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Aos Cotistas e a Administradora do

Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)
S3o Paulo —SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio
(“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas
demonstracoes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis significativas e
outras informacGes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracées financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento
Imobilidrio 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, aplicdveis aos Fundos de
Investimento Imobiliarios.

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 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 - CFC, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

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
demonstragoes financeiras como um todo e na formagao de nossa opinido sobre essas demonstragdes
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinidao separada sobre esses assuntos.
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Existéncia e mensuragéo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios

Conforme divulgado na nota explicativa n2 5(ii) as demonstracGes financeiras, em 31 de dezembro de 2024, o
Fundo detinha RS 138.966 mil, correspondentes a 92,84% de seu patriménio liquido, investidos em certificados
de recebiveis imobiliarios (“CRIs”), mensurados a valor justo pelo Administrador com base na metodologia
descrita na nota explicativa n2 3.c item (i) as demonstragGes financeiras, e, que sado registrados e custodiados na
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo. Considerando as operagdes do Fundo e a relevancia dos saldos destes
investimentos, determinamos a custddia e mensuragdo a valor justo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
como area de foco em nossa auditoria

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria?

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) teste de existéncia realizado por meio do
confronto das posi¢des em aberto na carteira do Fundo, em 31 de dezembro de 2024, com as informagdes da
respectiva cdmara custodiante; (ii) teste de mensuracdo dos CRIs em aberto na carteira do Fundo, em 31 de
dezembro de 2024, por meio do recdlculo do valor justo dos referidos ativos, com o suporte de nossos
especialistas internos em precificacdo de instrumentos financeiros, verificando a razoabilidade da metodologia
utilizada e das principais premissas adotadas pela Administradora; e (iii) avaliacdo das divulga¢Ges efetuadas nas
demonstragdes financeiras do Fundo. .

Baseado nos procedimentos de auditoria efetuados e nos resultados obtidos, consideramos a existéncia e
mensuragao dos referidos ativos aceitdveis no contexto das demonstracGes financeiras do Fundo tomadas em
conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstrag¢6es financeiras

A Administradora é responsavel pela elaborac¢do e adequada apresentacdo das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios e pelos
controles internos que ele determinou como necessarios para permitir a elabora¢do de demonstragoes
financeiras livres de distorg¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢oes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de
que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as
eventuais distor¢Ges relevantes existentes. As distor¢Ges 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 econémicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstrages
financeiras.
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Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracées 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 detec¢do de distorcdo relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

e 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 eficdcia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacdo das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgacdes feitas pela Administradora.

e Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela Administradora, da base contdabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a
eventos ou condi¢des que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a
atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas conclusGes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condig¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetddo das demonstrac¢des financeiras, inclusive as
divulgacGes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresenta¢do adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaracdo de que cumprimos com as exigéncias éticas
relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos os eventuais relacionamentos ou
assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as
respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a Administradora, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que,
dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio
de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinamos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatdrio
porgue as consequéncias adversas de tal comunica¢do podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os
beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulg,-31 de margo de 20

DELOITTE TOUCHE T@ elington f/ran(;a Da Silva
Auditores Independentes Ltda. Contador
CRC n22 SP 011609/0-8 CRC n21 SP 260165/0-1
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Santander Papéis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 51.646.298/0001-42

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ: 62.318.407/0001-19)
Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais)

ATIVO Nota 2024 %PL 2023 %PL

ATIVO CIRCULANTE 10 0,01% 14 0,01%
Disponibilidades 10 0,01% 14 0,01%
Banco Santander (Brasil) S.A. (*) 10 0,01% 14 0,01%
AplicagGes financeiras 151.168 101,00% 156.174 100,96%
De natureza n&o imobilidria

Letras Financeiras do Tesouro 4 2.306 1,54% 62.454 40,38%
De natureza imobiliaria

Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs 5 138.966 92,84% 53.545 34,62%

Operagdes compromissadas - CRI 9.895 6,62% 40.175 25,97%
TOTAL ATIVO 151.178 101,01% 156.188 100,97%
PASSIVO Nota 2024 %PL 2023 %PL
PASSIVO CIRCULANTE 1.501 1,01% 1.505 0,97%
Rendimentos a distribuir 10 1.389 0,93% 1.220 0,89%
Provisdo reserva de lucros retidos - 0,00% 143 0,00%
Valores a pagar - Taxa de administragdo (*) 30 0,03% 30 0,02%
Valores a pagar - Taxa de gestdo (*) 65 0,03% 5 0,00%
Valores a pagar - Diversos 16 0,02% 107 0,07%
TOTAL PASSIVO 1.501 1,01% 1.505 0,97%
PATRIMONIO LiQUIDO 149.677 100,00% 154.683 100,00%
Cotas integralizadas 9 154.368 103,13% 154.368 99,80%
Gastos com colocagdo de cotas 293 0,20% 293 0,19%
Lucros acumulados 13.765 9,20% 2.970 1,92%
Rendimentos distribuidos (18.751) -12,53% (2.805) -1,81%
Reserva de lucros retidos 2 0,00% (143) -0,09%
TOTAL PASSIVO E PATRIMONIO LiIQUIDO 151.178 101,01% 156.188 100,97%

(*) OperagGes realizadas com partes relacionadas

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Santander Papéis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 51.646.298/0001-42

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Demonstragdo do resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e periodo de 11 de outubro (data de

inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Resultado com Certificado de Recebiveis Imobiliarios
Operagdes compromissadas

Outros Ativos Financeiros
Rendas com Letra Financeira do Tesouro
Marcagdo a mercado com Letra Financeira do Tesouro
Desvalorizagdo/prejuizo com Letra Financeira do Tesouro

Outras Receitas/Despesas
Despesa de taxa de administragdo e gestdo (*)
Despesas com auditoria e custédia
Despesas com consultoria juridica
Demais despesas operacionais

Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas
Lucro por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

(*) OperagGes realizadas com partes relacionadas

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.

11 de outubro a

2024 31 de dezembro

Nota de 2023
10.734 930
5 10.734 756
- 175

1.585 2.445

4 1.880 2.519
4 (73) (73)
a4 (222) (1)
(1.524) (406)

12 (1.226) (90)
(77) (5)

- (293)

(221) (18)
10.795 2.970

15.436.840 1.543.684

0,70 1,92

9,70 100,20



Santander Papéis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 51.646.298/0001-42

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Demonstragdo do resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e periodo de 11 de outubro (data de inicio das atividades do Fundo) a 31

de dezembro de 2023
(Em milhares de Reais)

Cotasde  Gastos com

investimentos colocagdo Lucros Rendimentos Reserva de Patrimonio

integralizadas de cotas A lad Distribuidos lucros retidos Liquido
Cotas de investimentos integralizadas 154.368 - - - - 154.368
Lucros do exercicio - - 2.970 - - 2.970
Gastos com colocagdo de cotas - 293 - - - 293
Reserva de lucros retidos - - - - (143) (143)
Rendimentos distribuidos - - - (2.805) - (2.805)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 154.368 293 2.970 (2.805) (143) 154.683
Cotas de investimentos integralizadas - - - - - -
Lucros do exercicio - - 10.795 - - 10.795
Gastos com colocagdo de cotas - - - - - -
Reserva de lucros retidos - - - - 145 145
Rendimentos distribuidos - - - (15.946) - (15.946)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 154.368 293 13.765 (18.751) 2 149.677

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 51.646.298/0001-42

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Demonstragdo dos fluxos de caixa (método direto) - do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e
periodo de 11 de outubro (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de Reais)

11 de outubro a
31 de dezembro

2024 de 2023
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento da Taxa de Administragdo e Gestdo (1.166) (60)
Recebimento de receitas financeiras - CRI 22.422 848
Auditoria e custddia (90) -
Pagamento de consultoria juridica - (293)
Outras (despesas)/ receitas operacionais (297) 384
Caixa liquido das atividades operacionais 20.869 879
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicagdes - LFT (142.470) (155.272)
Resgates - LFT 204.204 95.263
Aplicagdes - CRI (99.627) (53.638)
Resgates - CRI 40.402 -
Resgate - Operagdes compromissadas CRI 280.168 -
Aplicacdes - Operagdes compromissadas CRI (287.773) (40.000)
Caixa liquido das atividades de investimento (5.097) (153.647)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos distribuidos (15.777) (1.586)
Cotas emitidas - 154.368
Caixa liquido das atividades de financiamento (15.777) 152.782
Variag¢do no caixa e equivalentes (4) 14
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 14 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 10 14

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragGes financeiras.



Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ: 51.646.298/0001-42

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e
periodo de 11 de outubro (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) foi constituido em 1 de agosto
de 2023, sob forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Instrucdo
CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022, da Comissdo de Valores Mobiliadrios, sendo aprovado pela CVM em
27 de junho de 2019, e com data de inicio das atividades em 11 de outubro de 2023.

O Fundo é destinado a investidores em geral, incluindo, mas ndo se limitando as pessoas naturais ou juridicas,
fundos de investimento, entidades fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia
social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar
e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo de sua cota, por meio de investimentos
de, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimbnio em Ativos, a critério do Gestor e
independentemente de deliberacdo em assembleia geral de cotistas, por meio da aquisicdo dos seguintes
ativos, ou de direitos a eles relativos: (a) Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”); (b) Debéntures,
desde que se trate de emissores devidamente autorizados nos termos da Instrucdo CVM n2 175, e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio; (c) cotas de Fundo de
Investimento em Direitos Creditérios (“FIDC”), que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio e desde que as cotas tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em
vigor; (d) Cotas de Fundos de investimento cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fundos de
investimento imobilidrio; (e) Letras Imobilidrias Garantias (“LIG"); (f) Letras de Crédito Imobilidrio (“LCI”); (g)
Letras Hipotecarias (“LH”); (h) Cotas de Fundos de investimento imobiliario (“FII”); e (i) outros ativos
financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela Instrugdao CVM n2 175.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, de qualquer
empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

2. Apresentagao e elaboragdao das demonstragdes financeiras

As demonstrag¢des financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos Fundos de investimento imobilidrios, especificamente nas Instru¢des CVM n? 175, de 23 de
dezembro de 2022, CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011 e demais alteragGes posteriores.

Na elaborag¢do dessas demonstracdes financeiras foram utilizados premissas e julgamentos na determinagdo
do valor e registro de estimativas contdbeis, como avaliacdo dos investimentos. Dessa forma, quando da
efetiva liquidacgdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao vir a
ser diferentes dos estimados.

Em 31 de margo de 2025, as demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administradora do Fundo.



Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ: 51.646.298/0001-42

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e
periodo de 11 de outubro (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitario das cotas)

Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdao das demonstragdes
financeiras. Todas as informacg&es financeiras apresentadas em reais foram apresentadas em milhares de
reais, exceto quando indicado.

3. Descrigao das principais politicas contabeis
Dentre as principais politicas contabeis adotadas pelo Fundo, destacam-se:

a) Caixa e equivalente de caixa
Sdo representados por exclusivamente depdsitos bancarios.

b) Ativos de natureza ndo imobiliaria

As Letras Financeiras do Tesouro (LFT) sdo registradas pelo custo de aquisicdo e atualizadas, diariamente a
valor de mercado. As valorizacdes e as desvalorizacbes dos titulos publicos estdo apresentadas na
demonstracdo do resultado na rubrica “Outros Ativos Financeiros”.

c) Ativos de natureza imobiliaria

(i) Certificado de Recebiveis Imobilidrios:

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) estdo sendo demonstrados pelos seus respectivos valores
justos, amortizagdes mensais de juros, atualizagdo monetdria e principal, atualizados mensalmente com
taxas praticadas no mercado. A variagdo no valor justo dos certificados de recebiveis imobilidrios é
reconhecida na demonstracdo do resultado, no periodo em que a valorizagdo ou desvalorizacdo tenha
ocorrido.

(ii) Operagdes compromissadas
S3do demonstradas ao custo de aquisicdo, acrescidas dos juros auferidos.

d) Classificacdo dos instrumentos financeiros

O Fundo aplica o CPC 48 e as deliberagbes da Instrugdo CVM n2 516, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacao das mensuragdes pelo nivel da
seguinte hierarquia da mensuragdo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos precos de
mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os precos cotados estiverem pronta
e regularmente disponiveis a parte de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de
precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transa¢cdes de mercado reais e que
ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndao sao negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados
pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se
todas as informacgGes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento foram adotadas pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiverem baseadas em dados adotados pelo mercado
ou baseados em dados observaveis de mercado (inputs ndo observaveis) o instrumento estara incluido no
Nivel 3.

e) Estimativas de julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis para avaliacdo dos ativos ao seu valor
realizdvel liquido, essas estimativas e premissas podem, no futuro, ndo refletir exatamente os respectivos
resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas
mais relevantes, e podem sofrer variacdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos do Fundo.

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndao possuem suas
cotacoes disponiveis em mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizacao de
técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas
condicbes de mercado e, também, nas informacgdes disponiveis, na data das demonstrac¢des financeiras. As
politicas contdbeis apresentam, respectivamente, informacGes detalhadas sobre “classificacdo dos
instrumentos financeiros” e “mensuracdo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo”.

f)  Outros ativos e passivos
Os valores a receber e as obriga¢des sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculdveis incluindo,
qguando aplicavel, os encargos e as variacdes monetarias incorridas.

g) Lucros por cota
O lucro por cota, apresentado na demonstracdo do resultado, é apurado considerando-se o lucro liquido do
periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio/periodo.

h) Apuracao de resultado

As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-se o critério
“pro rata dia”.

4. Aplicag6es financeiras de natureza nao imobiliaria

Letras Financeiras do Tesouro

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui o montante de RS 2.306 em Letras Financeiras do Tesouro, o
custo atualizado (acrescidos dos rendimentos auferidos) atualizados a valor de mercado (2023 — R$62.454).

As aplicagGes financeiras classificadas como ativos financeiros em negocia¢do custodiados pela SELIC, estdo
assim compostos:
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A movimentagao ocorrida no exercicio esta descrita a seguir:

31/12/2024 31/12/2023
Saldo inicial 62.454 -
Compra de Letra Financeira do Tesouro 142.470 155.272
Resultado apropriado com LFT (294) (74)
Venda de Letra Financeira do Tesouro (204.204) (95.263)
Resultado com Letras Financeiras do Tesouro 1.880 2.519
Saldo final 2.306 62.454

Titulos Publicos Federais: As Letras Financeiras do Tesouro, que foram calculados com base no “Preco
Unitario de Mercado”, informado pela Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de
Capitais (ANBIMA).

Em 31 de dezembro de 2024

Vencimento

Ativos Financeiros Até 1 Ano Acima de 1 Ano Custo Corrigido Valor justo
Tesouro SELIC (LFT) - 2.306 2.302 2.306

Subtotal - 2.306 2.302 2.306
Em 31 de dezembro de 2023

Vencimento

Ativos Financeiros Até 1 Ano Acimade 1 Ano Custo Corrigido  Valor justo
Tesouro SELIC (LFT) - 62.454 61.321 62.454
Subtotal - 62.454 61.321 62.454

5. Aplica¢Oes financeiras de natureza imobilidria
i Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs)

Certificados de Recebiveis Imobilidrios estdo assim demonstrados, no montante de RS 138.966 (2023 -
R$53.545), classificados como ativos financeiros para negociacdo, foram emitidos pelas emissoras descritas
nos quadros abaixo, com amortizagdes mensais de juros, atualizagdo monetdria e principal, atualizados
mensalmente com taxas praticadas no mercado e pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, cuja composi¢do em 31
de dezembro de 2024 esta detalhada conforme segue:
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31 de dezembro de 2024:

Emissor Ativo Rating de emiss3o Pagamentos Garantias Data de Data de Indexador e Taxa de Quantidade Valor da Valor de
e issd vencimel juros em carteira curva mercado
O PMT 1o 1 o N
Brazilian Securities - BSCS 1210033171 N&o ha (a) 27-12-2012 12-11-2027 100 % IGPM + 6% a.a. 17 3.247 3.197
- PMT .
Gaia Securitizadora S.A. 21C0818332 Nao ha (b) 24-03-2021 24-08-2032 100 % IPCA 5.109 3.464 3.224
O PMT P P o o
True Securitizadora S.A. 21J1022783 Nao ha (c) 29-10-2021 15-10-2031 100 % IPCA +7% a.a. 15.391 13.721 12.956
- PMT .
VERT Cia. Securitizadora S.A. 22F0930128 Néo ha (d) 20-03-2024 21-06-2028 100 % CDI 13.132 12,201 10.924
- PMT .
Opea Securitizadora 22F1357736 Nao ha (e) 12-09-2022 11-04-2034 100 % IPCA 4.071 3.842 3.654
PMT
R oy 19 o
True Securitizadora S.A. 2211668408 N&o ha (f) 13-01-2023 21-12-2034 100 % IPCA 5.160 5.031 4.699
Casec - Caixa de Assisténcia a Salde PMT
R 1o 19 o
dos Empregados da Codevasf 2312482085 N&o ha (g) 28-12-2023 17-12-2029 100 % IPCA 15.000 13.657 12.401
P PMT
True Securitizadora S.A. 190867734 Néo ha (h) 23122019 30-11-2034 100% CDI + 1,50% a.a. 128 10.667 10.658
PMT
R o oy o
Virgo Companhia de Securitizacio 22H1116780 N&o ha (d) 25-08-2022 18-08-2027 100 % IPCA 9.823 6.863 6.494
PMT
R X 0. 0. o
Habitasec Securitizadora 2210089943 N&o ha (i) 09-09-2022 09-09-2032 100 % IPCA 14.382 14.744 13.803
PMT
R . e 07 o
Bari Securitizadora S.A. 22J0070697 N&o ha (j) 19-10-2022 17-07-2036 100 % IPCA 8.800 9.933 8.837
PMT
R 0. 0. o
Habitasec Securitizadora 2311257019 N&o ha (c) 20-09-2023 09-09-2032 100 % IPCA 4.740 5.048 4.729
PMT
3 3 | _ | _ 1 19,
Bari Securitizadora S.A. 24C1693601 N&o ha (k) 27-03-2024 17-03-2031 100% CDI + 3,00% a.a. 10.207 9.556 9.565
PMT
24C2195885 N&o ha | 05-04-2024 21-03-2036 100 % IPCA 10.000
Casa de Pedra Securitizadora a0 ha o % 10.290 9.657
PMT
24D4617098 N&o ha 08-08-2024 07-07-2027 100% CDI +4,25% a.a. 10.000
Provincia Companhia Securitizadora a0 ha (m) % 125% 2.2 10.096 10.107
PMT
2411786704 N&o ha f) 16-12-2024 14-12-2027 100% CDI + 3,75% a.a. 14.000
Provincia Companhia Securitizadora a0 ha 0 % 175% 2.2 14.068 14.061
139.960 146.468 138.966
31 de dezembro de 2023:
Emissor Ativo Rating de Garantias Data de Data de Indexador e Taxade  Quantidade Valor da Valor de
emissdo emissdo vencimento juros em carteira curva mercado
VERT Cia. Securitizadora S.A. 22F0930128 Nao ha (d) 20-03-2024 21-06-2028 100 % CDI 300 271 271
Gaia Securitizadora S.A. 21C0818332 Ndo ha (b) 24-03-2021 24-08-2032 100 % IPCA 5.109 3.651 3.692
True Securitizadora S.A. 2211668408 N&o ha (f) 13-01-2023 21-12-2034 100 % IPCA 1.000 986 1.011
VERT Cia. Securitizadora S.A. 22F0930128 N&o ha (d) 20-03-2024 21-06-2028 100 % CDI 500 452 452
Casec - Caixa de Assisténcia a Saude 2312482085 N&o ha (g) 28-12-2023 17-12-2029 100 % IPCA 15.000 15.010 15.007
VERT Cia. Securitizadora S.A. 22F0930128 N&o ha (d) 20-03-2024 21-06-2028 100 % CDI 1.061 958 959
True Securitizadora S.A. 2211668408 Ndo ha (f) 13-01-2023 21-12-2034 100 % IPCA 4.000 3.943 4.045
VERT Cia. Securitizadora S.A. 22F0930128 Ndo ha (d) 20-03-2024 21-06-2028 100 % CDI 1.200 1.084 1.085
Brazilian Securities - BSCS 1210033171 Ndo ha (a) 27-12-2012 12-11-2027 100 % IGPM + 6% 17 3.978 4.005
Opea Securitizadora 22F1357736 Ndo ha (e) 12-09-2022 11-04-2034 100 % IPCA 4.071 3.932 3.954
VERT Cia. Securitizadora S.A. 22F0930128 N&o ha (d) 20-03-2024 21-06-2028 100 % CDI 4.244 3.833 3.836
True Securitizadora S.A. 21J1022783 N&o ha (c) 29-10-2021 15-10-2031 100 % IPCA +7% 15.391 14.922 15.067
True Securitizadora S.A. 2211668408 N&o ha (f) 13-01-2023 21-12-2034 100 % IPCA 160 158 162
52.053 53.177 53.545
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Legendas:
Alienacdo Fiduciaria do Imoével / Alienagdo Fiduciaria de Quotas / Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobiliarios
(a) / Reserva de Garantia

(b)  Fianga / Fundo de Despesas

Alienagdo Fiduciaria de Imdveis / Cessdo Fiduciaria / Seguro Patrimonial e de Lucros Cessantes / Fundo de
(c) Despesas

Alienacgdo Fiduciaria de Imdveis / Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios / Fianca / Fundo de Despesas / Fundo
(d)  de Reserva de Juros

(e)  Alienacg3o Fiduciaria de Cotas / Cessdo Fiduciaria de Créditos Imobilidrios

(f) Alienacdo Fiduciaria de Imdveis / Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios / Aval / Fianga / Fundo de Despesas
Alienagdo Fiduciaria de Imdveis / Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios / Fianga / Fundo de Despesas / Fundo
g) deReserva de Juros

h)  Alienagdo Fiducidria dos Imdveis /Fundo de Despesas / Fundo de Reserva / Fianca
i) Alienagdo Fiducidria de Cotas / Alienagdo Fiduciaria de Imdveis

j) Alienacdo Fiduciaria das A¢des / Cessdo Fiduciaria
Alienacdo Fiduciaria de Imdveis / Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios /Alienagdo Fiduciaria das Participacdes /
(k) Fundo de Despesas / Fundo de Obras

()] Cessdo Fiduciaria /Alienacdo Fiduciaria das Participagdes

(m) Alienacg3o Fiduciaria do Imdvel / Alienagdo Fiduciaria de Quotas / Cessdo fiduciaria
As informacdes sobre os referidos CRI’s encontram-se disponiveis nos sites das securitizadoras.
O Fundo ainda detém um total de RS 9.895 (2023 — RS 40.175) referente a opera¢des compromissadas atreladas a CRI.

A movimentacdo na conta de CRIs nos exercicios esta descrita a seguir:

31/12/2024 31/12/2023

Saldo inicial 93.720 -
Aplicagdes - CRI 99.626 53.638
Recebimento de receitas financeiras - CRI (22.422) (848)
Resgates - CRI (40.402) -
Resgate - Operagbes comprimissadas CRI (280.168) -
AplicagBes - Operagdes comprimissadas CRI 287.773 40.000
Resultado com Certificado de Recebiveis Imobiliarios - 175
Resultado com Certificado de Recebiveis Imobiliarios 10.734 756
Saldo final 148.861 93.720

6. Instrumentos financeiros derivativos
E vedado a Gestora ou a Administradora realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no

maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

No exercicio e periodo findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo nao realizou transag¢des envolvendo
instrumentos financeiros derivativos.
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7. Gerenciamento de riscos

N3o obstante a diligéncia da Administradora e dos membros do Comité de Investimento em colocar em
pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢gdes adversas de liquidez e negociacdo
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora e/ou os membros do Comité de
Investimento mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estdo sujeitos a diversos fatores de riscos que
estdo, sem limitacdo, conforme detalhados abaixo os principais fatores de riscos:

a) Riscos de Mercado

Os valores dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira sdo suscetiveis as oscilagées decorrentes das
flutuacGes de precos e cotacdes de mercado, bem como das taxas de juros e dos resultados de seus emissores. Nos
casos em que houver queda do valor destes Ativos, o Patrimoénio Liquido podera ser afetado negativamente.
Adicionalmente, a Carteira podera vir a ter Ativos ou Ativos Financeiros com baixa ou nenhuma liquidez, hipétese na
qual o impacto dos riscos de mercado em relagdo a tais Ativos pode ndo ser capturada pelos mecanismos
convencionalmente utilizados para fins de precificagdo dos Ativos integrantes da Carteira, estando tais Ativos sujeitos a
movimentagGes pontuais atipicas e imprevisiveis que podem impactar negativamente o precgo dos Ativos na Carteira.

b) Fatores Macroecondmicos Relevantes

O FUNDO esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacGes e condi¢ées dos mercados de titulos e valores mobiliarios,
que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas,
tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado, ou, ainda,
de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas, as quais poderdo resultar em perdas para os cotistas. Ndo sera devida
pelo FUNDO ou por qualquer pessoa, incluindo o ADMINISTRADOR e o GESTOR, qualquer indenizagdao, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais
eventos.

c) Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado
Considerando que o FUNDO é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de Cotas,
salvo na hipotese de liquidagdo do FUNDO. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no FUNDO, os mesmos terao

gue alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na
negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.
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d) Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos, por determinagdo legal, como condominios fechados, nao
sendo admitido resgate das Cotas. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagao das Cotas no mercado
secundario. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera
optar pela liquidagdao do FUNDO e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega
aos Cotistas dos Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da Carteira. Em ambas as situag8es, os Cotistas poderdo
encontrar dificuldades para vender os Ativos e/ou os Ativos Financeiros recebidos quando da liquidagdo do FUNDO.

e) Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos e/ou os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo FUNDO s3o contratados a taxas pré-fixadas ou pds-fixadas,
contendo condigdes distintas de pré-pagamento. O FUNDO tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para
minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a contratacdo, pelo FUNDO, dos referidos
instrumentos de derivativos poderd acarretar oscilagdes negativas no valor de seu Patriménio Liquido superiores
aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratagdo deste tipo de operagdo nao deve ser
entendida como uma garantia do FUNDO, do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou
do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragdo das Cotas. Ainda que exclusivamente para fins de protegdo
patrimonial e com exposicdo maxima limitada ao valor do Patrimonio Liquido, a contratacdo de operagdes com
derivativos podera resultar em perdas para o FUNDO e para os COTISTAS.

f) Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O FUNDO poderad investir nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de
crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do FUNDO. Adicionalmente, pode ndo ser possivel para o
ADMINISTRADOR identificar falhas na administragcdo ou na gestdo dos fundos investidos pelo FUNDO, que poderdo
gerar perdas para o FUNDO, sendo que, nestas hipoteses, o ADMINISTRADOR e/ou GESTOR n3o responderdo pelas
eventuais consequéncias.

Adicionalmente, determinados Ativos podem passar por periodos de dificuldade de execugdo de ordens de compra e
venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condi¢cdes, o ADMINISTRADOR
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos e/ou Ativos Financeiros pelo preco e no momento
desejados e, consequentemente, o FUNDO podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo
negativa dos Ativos poderd impactar o Patrimonio Liquido.

g) Riscos de Concentragao da Carteira

Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por
emissor e por modalidade de Ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento,
aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagdo no FUNDO tera
intima relagdo com a concentracgdo da Carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a chance de o
FUNDO sofrer perda patrimonial.
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Os riscos de concentragdo da Carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo em
questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

h) Riscos do Prazo

Os Ativos objeto de investimento pelo FUNDO sao aplicagdes, preponderantemente, de médio e longo prazo, que
possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secunddrio e o calculo de seu valor de face para os fins da
contabilidade do FUNDO é realizado via marcagdo a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos e/ou Ativos Financeiros
que poderado ser objeto de investimento pelo FUNDO tém seu valor calculado através da marcagao a mercado.

Desta forma, a realizagcdo da marcag¢do a mercado dos Ativos e dos Ativos Financeiros do FUNDO, visando ao calculo do
Patriménio Liquido, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdao do
Patriménio Liquido pela quantidade de Cotas emitidas até entdo.

Assim, mesmo nas hipdteses de os Ativos e/ou Ativos Financeiros ndo sofrerem nenhum evento de ndo pagamento de
juros e principal, ao longo do Prazo de Duragdo, as Cotas poderdo sofrer oscilagdes negativas de prego, o que pode
impactar negativamente na negocia¢do das Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

i) Risco de Crédito

Consiste no risco de os devedores dos Ativos e dos Ativos Financeiros e/ou das contrapartes das transagdes do FUNDO
ndo cumprirem suas obrigacdes de pagamento (principal e juros) e/ou de liquida¢do das operagdes contratadas.
Ocorrendo tais hipoteses, o Patriménio Liquido podera ser afetado negativamente.

Considerando que o FUNDO investird preponderantemente em CRI com risco corporativo, em que o risco de crédito
esta vinculado a um ou a poucos devedores, ou com risco pulverizado, em que o risco de crédito podera estar
pulverizado entre uma grande quantidade de devedores, a performance dos respectivos CRI dependera da capacidade
de tais devedores em realizar o pagamento das respectivas obrigacdes, sendo que, em caso de inadimplemento por
parte de tais devedores, o FUNDO podera vir a sofrer prejuizos financeiros, que, consequentemente, poderdo impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas.

j) Risco Relacionado as Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execug¢do ou
excussdo das garantias vinculadas a respectiva emissdo e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na
composicao da Carteira, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do FUNDO ser afetada. Em um eventual processo de
execugao ou excussao das garantias vinculadas aos CRI, poderd haver a necessidade de contratagdo de consultores,
avaliadores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo FUNDO, na qualidade de titular dos CRI.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ser suficiente para suportar as obrigagdes financeiras
atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugdo de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no FUNDO.
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k) Risco Inerente a Titularidade de Imdveis em Razao da Execug¢ao de Garantias

Os imdveis que venham a excepcionalmente integrar o patriménio do FUNDO, em decorréncia de eventual processo de
execugdo ou excussao das garantias dos Ativos, poderdo apresentar riscos diretamente relacionados aos imoéveis, em
razdo de sua localizagdo, destinagdo, uso e estrutura, o que podera comprometer os rendimentos do FUNDO e,
consequentemente, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas

Ademais, caso o FUNDO venha a deter imdveis, o FUNDO e os Cotistas estardo sujeitos aos fatores de risco
tradicionalmente atrelados a titularidade de bens imobiliarios, incluindo, mas ndo se limitando: Risco de
Desapropriacdo; Risco de Sinistro e de Inexisténcia ou Insuficiéncia de Seguro; Risco de Outras Restrigdes de Utilizagdo
de Imdvel pelo Poder Publico; Risco de Contingéncias Ambientais; e Risco de Desastres Naturais e Sinistro.

1) Cobranga dos Ativos e dos Ativos Financeiros, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Possibilidade de Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da
Carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do FUNDO,
devendo ser suportados até o limite total de seu Patriménio Liquido. O FUNDO somente poderd adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu Patrimdnio
Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adog¢do e/ou manutencio.
Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos e dos Ativos Financeiros, os Cotistas
poderdo ser chamados a aportar recursos ao FUNDO, para assegurar a ado¢do e manutengao das medidas cabiveis para
a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo
ADMINISTRADOR antes do recebimento integral do referido aporte e da assung¢do pelos Cotistas do compromisso de
prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o FUNDO venha a ser eventualmente
condenado. O ADMINISTRADOR, o GESTOR e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ndo adog¢do ou manutengao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de
qualquer natureza, sofridos pelo FUNDO e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de
medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas do FUNDO, caso os
Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, o
FUNDO podera ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagao e, conforme o caso, o resgate, em moeda
corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou
parcialmente, o respectivo capital investido.

m) Risco de Desenquadramento
Na hipdtese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntdrio, a CVM podera
determinar ao ADMINISTRADOR, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas

para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do FUNDO, ou de
ambas; (ii) incorporagdo a outro FUNDO, ou (iii) liquidagdo do FUNDO.
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A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a

“wisn
1l

rentabilidade do FUNDO. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item acima, ndo ha como garantir que o
preco de venda dos Ativos e dos Ativos Financeiros do FUNDO sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou

superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas.

n) Risco de ndo Concretizagdo da Oferta das Cotas da 12 Emissdo (e de Eventuais Novas Ofertas de Cotas
Subsequentes) e de Cancelamento das Ordens de Subscricio Condicionadas e do Investimento por Pessoas
Vinculadas

No ambito da 12 (primeira) emissdo de Cotas (e de eventuais novas Ofertas de Cotas subsequentes), existe a
possibilidade de liquidagdao do FUNDO caso nao seja subscrito o montante de Cotas equivalente ao patriménio minimo
inicial (sendo que, no caso de eventuais novas Ofertas de Cotas subsequentes, a possibilidade é de o FUNDO ter um
patrimdénio menor do que o esperado em cada Oferta).

Assim, caso o patriménio minimo inicial ndo seja atingido (ou o volume minimo de cada Oferta de Cotas subsequente),
o ADMINISTRADOR ira devolver, aos subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, (i) o valor estabelecido nos
documentos da respectiva Oferta, e (ii) a eventual Taxa de Distribuigdo Primaria paga pelo respectivo investidor sem
qualquer remuneragdo/acréscimo, sendo que, na 12 emissdo, o FUNDO serd liquidado. Neste caso, em razdo dos riscos
de mercado, do risco de crédito, bem como na hipotese de o FUNDO ndo conseguir investir os recursos captados no
ambito da respectiva Oferta publica de distribuicdo de Cotas em Ativos cuja rentabilidade faga frente aos encargos do
FUNDO, os investidores que tenham adquirido Cotas no ambito de cada Oferta poderdo eventualmente receber um
valor inferior aquele por eles integralizado, o que podera resultar em um prejuizo financeiro para o respectivo
investidor.

Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos investidores que tenham suas respectivas ordens de subscricdo
canceladas, em quaisquer das hipdteses previstas nos documentos da Oferta esta sujeito ao efetivo recebimento, pelo
FUNDO, dos respectivos valores decorrentes da liquidagdao ou da venda dos Ativos e dos Ativos Financeiros adquiridos
pelo FUNDO com os recursos decorrentes da subscricdo das respectivas Cotas, de modo que qualquer hipdtese de
inadimpléncia em relagdo a tais Ativos podera prejudicar o recebimento, pelos investidores, dos valores a que fazem
jus em razao do cancelamento de suas ordens de subscricao.

A ocorréncia da devolugdo dos recursos aos investidores, ndo ha como garantir que eles conseguirdo reinvestir os
recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela esperada com o investimento nas
Cotas.

o) Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos de Oferta das Cotas

Os prospectos, conforme aplicavel, contém e/ou conterdo, quando forem distribuidos, informagdes acerca do FUNDO,
do mercado imobilidrio, dos Ativos e dos Ativos Financeiros que poderao ser objeto de investimento pelo FUNDO, bem

como das perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, que envolvem riscos e incertezas.

Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade das Cotas sdo projetadas para um horizonte de longo prazo,
Cuja concretizagdo esta sujeita a uma série de fatores de risco e de elementos de natureza econdmica e financeira.
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As perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, do mercado imobilidrio, dos Ativos e dos Ativos Financeiros
gue poderdo ser objeto de investimento pelo FUNDO, do seu mercado de atuagdo e situagdo macroecon6mica nao
conferem garantia de que o desempenho futuro do FUNDO seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos prospectos, conforme aplicavel.

p) O Fundo Podera Realizar a Emissao de Novas Cotas, o que Podera Resultar em uma Diluicdo da Participacao
do Cotista ou Redugdo da Rentabilidade

O FUNDO podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital
ou para aquisicdao de novos Ativos, inclusive mediante o uso de Capital Autorizado, sem necessidade de aprovagao da
Assembleia Geral de Cotistas. Na eventualidade de ocorrerem novas emissdes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas
participagdes diluidas, em especial quando as novas emissdes ocorrerem por deliberagdo em Assembleia Geral de
Cotistas uma vez que o Regulamento ndo concede aos atuais Cotistas, nas hipdteses de emissdo deliberadas pela
Assembleia Geral de Cotistas, o direito de preferéncia na subscricdo de Cotas. Adicionalmente, a rentabilidade do
FUNDO pode ser afetada durante o periodo em que os respectivos recursos decorrentes da emissao de novas Cotas ndo
estiverem investidos nos termos da Politica de Investimento.

q) Risco de Inexisténcia de Quéorum nas Deliberagbes a Serem Tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas
por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a possuir nimero elevado de
Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de qudérum qualificado fiqguem impossibilitadas de aprovagao pela
auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na votagdo em tais Assembleias Gerais de Cotistas. A impossibilidade
de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagao antecipada do FUNDO.

r) Risco de Governanga

N3do podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os uUnicos Cotistas
ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em
instrumento de procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo
de voto: (i) o ADMINISTRADOR ou o GESTOR,; (ii) os sécios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR ou do GESTOR;
(iii) empresas ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus sdcios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de
servicos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funciondrios; (v) o Cotista, na hipdtese de deliberagao relativa a laudos de
avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patrimonio do FUNDO; e (vi) o Cotista cujo
interesse seja conflitante com o do FUNDO. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos

“wn woon

i” a “iv”, caso estas decidam adquirir Cotas.
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s) Risco Juridico e Regulatério

As eventuais altera¢Bes e/ou interpretagdes das normas ou leis aplicaveis ao FUNDO e/ou aos Cotistas, tanto pela CVM
quanto por reguladores especificos a cada segmento de investidores (Previc, Susep, Ministério da Seguridade Social,
dentre outros), incluindo, mas ndo se limitando, aquelas referentes a tributos e as regras e condi¢des de investimento,
podem causar um efeito adverso relevante ao FUNDO e/ou aos Fundos Investidos, como, por exemplo, eventual
impacto no preco dos Ativos ou dos Ativos Financeiros e/ou na performance das posi¢des financeiras adquiridas pelo
FUNDO, bem como a necessidade do FUNDO se desfazer de Ativos que de outra forma permaneceriam em sua Carteira.

t) Risco Tributario

A Lei n2 9.779/1999, estabelece que os fundos de investimento imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa
e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanc¢o ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, Contribuigdo Social Sobre o Lucro
Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade
Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplica¢Oes financeiras de renda fixa e renda variavel
sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as aplicagdes financeiras de
pessoas juridicas (tributagdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por
cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade do FUNDO,
exceto em relagdo as aplicagdes financeiras referentes a letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobilidrios,
letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de valores
ou no mercado de balcdo organizado, nos termos da legislacdo tributéria, podendo tal imposto ser compensado com
aquele retido na fonte pelo FUNDO quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/1999, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando distribuidos aos
cotistas sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 39,
paragrafo Unico, inciso I, da Lei n2 11.033/2004, alterada pela Lein2 11.196, de 21 de novembro de 2005, havera isengdo
do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declara¢do de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relacdo aos rendimentos
distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i)
o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas; (ii) as respectivas
Cotas ndo atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; (iii) o
FUNDO possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em
bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicdo de rendimentos
pelo FUNDO em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a
tributacdo a eles aplicavel, na forma da legislagdo em vigor.
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Adicionalmente, caso ocorra alteragao na legislagdo que resulte em revogacdo ou restricdo a referida isengdo, os
rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribuigdo aos Cotistas,
ainda que a apuragdo de resultados pelo FUNDO tenha ocorrido anteriormente a mudancga na legislagao.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, extingdo de beneficio fiscal,
majoragao de aliquotas, interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

u) Riscos Relativos aos CRI, as LCl, as LH e as LIG

O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por
exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de
investimentos em CRI, LCl, LH e LIG. AlteragGes futuras na legisla¢do tributdria poderdao eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI, das LCl, das LH e das LIG para os seus detentores. Por forca da Lei n2 12.024, de 27 de agosto de
2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCl e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que
atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do Imposto de Renda.

Eventuais alteragGes na legislagdo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl, as LH e as LIG, ou ainda a criagdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI, as LCl, as LH e as LIG, poderdo afetar negativamente a rentabilidade do FUNDO.

v) Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o FUNDO e o ADMINISTRADOR, entre o FUNDO e o
GESTOR, entre o FUNDO e os COTISTAS detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do FUNDO e entre o
FUNDO e o Representante de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do inciso Xl do artigo 18 da Instru¢do CVM n2 472. Quando da formalizagdo de sua adesdo ao
Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratagao, antes do inicio da distribuicao das Cotas, das
seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro do ADMINISTRADOR: (i) o GESTOR, para
prestacdo dos servicos de gestdo do FUNDO e (ii) o coordenador lider e instituicdes integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, para prestagdo dos servigos de distribuicio de Cotas. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que as contratacGes acima previstas ndo caracterizardo situagdes de conflito de interesses efetivo ou
potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao FUNDO e aos Cotistas.

w) Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociagao de cotas de fundos de investimento imobilidrio apresenta
baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado para negociacdo das Cotas que permita
aos Cotistas sua alienagdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade
em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas, bem como
em obter o registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM. Além disso, durante o periodo entre a data
de determinacgdo do beneficiario da distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo adicional de rendimentos ou da
amortizagao de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo cotista em caso de negociagdo das Cotas
no mercado secundario podera ser afetado.
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x) Risco Relativo a Concentragao e Pulverizagao

Poderd ocorrer situagdo em que um unico Cotista ou grupo de Cotistas venha a subscrever parcela substancial da
emissdo, passando tal Cotista ou grupo a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagGes sejam tomadas pelo
Cotista ou grupo majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do FUNDO e/ou dos Cotistas
minoritarios, observado o plano de Oferta previsto no Prospecto de cada emissdao do FUNDO, conforme o caso.

y) N3o Existéncia de Garantia de Eliminagao de Riscos

A realizagdo de investimentos no FUNDO expGe o investidor aos riscos a que o FUNDO esta sujeito, os quais poderdo
acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecugdo do objeto do FUNDO, assim como de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos e/ou
aos Ativos Financeiros, mudancas impostas a esses Ativos e/ou Ativos Financeiros, alteracdo na politica econdmica,
decisdes judiciais etc. Embora o ADMINISTRADOR mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicagdes do
FUNDO, ndo ha qualquer garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o FUNDO e para os Cotistas.
Em condi¢Ges adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

2) Riscos de o Fundo vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que Efetuar Aportes de Capital

Durante a vigéncia do FUNDO, existe o risco de o FUNDO vir a ter Patrimonio Liquido negativo e qualquer fato que leve
o FUNDO a incorrer em Patriménio Liquido negativo culminard na obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no
FUNDO, na forma prevista na Regulamentacdo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar
com suas obrigagGes financeiras. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser
obrigados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizagdo de tal aporte, o FUNDO passard a gerar alguma
rentabilidade aos Cotistas.

aa) Riscos Relativos ao Setor de Securitizagao Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

A Medida Proviséria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo
pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetagdo”.

Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiduciario sobre os créditos
imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRIl e demais Ativos integrantes dos respectivos patrimonios separados,
por meio de termos de securitizagdo, caso prevalega o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores
de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os
titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que comp&em o lastro dos CRI em caso de faléncia.
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Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdencidrias ou trabalhistas, os créditos
imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais Ativos integrantes dos respectivos patrimonios separados
poderdo vir a ser acessados para a liquidagdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas
obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patrimonio do FUNDO.

bb) Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortiza¢ao Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordindria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da Carteira em relagdo aos Critérios de Concentragdo.
Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagcdo pelo GESTOR de Ativos que estejam de acordo com a Politica
de Investimento. Desse modo, o GESTOR podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade buscada pelo FUNDO, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio do FUNDO e a rentabilidade das
Cotas, ndo sendo devida pelo FUNDO, pelo ADMINISTRADOR ou pelo GESTOR, todavia, qualquer multa ou penalidade,
a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

cc) Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos e/ou de Ativos Financeiros que se Enquadrem na Politica de
Investimento

O FUNDO podera n3o dispor de ofertas de Ativos e/ou de Ativos Financeiros suficientes ou em condi¢des aceitdveis, a
critério do GESTOR, que atendam, no momento da aquisi¢ao, a Politica de Investimento, e, caso o FUNDO n3o realize o
investimento em Ativos no prazo de 2 (dois) anos contados da data de encerramento de cada Oferta de Cotas, nos
termos do item 4.6. deste Regulamento, as Cotas poderdo ser amortizadas. A auséncia de Ativos e/ou de Ativos
Financeiros para aquisicdo pelo FUNDO podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, em funcdo da
impossibilidade de aquisicdo de Ativos e/ou de Ativos Financeiros a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas ou
ainda, implicar a amortizagdo de principal antecipada das Cotas, a critério do GESTOR.

dd) Risco de Inexisténcia de Operagdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinagdo do Agio e/ou
Desagio Aplicavel ao Prego de Aquisi¢ao

O prego de aquisi¢do dos Ativos a serem adquiridos pelo FUNDO poderd ou ndo ser composto por um agio e/ou desagio,
observadas as condi¢des de mercado. No entanto, ndo é possivel assegurar que quando da aquisi¢cdo de determinado
ativo existam operag¢des semelhantes no mercado com base nas quais o GESTOR possa determinar o agio e/ou desagio
aplicavel ao prego de aquisicdo. Neste caso, o GESTOR devera utilizar-se do critério que julgar mais adequado ao caso
em questao.

ee) Risco de Elaboragao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor
No dmbito da primeira emissdo das Cotas, o estudo de viabilidade foi elaborado pelo GESTOR, e, nas eventuais novas
emissGes de Cotas o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pelo GESTOR, que é empresa do grupo do

ADMINISTRADOR, existindo, portanto, risco de potencial conflito de interesses. O estudo de viabilidade pode nao ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo investidor.
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ff) Risco da Justica Brasileira

O FUNDO podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos imdveis e Ativos imobilidrios, tanto no polo ativo
quanto no polo passivo. Em virtude do sistema judicidrio brasileiro, a resolugao de tais demandas podera ndo ser
alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o FUNDO obtera resultados favoraveis nas demandas
judiciais relacionadas aos Ativos e/ou Ativos Financeiros e, consequentemente, poderd impactar negativamente no
patrimdnio do FUNDO, na rentabilidade dos cotistas e no valor de negociagao das Cotas.

gg) Risco Relativo a nao Substitui¢dao do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do FUNDO, o GESTOR podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperacdo judicial ou
extrajudicial, e/ou o ADMINISTRADOR podera sofrer intervengdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipdteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos neste Regulamento e na Instrugdo CVM
n2 472. Caso tal substituicdo ndo acontega, o FUNDO serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao FUNDO e aos Cotistas.

hh) Risco Operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo FUNDO serdo administrados pelo ADMINISTRADOR e geridos pelo GESTOR,
portanto os resultados do FUNDO dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais
riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, os recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos Financeiros serdo recebidos em conta corrente
autorizada do FUNDO. Na hipotese de intervengao ou liquidagdo extrajudicial da institui¢do financeira na qual é mantida
a referida conta corrente, os recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos Financeiros |4 depositados poderdo ser
bloqueados, podendo somente ser recuperados pelo FUNDO por via judicial e, eventualmente, poderdao nao ser
recuperados, causando prejuizos ao FUNDO e aos Cotistas.

ii) Classe Unica de Cotas

O FUNDO possui classe Unica de Cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagdo
entre os Cotistas. O patriménio do FUNDO ndo conta com Cotas de classes subordinadas ou qualquer mecanismo de
segregacao de risco entre os Cotistas.

ji) O Investimento nas Cotas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas Podera Promover a Redugdo da
Liquidez no Mercado Secundario

A participagdo na Oferta de investidores que sejam pessoas vinculadas pode ter um efeito adverso na liquidez das Cotas
no mercado secunddrio, uma vez que as pessoas vinculadas poderdo optar por manter as suas Cotas fora de circulagao.
O ADMINISTRADOR e o GESTOR ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por pessoas vinculadas ndo
ocorrerd ou que as referidas pessoas vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagao.
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kk) Valor de Mercado das Cotas

As Cotas serdo admitidas a negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3. O preco de negociagao das Cotas
depende do valor pelo qual os investidores estdo dispostos a vender e comprar as Cotas, que pode levar em
consideracdo elementos decisdes que sdo alheios ao controle do ADMINISTRADOR ou do GESTOR. Adicionalmente, o
preco de negociacdao pode ndo guardar qualquer vinculo com a forma de precificacdo dos Ativos e dos Ativos Financeiros
integrantes da Carteira, cujo procedimento de calculo serd realizado de acordo com o manual de precificagao adotado
pelo CUSTODIANTE.

8. Emissao, amortizacao e resgate de cotas

O patriménio do Fundo é representado por uma Unica classe das Cotas.

As cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fra¢bes ideais do patrimonio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de
depdsito das cotas.

A primeira emissdo de Cotas, serdo emitidas, inicialmente, 3.000.000 de Cotas, com valor nominal unitdrio
de RS 100,00, perfazendo o valor total da emissdo de, inicialmente, RS 300.000.

a. Emissao
Na emissdo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao da efetiva
disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do Fundo.

b. Resgate
Ndo havera resgate de cotas, exceto quando do término do prazo de duracdo ou da liquidacdo antecipada
do Fundo aprovada em assembleia geral de cotistas.

Na hipdtese de liquidacdo do Fundo, os titulares de cotas terdo o direito de partilhar o patriménio na
proporc¢do dos valores previstos para resgate das mesmas e no limite desses mesmos valores, na data de
liguidacdo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacdo entre os titulares de
cotas.

c. Amortizacao

O Administrador podera efetuar amortizagdes das cotas a qualquer momento durante o prazo de duragao
do Fundo, ao seu exclusivo critério e de acordo com as condigdes previstas no regulamento, na medida em
que o valor dos ganhos e rendimentos do Fundo provenientes de seus investimentos em e/ou
desinvestimento nos ativos ou ativos alvo sejam suficientes para pagar o montante de todas as exigibilidades
e reservas do Fundo.

As cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa
relativamente ao patrimonio liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo
aos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, no prazo maximo de trinta dias de seu recebimento pelo
Fundo.
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Durante o exercicio e periodo findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo houve amortizacdo de cotas.
9. Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o patrimonio liquido do Fundo esta dividido pela quantidade de cotas
integralizadas, cujo valor patrimonial unitario esta sendo demonstrado da seguinte forma.

31/12/2024 31/12/2023
Patrimonio Liquido 149.677 154.683
Quantidade de cotas integralizadas 15.436.840 1.543.684
Valor patrimonial das cotas 9,70 100,20

A rentabilidade acumulada, valor da cota e patriménio liquido médio mensal dos exercicios estdo assim
representadas:

Periodo p m Valor da cota % Rentabilidade

liguido médio e ——
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 153.920 9,70 (90,32)(*)
Periodo findo em 31 de dezembro de 2023 154.911 100,20 0,18

(*) Houve uma diminuicao significativa na rentabilidade final do fundo em decorréncia do desdobramento
das a¢Oes em outubro de 2024, nada interferindo na performance do fundo no exercicio de 31 de dezembro
de 2024.

10. Politica de distribuicdo de resultados
Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em razdo de suas atividades.

A Administragdo distribuird, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
conforme o previsto no paragrafo tnico do artigo 10 da Lei n? 8.668/13 e no Oficio CVM/SIN/SNC/N21/2014,
consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,
distribuidos aos cotistas, semestralmente, sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipa¢do dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago no prazo
maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter
outra destinacdo dada pela assembleia de geral ordinaria de cotistas.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos distribuidos e a distribuir 31/12/2024 31/12/2023
Resultado liquido do exercicio 10.795 2.970
Despesas operacionais ndo pagas (despesas antecipadas) (112) -
Resultado com titulos de renda fixa — LFT 294 (9)
Resultado com titulos de renda fixa - CRI 4,728 (31)
Outras despesas 95 -
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 15.800 2.930
(-) Parcela dos rendimentos retidos no exercicio 145 (143)
Rendimentos apropriados/declarados 15.946 2.807
Rendimentos a distribuir (1.389) (1.220)
Rendimentos declarados de exercicios anteriores 1.220 -
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 15.777 1.586

% do resultado exercicio distribuido/pendente a distribuir (considerando a base de

0, 0,
calculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 99,85% >4,13%

11. Servicos de gestdo, controladoria e custddia

A gestdo da carteira cabera a Santander Brasil Gestdo de Recursos Ltda., qualificada perante a Comissdo de
Valores Mobilidrios (CVM), em estrita observancia, quando aplicavel, as orientacbes do Comité de
Investimento e/ou da assembleia geral de cotistas, como Gestora.

A prestacdo dos servigos de custddia, tesouraria, controladoria, liquidagdo e escrituragdo das cotas, sdo
realizados pela Administradora.

Os ativos publicos encontram-se custodiados no Sistema Especial de Liquidagao e Custddia - SELIC. Os ativos
privados e as operagdes compromissadas estdo custodiados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo. As cotas de
fundos de investimento estdo custodiadas nos préprios Administradores e/ou na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcao.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo registrou despesa de taxa de gestdo conforme
demonstrado a seguir:

Descrigdo 31/12/2024 31/12/2023
Despesas com taxa de gestdo 863 5
863 5
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12. Remuneragao da administragao

Pela prestacdo dos servicos de administracdao do Fundo, incluindo os servicos de administracao propriamente
dita, os servicos de custddia, com excec¢do dos servigos de auditoria independente, de distribuicdo de cotas
e de formador de mercado (este ultimo, quando contratado), o Fundo pagara uma remuneracgao equivalente
a 1% (um por cento) ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotacdo de fechamento das cotas do Fundo divulgada pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, no més
anterior ao do pagamento da remuneragdo, observado o valor minimo mensal de RS 20 mensais, sendo certo
gue o referido valor minimo mensal serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do
Fundo, pela variagdo positiva do IPCA (“taxa de administragdo”).

A taxa de administragdo sera provisionada diariamente, com a aplicacdo da fragdo de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos), por dias Uteis, e serd paga mensalmente até o 52 (quinto) dia util do més seguinte ao
de sua apuracao.

Para fins do calculo da taxa de administracdo, no periodo em que ainda ndo se tenha o valor de mercado das
cotas, utilizar-se-a o valor do patriménio liquido do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e periodo findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo
registrou despesa de taxa de administracdo conforme demonstrado abaixo:

Descrigdo 31/12/2024 31/12/2023
Despesa de taxa de administracao 364 80
364 80

13. Tributacao

A Lei n29.779/99 estabelece que os Fundos de investimento imobilidrio sejam isentos de tributacdo sobre a
sua receita operacional, desde que:

(i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balang¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano; e

(ii) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a
25% (vinte e cinco por cento) das cotas. Ainda de acordo com a Lei n? 9.779/99, os dividendos distribuidos
aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento).

N3o obstante, de acordo com o Artigo 32, Paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2 11.033/04, ficam isentos do IR
na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas
cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado.
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O referido beneficio fiscal:

(i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e;

(ii) ndo serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das cotas ou cujas cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

O Fundo, conforme legislagdo em vigor é isento de impostos, inclusive de impostos de renda, que sé incide
sobre as receitas de aplicagcGes financeiras de acordo com o artigo 28 da Instrucdo Normativa RFB 1.022 de
5 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que
estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com o artigo 32° da referida Instrucdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
investimento imobilidrios, cujas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Conforme artigo. 36, 37 e 40 da Instrucdo Normativa 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos
contabilizados nas carteiras dos Fundos de investimento imobilidrio, em aplicagdes financeiras de renda fixa
ou de renda variavel de natureza ndo imobiliaria, sujeitam-se as incidéncias do imposto sobre a renda na
fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicaces financeiras das pessoas juridicas.

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

Ficam isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliarios cujas cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

14. Principais encargos debitados no Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relacdo ao patriménio liquido médio mensal
apresentado no exercicio, estdo apresentados da seguinte maneira:

31/12/2024 31/12/2023

Descrigdo Valores % S/PL Médio Valores % S/PL Médio
Despesa de taxa de administragdo (*) 364 0,24 80 0,05
Despesas com taxa de gestdo (*) 863 0,56 5 0,00
Despesas com consultoria juridica - - 293 0,19
Despesas com auditoria e custddia 77 0,05

Demais despesas operacionais 222 0,14 28 0,02
Total 1.525 0,99 406 0,26
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15. Partes relacionadas

Foram realizadas as seguintes transacbes entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou parte a eles
relacionada no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e periodo findo em 31 de dezembro de 2023,
conforme abaixo:

Transagdo com parte relacionada  31/12/2024 31/12/2023  Resultado do periodo  Resultado do periodo Parte relacionada
de 2024 de 2023

Saldo em Conta Corrente 10 14 - - Administradora/Gestora

Taxa de Administragdo a pagar 30 30 364 80 Administradora/Gestora

Taxa de Gestdo a pagar 65 5 863 5 Administradora/Gestora

16. Demonstrativo ao valor justo

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

2024:
Nivel 1 Nivel 2 Total
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Certificados de recebiveis imobilidrios + comprmissadas - 148.861 148.861
Letras Financeiras do Tesouro 2.306 - 2.306
Total do ativo 2.306 148.861 151.168
2023:
Nivel 1 Nivel 2 Total
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Certificados de recebiveis imobilidrios - 93.720 93.720
Letras Financeiras do Tesouro 62.454 - 62.454
Total do ativo 62.454 93.720 156.174

17. Politica de divulgag¢ao das informagodes

As informag0es obrigatérias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora assim como
junto a Comissao de Valores Mobilidrios (CVM).

31



Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ: 51.646.298/0001-42

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e
periodo de 11 de outubro (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2023
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitario das cotas)

18. AlteragOes estatutarias
Conforme Ato Unico Do Administrador realizado no dia 03 de outubro de 2024, foram deliberadas:

a) Deliberar pelo desdobramento (“Split”) das cotas do Fundo na proporc¢do de 1:10 (um para dez), de
forma que cada 1 (uma) cota atual do Fundo passard a corresponder a 10 (dez) cotas, utilizando por
base a posi¢cdo de fechamento do Fundo em 16 de outubro de 2024, com a consequente alteragao
do valor base de cada cota, na mesma proporg¢do, permanecendo inalterado o valor do somatério
das referidas cotas. As cotas advindas do desdobramento conferirdo aos seus titulares os mesmos
direitos das cotas previamente existentes; e

b) O Administrador esclarece que previamente ao Desdobramento, o Fundo possuia 1.543.684 (um
milhdo, quinhentas e quarenta e trés mil, seiscentos e oitenta e quatro) cotas, de modo que, apds o
Desdobramento, passara a possuir 15.436.840 (quinze milhdes, quatrocentos e trinta e seis mil e
oitocentas e quarenta) cotas no total.

c) As cotas passardo a ser negociadas na forma desdobrada a partir da abertura dos mercados no dia
17 de outubro de 2024, sendo certo que as cotas decorrentes do Desdobramento serao creditadas
aos respectivos titulares até o dia 21 de outubro de 2024.

d) O Administrador esclarece, por fim, que previamente a data da operacionalizagdo, enviara aos
cotistas do Fundo um comunicado informando sobre a realizagdo do referido Split.

19. Demandas judiciais

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

20. Outras informagoes

Informamos que a Administradora ndo contratou, nem teve quaisquer outros servigos prestados pelo auditor
independente do Fundo, responsavel pelo exame das demonstraces financeiras exceto pelos servigcos de
auditoria externa.

Em 23 de dezembro de 2022 a Comissado de Valores Mobilidrios (CVM) publicou a Resolugdo CVM 175, que
dispGe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacdes dos fundos de investimento,
bem como sobre a prestacdo de servigos para fundos. A nova resolugdo entrou em vigor a partir de 2 de
outubro de 2023 e revogou a Instru¢cao CVM 555 na mesma data. Em 12 de margo de 2024 a CVM publicou
a Resolugdo CVM 200, que prorroga os prazos previstos na Resolugdo CVM 175 quanto da adaptacgado integral
as disposi¢des da nova resolugao até 30 de junho de 2025. Os possiveis efeitos da nova regulamenta¢do nao
impactam essas demonstracdes financeiras e estdo sendo avaliados pela Administracdo para adocgdo futura.
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21. Eventos subsequentes

Até a data da aprovacdo das demonstracdes financeiras pela administradora do Fundo, ndo ocorreram
eventos que necessitam de divulgacdo nas demonstragdes financeiras.

Diego Santos Almeida
Contador CRC N2 1SP 316054/0-4

Angela Amodeo
Diretora Executiva
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