das demonstragdes financeiras, a administragédo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes
financeiras, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacgoes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo séo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragédo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos s&o obter seguranga razoavel de que as demonstragoes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de
seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgbes relevantes
existentes. As distorgcdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcéo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representagdes falsas
intencionais.

e 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 adequagéao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela Administragao.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragcao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacao a eventos ou condigbes que possam levantar duvida significativa em relagéo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdao fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem
levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteiudo das demonstragées financeiras,
inclusive as divulgagbes, e se as demonstragées financeiras representam as correspondentes
transacgdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagbes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracgdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria.Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que
a lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinamos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.

Crowe Macro Auditores Independentes
CRC 25P033508/0-1

Fabio Debiaze Pino
Contador - CRC1SP251154/0-9



SPA Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 18.311.024/0001-27)

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)
(CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Balangos patrimoniais

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais)

ATIVO
CIRCULANTE
Disponibilidades
Banco Genial SA
Itati Unibanco SA.
Aplicagdes financeiras
Cotas de fundos de investimento

NAO CIRCULANTE
Ativos financeiros
De natureza imobiliaria
Acdes de companhia de capital fechado
Garda Empreendimentos e Participagoes S.A. ("SPE Garda™)

TOTAL DO ATIVO

PASSIVO
CIRCULANTE
Exigibilidades
Rendimentos a distribuir
Taxa de administracao
Auditoria e custddia
Outros valores a pagar
TOTAL DO PASSIVO

PATRIMONIO LiQUIDO
Cotas integralizadas
Lucros/(prejuizos) acumulados
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Nota 2024 % sobre PL 2023 % sobre PL
250 2,34 203 1,90

5 0,05 6 0,06

4 0,04 5 0,05

1 0,01 1 0,01

245 2,29 197 1,84

4 245 2,29 197 1,84
10.838 101,33 10.642 99,50

10.838 101,33 10.642 99,50

5 10.838 101,33 10.642 99,50
11.088 103,67 10.845 101,40

92 0,85 150 1,40

9 85 0,79 100 0,94
17 74 0,06 7 0,06
- - 35 0,33

- - 8 0,07

92 0,85 150 1,40

10.996 102,82 10.695 100,00

1 9912 9268 9912 92.68
1.084 10,14 783 7,32

11.088 103,67 10.845 101,40

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.



SPA Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 18.311.024/0001-27)

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)
(CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Demonstracdo do resultado do exercicio

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais)

Nota 2024 2023
INVESTIMENTOS DE NATUREZA IMOBILIARIA
Receita de dividendos - acdes de companhia de capital fechado 5 1.280 863
Ajuste ao valor justo - acdes de companhia de capital fechado 5 195 (654)
RESULTADO LiQUIDO COM INVESTIMENTOS DE NATUREZA IMOBILIARIA 1.475 209
OUTROS ATIVOS FINANCEIROS 17 13
Resultado com aplicacdes em cotas de fundos 17 13
OUTRAS RECEITAS/DESPESAS (110) (187)
Taxa de administracdo 14e17 (78) (78)
Auditoria e custddia - (68)
Taxa de fiscalizacdo (7) (7)
QOutras despesas (25) (34)
RESULTADO LiQUIDO DO EXERCICIO 1.382 35
QUANTIDADE DE COTAS INTEGRALIZADAS 11.270 11.270
RESULTADO LiQUIDO POR COTA -R$ 122,63 311

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoées financeiras.



SPA Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 18.311.024/0001-27)

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)
(CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Demonstracio dos resultados abrangentes

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais)

Descrigéo 31/12/2024 31/12/2023

Resultado liquido do exercicio 1.382 35

Outros resultados abrangentes - -

Total do resultado abrangente do exercicio 1.382 35

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.



SPA Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 18.311.024/0001-27)

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)
(CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Demonstracdo das mutagées no patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais)

EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

Resultado liquido do exercicio
Rendimentos distribuidos no exercicio

EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

Resultado liquido do exercicio
Rendimentos distribuidos no exercicio

EM 31 DE DEZEMBRO DE 2024

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

Cotas Lucros
integralizadas acumulados Total

9.912 1.442 11.354
- 35 35
- (695) (695)

9.912 782 10.695
- 1.382 1.382
- (1.082) (1.082)

9.912 1.082 10.996
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SPA Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 18.311.024/0001-27)

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)
(CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Demonstragoes dos fluxos de caixa — Método Direto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Pagamento de taxa de administrac@o
Pagamento de taxa de fiscalizac&o
Pagamento de outras despesas operacionais
Renda cotas de fundo de investimento
Dividendos e reducdes de capital recebidos

CAIXA LIQUIDO PROVENIENTE DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Distribuicdo de rendimentos para o cotista

CAIXA LIQUIDO PROVENIENTE DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
VARIAGAO LiQUIDA DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA - INICIO DO EXERCICIO
CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA - FINAL DO EXERCICIO

2024 2023
(78) (78)
(7) (7)
(67) (57)

17 13
1.280 863
1.144 734
(1.097) (596)
(1.097) (596)
47 138
203 85
250 203

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.
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SPA Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 18.311.024/0001-27
(Administrado pelo Banco Genial S.A - CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1 Contexto operacional

O SPA Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), administrado pelo Banco Genial S.A
(“Administrador”), foi constituido em 29 de maio de 2013 e iniciou suas operagdes em 12 de agosto
de 2016 sob a forma de condominio fechado com prazo indeterminado de duragéo nos termos das
instrucbes normativas emanadas da Comissado de Valores Mobiliarios (CVM) n°® 472, de 31 de
outubro de 2008 (“ICVM n° 472/08”), n°® 516, de 29 de dezembro de 2011 (“ICVM n° 516/11”) e
pelas disposicdes legais que Ihe forem aplicaveis.

O Fundo tem como objeto principal a aplicacdo de seus recursos em acdes de Companhia
Investidas ou das Companhias de Reinvestimento, cotas das Sociedades, Imdveis ou
Empreendimentos Imobiliarios, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario,
letras hipotécarias, debéntures e demais ativos imobiliarios permitidos pela ICVM n° 472/08. E
permitido a realizagdo de investimentos em Ativos de Renda Fixa, observado os termos e
condi¢des da legislacao e regulamentagao vigente.

O Fundo destina-se exclusivamente a receber investimento de titularidade de investidores
profissionais, nos termos da legislagao vigente.

As aplicagbes realizadas no Fundo nao contam com a garantia da Administradora, da Gestora ou
do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Nao obstante a diligéncia da Administradora no
gerenciamento dos recursos do Fundo, esse esta sujeito as oscilagbes de mercado, podendo
inclusive, ocorrer perda de capital investido.

2 Apresentagao e elaboragao das demonstragoes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario,
englobando as Instru¢des CVM n° 516/11 e CVM n° 472/08, e alteragbes posteriores, aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliarios.

Na elaboracdo dessas demonstragbes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
pregos para a contabilizagdo e determinagao dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagao financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderao vir a ser diferentes dos estimados.

A Administradora autorizou a emissao e divulgagéo das demonstracdes financeiras do Fundo em
31 de margo de 2025.
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SPA Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 18.311.024/0001-27
(Administrado pelo Banco Genial S.A - CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Notas explicativas da administracao as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

3 Descrigao das principais praticas contabeis

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

a) Apuracéo do resultado

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

b) Classificacdo dos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

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

c) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por disponibilidades em moeda nacional e
titulos e valores mobiliarios que sao utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus
compromissos de curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sao de
curto prazo, de alta liquidez, que sao prontamente conversiveis em um montante conhecido
de caixa e que estao sujeitas a um insignificante risco de mudanga de valor.

d) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
custo de aquisicdo acrescidos do custo de transagdo, quando na categoria de custo
amortizado, e apds reconhecimento pela curva ou valor justo, dependendo da sua
classificacdo, por ocasiao da apresentacdo das demonstragoes financeiras.

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagéo.
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SPA Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 18.311.024/0001-27
(Administrado pelo Banco Genial S.A - CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Notas explicativas da administracao as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

e) Classificacdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuracéo

Os ativos financeiros do Fundo sao incluidos, para fins de mensuragao, na seguinte categoria:

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducéo de custos estimados de
transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagado, exceto aqueles
mantidos até o vencimento, instrumentos de patriménio, cujo valor ndo possa ser apurado de
forma suficientemente objetiva.

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 transagcao em condigdes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("prego cotado" ou "prego de mercado").

Caso nao exista 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.

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

f) Ativos financeiros de natureza n&o imobiliaria

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisigéo, ajustado
diariamente pela variagédo no valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos
fundos de investimento e estao classificadas na categoria de “Titulos para negociagao”. A
valorizacao e a desvalorizagao das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas em
“Resultado com aplicacbes em cotas de fundos”.

g) Ativos financeiros de natureza imobiliaria

As ac¢des sem cotacdo em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado séo
inicialmente avaliadas por seu custo de aquisi¢cdo e posteriormente atualizadas por seu valor
justo. Os ganhos e/ou perdas resultantes das avaliagbes ao valor justo sao registrados
diretamente no resultado do Fundo.

Os dividendos e os juros sobre o capital proprio sdo reconhecidos como receita, quando
aprovados.

h) Moeda funcional e de apresentacéo

As demonstragdes financeiras do Fundo sdo apresentadas em reais, moeda do principal
ambiente econémico funcional e de apresentagao, e todos os valores sao apresentados em
reais, exceto quando indicado de outra forma.
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i) Uso de estimativas e julgamentos

Na elaboracao dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizagdo e determinagao dos valores dos ativos integrantes da carteira
do Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do
relatorio. O uso de estimativas se estende ao valor justo, mensuragéo de valor recuperavel de
ativos. Dessa forma, quando da efetiva liquidacéo financeira desses ativos, os resultados
auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

i) Novas normas, alteracdes e interpretacdes

Normas novas e alteracdes em vigor no exercicio corrente:

Alteracdes na IAS 1/CPC 26 (R1) — Divulgagéo de Politicas Contabeis: Para que uma entidade
classifique passivos como nao circulantes em suas projegoes financeiras, ela deve ter o direito
de evitar a liquidagdo desses passivos por pelo menos doze meses a partir da data do balango
patrimonial.

Alteracées na IAS 7/CPC 03 (R2) — Demonstracdo dos Fluxos de Caixa: Esclarece as
caracteristicas dos acordos de financiamento de fornecedores e exige divulgagdes adicionais
sobre esses acordos. Os requisitos de divulgagao incluidos nas alteragdes tém como objetivo
auxiliar os usuarios das demonstragdes financeiras a compreender os efeitos dos arranjos de
financiamento de fornecedores sobre as obrigacdes da entidade, os fluxos de caixa e a
exposicao ao risco de liquidez.

Alteracdes na IFRS 16/CPC 06 (R2) — Arrendamentos: Especifica os requisitos que um
vendedor-arrendatario deve utilizar para mensurar o passivo de arrendamento decorrente de
uma transagao de venda e leaseback, garantindo que o vendedor-arrendatario ndo reconheca
nenhum valor de ganho ou perda relacionado ao direito de uso que mantém.

A administragcdo do Fundo avaliou as novas normas em vigor e, considerando as suas
transagdes atuais, nao identificou mudangas que pudessem ter impacto sobre as suas
demonstragdes financeiras.

Normas novas e revisadas emitidas, mas ainda ndo vigentes:

Adicionalmente, o IASB trabalha com a emissdo de novos pronunciamentos e revisao de
pronunciamentos existentes, os quais entraram em vigéncia no inicio ou ap6s 1° de janeiro de
2025 com a convergéncia dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), sendo:

Alteragbes na IAS 21/CPC 02 — Os Efeitos das Mudangas nas Taxas de Cambio: Falta de
conversibilidade;

Alteracoes na IFRS 7/CPC 40 e IFRS 9/CPC 48 - Classificacdo e Mensuracdo de
Instrumentos Financeiros;
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IFRS 7 e IFRS 9 — Contratos Referenciados a Dependéncia de Energia Natural;

Alteracoes na ICPC 09 — Demonstracdes Financeiras Separadas, Demonstracdes Financeiras
Individuais, Demonstragdes Financeiras Consolidadas e Aplicacdo do Método da Equivaléncia
Patrimonial;

IFRS 10 / IAS 28 — Venda ou Contribuigdo de Ativos Entre um Investidor e sua Coligada ou
Empreendimento Conjunto;

IFRS 18 — Apresentacao e Divulgacao nas Demonstragdes Financeiras;
IFRS 19 — Subsidiarias Sem Responsabilidade Publica: Divulgagoes.

A administragdo do Fundo esta avaliando as novas normas ainda ndo vigentes que possam
ter impacto sobre as suas demonstracdes financeiras.

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

2024 2023
Cotas de Fundo de investimento de renda fixa (a) 245 197
Total 245 197

(a) Investimento em cotas do Itat Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de
Fundos de Investimento, fundo de investimento de renda fixa administrado pelo Itad Unibanco S.A., com objetivo
de aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados com “Renda Fixa”, os quais apliquem
no minimo 95% de sua carteira aplicada em: (i) titulos publicos federais, (ii) titulos privados de renda fixa de
emissdo ou coobrigacdo de instituicao financeira, cuja classificagdo de risco seja, no minimo, equivalente as
atribuidas aos titulos publicos federais ou (iii) operagdes compromissadas.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

i) Acdes de companhia de capital fechado

2024 2023
% %
Companhia Participagao Valor justo Resultado Participacdo Valor justo Resultado
Garda Empreendimentos e
Participagdes S.A 22,48% 10.838 195 22,48% 10.642 (654)

Garda Empreendimentos e Participacoes S.A.

A Garda Empreendimentos e Participagbes S.A. (“Companhia”), sociedade andnima de
capital fechado, foi constituida em 15 de agosto de 2008 e tem por objeto social a locagéo e
sublocacao de iméveis préoprios e de terceiros, a operagao, administragdo, manutencéo,
participacao, exploragao comercial, incorporagao, aquisicao, desenvolvimento e reforma de
terminais rodoviarios e/ou empreendimentos comerciais, imobiliarios e atividades afins.
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Em 16 de setembro de 2016, por meio de Instrumento Particular de Compra e Venda de
Acdes, o Fundo adquiriu 769.002 agdes ordinarias de emissdo da Companhia,
representativas de, aproximadamente, 22,48% do capital da Companhia pelo valor de
R$11.190.

A Companhia tem como seu principal ativo o Shopping Patio Alcantara (“Shopping”), centro
comercial de grande porte situado no bairro de Alcantara, na cidade de Sdo Gongalo - RJ,
inaugurado no dia 1° de novembro de 2013. A Companhia possui o direito de exploragéao
econdmica do imovel em questéo, que por sua vez, é de propriedade da Prefeitura Municipal
de Sao Gongalo. O Shopping conta com aproximadamente noventa e quatro lojas, sendo
servido por duas lojas-ancora, possui area util locavel de 7.931 m? e pracga de alimentagao
com 640 lugares. E edificado sobre uma rodoviaria atendendo a um publico em sua area de
influéncia de novecentas mil pessoas.

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 3 de janeiro de 2017, foram aprovadas
por unanimidade pelos acionistas: |- Aprovar a incorpora¢éo do saldo de reserva de capital
a conta de capital social da Companhia, no valor de R$10.000 (dez milhdes de reais), com
0 consequente aumento do capital social neste mesmo montante, mas sem a emissao de
novas acgoes, tudo na forma dos artigos 169, §1° e 200, inciso IV, ambos da Lei n° 6.404/76.
II- Em consequéncia da deliberagcao descrita acima, o capital social da Companhia passa a
ser no valor de R$13.420,642 (treze milhdes, quatrocentos e vinte mil, seiscentos e quarenta
e dois reais), passando o Artigo 62 do Estatuto Social a vigorar com a seguinte redacao: “O
capital social da Companbhia, totalmente subscrito e integralizado, é de R$13.420,642 (treze
milh&es, quatrocentos e vinte mil, seiscentos e quarenta e dois reais), dividido em 3.420.642
(trés milhdes quatrocentas e vinte mil seiscentas e quarenta e duas) ag¢des ordinarias,
nominativas, escriturais e sem valor nominal.”lll- Aprovar a consolidacao do estatuto social
da Companhia.

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 30 de junho de 2017, foram aprovadas
por unanimidade pelos acionistas: I- Aprovar a redu¢ao do Capital Social da Companhia no
valor de R$8.000 (oito milhdes de reais), por considera-lo excessivo, na forma do artigo 173
da Lei n®6404/76, passando o Capital Social de R$13.4210,642 (treze milhdes, quatrocentos
e vinte mil, seiscentos e quarenta e dois reais) para R$5.420,642 (cinco milhdes,
quatrocentos e vinte mil, seiscentos e quarenta e dois reais), mediante a restituicdo aos
Acionistas, sem cancelamento de agbes. Em consequéncia, o capital social da Sociedade
passou a ser de R$5.420,642 (cinco milhdes, quatrocentos e vinte mil, seiscentos e quarenta
e dois reais). lI- em consequéncia da deliberagdo descrita acima, o capital social da
Companhia passa a ser no valor de R$5.420,642 (cinco milhdes, quatrocentos e vinte mil,
seiscentos e quarenta e dois reais), dividido em 3.420.642 (trés milhdes quatrocentas e vinte
mil seiscentas e quarenta e duas) agdes, passando o Artigo 62 do Estatuto Social a vigorar
com a seguinte redagdo: “O capital social da Companhia, totalmente subscrito e
integralizado, é de R$5.420,642 (cinco milhdes, quatrocentos e vinte mil, seiscentos e
quarenta e dois reais), dividido em 3.420.642 (trés milhdes quatrocentas e vinte mil
seiscentas e quarenta e duas) agOes ordinarias, nominativas, escriturais e sem valor
nominal.” lll- Aprovar a consolidagao do estatuto social da Companhia.
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Foi realizado laudo de avaliagdo pela Investor Consulting Partners Consultoria Ltda.,
(“Avaliadora”), empresa nacional de consultoria empresarial especializada em avaliagdes,
atuante ha 10 anos, em que foi atribuido o valor justo da Companhia na data base de
dezembro de 2024, no montante de R$ 48.209.

Foi realizado laudo de avaliagao pela Framar Patrimonial Ltda., (“Avaliadora”), empresa
nacional de consultoria empresarial especializada em avaliagdes, atuante ha 20 anos, em
que foi atribuido o valor justo da Companhia na data base de dezembro de 2023, no
montante de R$ 47.340.

Para definigdo do Valor Justo da Garda S/A, foi utilizado o Método do Fluxo de Caixa
Descontado do Shopping Patio Alcantara, que se baseia na metodologia de rentabilidade
futura, com analise retrospectiva, e proje¢ao de cenarios em fluxos de caixa descontados.

Algumas das premissas utilizadas para a avaliagdo da companhia sdo apresentadas
resumidamente abaixo:

e Periodo de Projegao: Jan/2025 a Dez/2034;

e Custo de Capital: Estimado com base no Capital Asset Pricing Model (CAPM).
Considerando 100% de capital préprio;

o Enterprise Value (EV): Somatdrio do valor presente dos Fluxos de Caixa para o shopping
entre Janeiro de 2025 até dezembro de 2034, acrescido do valor terminal, calculado com
base no fluxo de caixa projetado para o ano de 2034. « Foram utilizadas premissas relativas
a aluguéis minimos e percentual, cessdes de direitos, e deduzidos descontos sobre os
aluguéis e inadimpléncia sobre a receita operacional. * As projecées para as contas de
Custos e de Despesas foram realizadas seguindo diferentes racionais, todos baseados em
analises dos demonstrativos passados fornecidos pela Empresa.

e Receitas: Foi utilizado um faturamento anual bruto de R$ 11,01 milhdes no ANO 01 do fluxo
projetado, relativos a alugueis minimos e perentual, overages, cessao de direitos. A receita
total faturada em 2024 (lenado em conta uma estimativa para dezembro) foi de R$ 11,86
milhdes. A receita cresceu em termos nominais 4,2% e 0,42% respectivamente nos dois
ultimos exercicios. Foi considerando um crescimento de 1,5% sobre os aluguéis minimos no
ANO 01 e 2,0% nos demais anos do fluxo.

e Impostos: Corresponde a 9,65% da receita operacional bruta ao longo do periodo projetivo,
relativos a PIS, COFINS e ISS.

e Descontos: Média de 10,4% durante todo o periodo projetivo.

¢ Vacancia: A vacancia média dos ultimos anos tem ficado em 6%. No fluxo consideramos
6% para os ANOS 01 e 02, 5% para os ANOS 03 a 07 e 4% para os ANOS 08 10.

e Inadimpléncia: A inadimpléncia bruta em 2024 estimada ficou em 8%. No fluxo,
consideramos uma inadimpléncia de 6% para os ANOS 01 a 04, 5% para os ANOS 05 e 06
e 4% para o restante.

e Taxa de Administragao: Corresponde ao pagamento minimo de R$ 75.418,95 mil/més ou
5% do resultado operacional, dos dois 0 maior durante o periodo projetivo.

e Fundo de Promocgao e Propaganda (FPP): Conforme orgamento de 2025 elaborado pela
empresa.
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No exercicio de 2020 o Fundo também realizou aporte de R$ 21 na Companhia para
cobertura de gastos no periodo da Pandemia. O pagamento foi registrado abatendo a
“Receita de dividendos”.

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo possui 769.002 ag¢bes ordinarias da
companbhia pelo valor justo de R$ 10.837 (R$ 10.642 em 2023), que representam 22,48% do
capital da Companhia.

Durante o exercicio de 2024, o Fundo recebeu o montante de R$ 1.280 a titulo de dividendos
(R$ 863 em 2023).

Gerenciamento de riscos

Tipos de riscos

Mercado

O valor dos ativos que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuagbes de precgos e cotacdes de mercado. A queda ou aumento nos pregos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo podem ser temporarios, ndo existindo, no entanto,
garantia de que nao se estendam por periodos longos e/ou indeterminados.

Liquidez

As aplicagdes do Fundo em ag¢des sem cotagcdo de mercado apresentam peculiaridades em
relagdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos de investimentos brasileiros,
em razao das caracteristicas de prazo e duragcdo do mesmo. Caso o Fundo precise alienar
parte dessas agodes, o valor podera ser reduzido devido a baixa liquidez, causando perdas
ao Fundo.

Sistémico
As condigbes econbmicas nacionais e internacionais podem afetar o mercado, resultando

em alteragbes nas taxas de juros e cambio, nos pregos dos papéis e nos ativos em geral.
Tais variagdes podem afetar o desempenho do Fundo.

Controles relacionados aos riscos

N&o obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em pratica a politica
de investimento delineada, os investimentos do Fundo est&o, por sua natureza, sujeitos a
flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigbes adversas de
liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a Administradora e a
Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia
de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista. Embora
seja mantido sistema de gerenciamento de riscos das aplicagées do Fundo, ndo ha garantia
de completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.
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7 Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo a realizagdo de operacées com derivativos, exceto quando tais forem
realizadas exclusivamente para fins de protec&o patrimonial, com exposicdo de, no maximo,
o valor do patriménio liquido do Fundo.

O Fundo néo realizou operagdes com instrumentos financeiros derivativos nos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023.

8 Negociacao de cotas do Fundo

As cotas do Fundo sdo admitidas a negociacdo em Bolsa de Valores, sendo seu ticker
“SPAF11”, entretanto, nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023 ndo houve
negociacao das cotas do Fundo na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3 S.A.”).

9 Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo deve distribuir a seu cotista, no minimo, 95% dos rendimentos, calculados com
base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago aos titulares de cotas
que estiverem registrados como tal no fechamento das negociag¢des do ultimo dia util do més
anterior ao respectivo pagamento.

A distribuicdo de, no minimo, 95% dos lucros auferidos pelo Fundo, é apurada segundo o
regime de caixa, conforme o previsto no paragrafo unico do artigo 10 da Lei n°® 8.668/13 e
no Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014. A distribuicao se limitara ao lucro apurado conforme a
regulamentagao aplicavel (“Lucros Semestrais”), tendo como base o balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O resultado auferido em um determinado exercicio sera distribuido ao cotista, mensalmente,
até o 15° dia do més subsequente, a titulo de antecipacdo dos resultados a serem
distribuidos.

Farao jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia de
cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo escriturador das cotas do
Fundo.

A apuracao dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2024 e 2023, esta demonstrada a seguir:

Resultado Valor distribuido

Exercicio findo em (regime caixa)  (minimo 95%) % distribuido
31 de dezembro 2024 1.139 1.082 95,00%
31 de dezembro 2023 732 695 94,99%

20



SPA Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 18.311.024/0001-27
(Administrado pelo Banco Genial S.A - CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Notas explicativas da administracao as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

10

11

A reconciliagéo entre o lucro contabil (regime de competéncia) e o lucro caixa-base para a
distribuicdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2024 e 2023, esta demonstrada a seguir:

2024 2023
(+) Receitas apuradas no periodo segundo regime de competéncia 1.475 870
(-) Despesas apuradas no periodo segundo regime de competéncia (109) (802)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 1.366 68
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa (7) (7)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (220) 671
(=) Lucro ajustado - base para célculo da distribuicéo 1.139 732
Rendimento distribuido 1.082 695
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido 95,00% 94,99%
Rendimento pago do exercicio vigente 997 595
Rendimentos do exercicio a distribuir no exercicio seguinte 85 100

Rentabilidade do Fundo

O patriménio liquido médio, o valor da cota, quantidade de cotas integralizadas e a
rentabilidade calculada pela variagdo da cota estdo demonstrados a seguir:

Exercicio findo em Patriménio liquido médio Valor da cota Rentabilidade do Fundo (%)
31 de dezembro 2024 10.845 975,6620 2,82
31 de dezembro 2023 11.432 948,9334 (5,82)

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
Emissoes, resgates e amortizagoes de cotas

O patrimédnio inicial do Fundo é dividido em cotas de classe Unica, que correspondem a
fracdes ideais desse patrimbnio, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular,
sendo certo de que o Fundo podera emitir o montante maximo de 100.000.000 de cotas.

As cotas sao integralizadas a vista, mediante a realizagdo de chamadas de capital, conforme
previsto em compromisso de investimento e no respectivo boletim de subscricdo, em moeda
corrente nacional ou em bens e direitos, por meio de ordem de pagamento, débito em conta
corrente, documento de ordem de crédito ou outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo Banco Central.

As cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota
representa relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos ou
qualquer pagamento relativo aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, no prazo
maximo de 30 dias de seu recebimento pelo Fundo.
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A distribuicdo inicial de cotas do Fundo, iniciada em 11 de agosto de 2016 e encerrada em
2 de dezembro de 2016, foi de 15.000.000 cotas ao valor unitario de R$1,00. Foram
subscritas e integralizadas 11.270.000 cotas, perfazendo um total de R$11.270.

Nao houve amortizagdo durante os exercicios de 2024 e 2023.

N&o houve cotas integralizadas durante os exercicios de 2024 e 2023.

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas do Fundo e ndo havera
resgate de cotas. O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante

prévia aprovacao da Assembleia Geral de Cotista, que definira, inclusive, os termos e
condi¢des de tais emissoes.

Custodia

As acbes de companhia de capital fechado em nome do Fundo estao registradas no livro
de registro de agdes nominativas da respectiva companhia investida.

Servigos contratados

A Administradora contratou os seguintes servigos:

Custodiante: Banco Genial S.A.
Controladoria, processamento e tesouraria: Banco Genial S.A

Gestor: Genial Gestéo Ltda.
Escriturador: Itad Corretora de Valores S.A

Remuneragao da Administradora

Pelos servigcos de administragéo, gestao, tesouraria, controle e processamento dos titulos e
valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, bem como pelos servigos de custodia
e escrituragao das cotas do Fundo é cobrada pela Administradora do Fundo, mensalmente,
uma taxa de administracdo equivalente a 0,20% ao ano sobre o Patriménio Liquido do
Fundo, observado o valor minimo mensal de R$6,5, que sera reajustado anualmente pela
variacdo positiva do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo - IPCA. A taxa de
administracao é devida a partir da data da primeira integralizacdo de cotas por um cotista e
deixara de ser devida na data em que a liquidacdo do Fundo estiver concluida.

A taxa de administracdo € calculada e provisionada diariamente sobre o valor diario do
patriménio liquido do Fundo, na base de 252 dias, e é paga, mensalmente até o 5° dia util
do més subsequente ao més de apuracao

N&ao ha taxa de ingresso, saida ou taxa de performance do Fundo.

O valor de despesas de taxa de administragdo reconhecido no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2024 foi de R$ 78 (R$ 78 em 2023).
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Divulgagao das informagées

As informagbes obrigatdrias sobre o Fundo estédo disponiveis na sede da Administradora
assim como junto a CVM e a B3 S.A.

Tributacao
O Fundo

Conforme da Lei no 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos
de Investimento Imobiliario (“FlIs”) ficam isentos do Imposto sobre Operacdes de Crédito,
Cambio e Seguro, assim como do Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer
Natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario, em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas.
O imposto retido na fonte da carteira do Fll podera ser compensado com o retido na fonte
pelo Fundo, por ocasido da distribuicdo de rendimentos, proporcionalmente aos cotistas que
estiverem sujeitos a incidéncia de imposto de renda.

Nao estao sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicagbes efetuadas pelos
Fundos de Investimento Imobiliario nos ativos Letras Hipotecarias, CRIs, Letras de Crédito
Imobiliario e rendimentos distribuidos pelos Flls e FIAGROs, relacionados nos incisos Il e lll
do art. 30 da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Cotista

Conforme da Lei no 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagao, na amortizagao ou no resgate
de cotas também sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por
cento).

Ficam isentos do imposto de renda, na fonte e na declaragédo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos, pelo regime de caixa, pelo Fundos de Investimento
Imobiliario cujas cotas sejam admitidas a negociagcao exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado e nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100
cotistas (50 cotistas até 31/12/2023).

O referido beneficio (i) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou
cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e (ii) A partir de 01/01/2024, nao sera

concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a
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do inciso | do paragrafo 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
pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Partes relacionadas

Operagdes com parte relacionada

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo ocorreram transagdes com
partes relacionadas, exceto pelos valores pagos ao Administrador, pelos servigos de
administragéo do Fundo, conforme descrito na Nota Explicativa n°® 14.

Despesas e passivos com parte relacionada

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o total de despesa € o passivo
com taxa de administracdo, estdo demonstrados a seguir:

Exercicio findo Exercicio findo
Descrigcao em 31/12/2024 em 31/12/2023
Despesa
Taxa de administragcao 78 78
Passivo
Taxa de administracdo a pagar 7 7

Prestagao de outros servigos e politica de independéncia do Auditor

Em conformidade com a Instrugdo n° 162/22 da CVM, o Fundo nao contratou outros servigos
junto ao auditor independente responsavel pelo exame das demonstragées financeiras, que
nao seja o de auditoria das demonstragées financeiras.

Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos do
cotista, quer desse contra a Administragcado do Fundo.

Informagodes adicionais
(a) Regulamentacdo CVM

A Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) publicou a Resolugdgo CVM 175 em 23 de
dezembro de 2022, que dispbe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgagao de
informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacédo de servigcos para os
fundos, em substituicao a Instrugdo CVM 555 [para Fundos Liquidos] 356 [para FIDCs] 578
[para FIPs] 472 [para Flls],, destacando-se, entre outros: (i) a regulamentagéo da
responsabilidade limitada dos cotistas; (ii) a possibilidade de criagao pelos fundos de classes
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com patriménio segregado e subclasses; (iii) a maior flexibilizagdo para investimentos no
exterior pelos fundos; e a (iv) segregacao das responsabilidades do Gestor e do
Administrador dos fundos. As alteragbes introduzidas pela nova resolugdo entrariam em
vigor a partir de 03 de abril de 2023, tendo os fundos em funcionamento prazo para
adaptacao integral até 31 de dezembro de 2023.

Em 28 de marcgo de 2023, foi publicada a Resolugdo CVM 181, que promoveu alteracdes
pontuais na Resolugdo 175, passando o prazo de adaptagdo integral dos fundos em
funcionamento para 31 de dezembro de 2024, com excec¢ao dos FIDCs, que devem adaptar-
se até 1° de abril de 2024. A nova Resolugao prorrogou o inicio da vigéncia da Resolugao
175 para 2 de outubro de 2023. E

Em 31 de maio de 2023 a CVM publicou a Resolugdo 184 com a insercao de diversos
Anexos Normativos e ajustes pontuais a Resolugdo CVM n° 175. Como data inicial da
vigéncia, foi sugerido 2 de outubro de 2023, mesma data em que a Resolu¢do CVM 175
entrara em vigor. Os impactos da nova regulamentacao sobre o Fundo estao em avaliacao
pelo Administrador.

No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo permanecia regulamentado
pela Instrugdo CVM n° 555 [para Fundos Liquidos] 356 [para FIDCs] 578 [para FIPs] 472
[para FlIs], conforme mencionado na Nota Explicativa n® 2. Atualmente, Administragdo do
Fundo estd tomando as medidas necessarias para adaptagdo do mesmo a nova
regulamentagao, dentro dos prazos estabelecidos na norma.

Em 12 de margo de 2024, foi publicada a Resolugdo CVM 200, que que prorrogou o prazo
da industria de fundos para se adequar a Resolugédo 175, passando os prazos para: (i) 1 de
outubro de 2024: implementacéo da estrutura de classes e subclasses e do art. 99 que trata
do acordo de remuneracao entre classes investidas e investidoras; (ii) 1 de outubro de 2024:
adocao da segregacao de taxas entre os prestadores de servicos; (iii) 29 de novembro de
2024: prazo para adaptagao do estoque de FIDCs; (iv) 30 de junho de 2025: prazo para
adaptacgao do estoque dos demais fundos em funcionamento quando da publicagdo da regra.
O Anexo Normativo lll da 175 também foi pontualmente alterado para permitir a constituicao
de 6nus reais sobre os iméveis da classe de cotas.

Eventos subsequentes

Até a emissdo dessas demonstracdes financeiras, o fundo recebeu a titulo de distribuicdo
de dividendos, o montante de R$ 324.

Gabirielle Oliveira Rodrigo de Godoy
Contadora Diretor
CRC RJ 097090/0-4 CPF: 023.406.007-74

25



