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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos

Administradores e Cotistas do

Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Trust DTVM S.A.)

Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Alianza Multioffices - Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contdbeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstraces financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Alianza Multioffices - Fundo de
Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas operacdes e 0s seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secéo intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac@es financeiras”. Somos independentes
em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo 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
gue a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.

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 demonstrag@es financeiras, como um todo, e na formac&o de nossa opinido sobre
essas demonstragfes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.



Mensuracdo do valor justo das propriedades
para investimento

Resposta da auditoria sobre o assunto

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui
ativos classificado como propriedade para
investimento no montante de R$ 156.278 mil,
correspondente a 112,57% do patriménio liquido
do Fundo, que é mensurado pelo seu valor justo,
determinado com base em um laudo de avaliac@o
econdmico-financeira, elaborado por avaliador
independente.

Devido a relevancia das estimativas efetuadas
para mensurar o valor justo desse investimento e
do impacto que eventuais mudancas nos dados e
premissas do laudo de avaliacdo econbémico-
financeira, bem como as incertezas em relacéo a
sua realizacdo, teriam sobre as demonstractes
financeiras tomadas em conjunto, consideramos
esse assunto significativo em nossa auditoria.

Outros assuntos

Em resposta ao risco significativo de auditoria
identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas néo se
limitam na:

= Revisdo da metodologia e do modelo utilizado
na mensuracdo do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a
razoabilidade das premissas utilizadas;

= Revisdo das informacdes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e
metodologia selecionadas, além de avaliar a
objetividade e competéncia do avaliador
externo contrato pela Administradora do
Fundo;

» Também analisamos a sensibilidade sobre tais
premissas, para avaliar o comportamento do
modelo com suas oscilacdes;

= Avaliamos ainda se as divulgacbdes nas
demonstracdes financeiras consideram todas
as informacd@es relevantes.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados e nos resultados obtidos, consideramos
que os procedimentos adotados pela
Administracdo para mensuracdo da propriedade
para investimento, avaliadas ao valor justo,
assim como o respectivo resultado apurado no
exercicio e as respectivas divulgacdes nas notas
explicativas, sdo razoaveis em todos os aspectos
relevantes no contexto das demonstracdes
financeiras.

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

O exame das demonstracdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023,
apresentadas para fins de comparacdo, foi conduzido sob a responsabilidade de outros auditores
independentes, que emitiram relatério de auditoria datado em 05 de abril de 2024, sem modificacéo.

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstrac¢ées financeiras

A Administradora do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necesséarios
para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstracgées financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel pela avaliagdo
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracdo das demonstragdes
financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas
operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.
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A responséavel pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragfes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel € um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢bes relevantes existentes. As
distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracGes 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:

» Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracfes 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 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, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficcia dos controles internos da Administracdo do Fundo;

» Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracéo;

= Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracées
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagc6es forem inadequadas. Nossas
conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢bes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional;

= Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetddo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacbes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicac@o com os responsaveis da Administracdo, 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.
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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,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicagcdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da

comunicacdo para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 05 de maio de 2025.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
CRC 2 SP 013846/F

s o ool () o ot

Monika Marielle Du Mont Collyer
Contador CRC 1 RJ 091300/0-6




Alianza Multioffices Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 22.862.226/0001-34

Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ n° 36.113.876/0001-91

Balanco patrimonial
Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023

(Valores em milhares de reais)

2024 2023

Nota Valor % sobre o PL Valor % sobre o PL
Ativo
Circulante 66.642 48,01% 38.272 22,16%
Caixa e equivalente 1.874 1,35% 4.225 2,45%
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 1.881 1,36% 7.682 4,45%
Disponibilidade 4 1 0,00% 2 0,00%
Conta banco movimento 1 0,00% 2 0,00%
Cotas de fundos de investimento 1.873 1,35% 4.223 2,45%
Bradesco FI Referenciado DI Federal Extra 4b 1.246 0,90% 1.258 0,73%
FIC FI RF Oliveira DI 4.a.i 627 0,45% 2.965 1,72%
Outros valores - 0,00% 3.457 2,00%
Depdsito em conta centralizadora 5.c.i - 0,00% 3.457 2,00%
Despesas antecipadas 7 0,01% - 0,00%
Taxa de fiscalizagdo CVM 7 0,01% - 0,00%
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 64.761 46,65% 30.590 17,71%
Realizagdo 64.761 46,65% 30.590 17,71%
Alugueis a receber 5.b 302 0,22% 1.562 0,90%
Repasse - Multioffices 2 5.a.ii 64.459 46,43% 29.028 16,81%
Na&o circulante 156.278 112,57% 265.546 153,80%
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 5 156.278 112,57% 265.546 153,80%
Propriedade para investimento 5.a.iii 156.278 112,57% 265.546 153,80%
Imoveis acabados 156.278 112,57% 265.546 153,80%
Total do ativo 222.920 160,58% 303.818 175,96%
Passivo
Circulante 84.094 60,57% 16.207 9,38%
Valores a pagar 84.094 60,57% 16.207 9,38%
Operacao com Certificados de Recebiveis Imobiliarios 5.c 82.489 59,42% 14.593 8,45%
Caugdo 5.b.i 1.246 0,90% 1.258 0,73%
Taxa de gestdo 125 0,09% 191 0,11%
Auditoria 118 0,08% 126 0,07%
Repasse - Multioffices 2 113 0,08% - 0,00%
Cetip/Selic 3 0,00% - 0,00%
Laudo de Avaliagdo - 0,00% 39 0,02%
Na&o Circulante - 0,00% 14.211 66,58%
Valores a pagar - 0,00% 14.211 66,58%
Certificado de recebiveis imobiliarios 5.c - 0,00% 14.211 66,58%
Total passivo 84.094 60,57% 131.160 75,96%
Patrimodnio liquido 9 138.826 100,00% 172.658 100,00%
Cotas integralizadas - PJ 176.457 127,11% 175.657 101,74%
Custos relacionados a emissao de cotas (959) -0,69% (959) -0,56%
Prejuizo acumulado (36.671) -26,42% (2.039) -1,18%
Total do passivo e patriménio liquido 222.920 160,57% 303.818 175,96%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Alianza Multioffices Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n® 22.862.226/0001-34

Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJn©36.113.876/0001-91

Demonstracdo dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Valores em milhares de reais)
Nota
Composicao do resultado do exercicio

Propriedades para investimento
Rendas com receitas de alugueis 5.b
Resultado com ajuste ao valor justo 5.a.iv
Resultado na venda de iméveis 5.a.ii
Comissdes - venda de imdveis
Despesas com manutenc¢do e conservagdo de iméveis 5.a.v

Resultado liquido das propridades de investimento

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 5.c
Resultado com operagdo com Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Outras despesas/receitas

Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza imobiliaria

Outros ativos financeiros
Resultado de conta centralizadora
Resultado com aplicagBes em cotas de fundo de renda fixa 4.b

Reversdo de provisGes operacionais 6
Despesas tributarias

Resultado liquido de outros ativos financeiros

Outras receitas/despesas 11
Taxa de gestao
Taxa de administracdo
Auditoria externa
Taxa de custddia
Outras receitas/(despesas) operacionais
Servigos técnicos especializados
Taxa de controladoria
Advogados
Taxas de administracdo da securitizadora de CRI

Resultado liquido do exercicio
Quantidade de cotas
Resultado liquido por cotas (em reais)

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

2024 2023
(21.661) 24.797
12.991 21.097
(17.663) 14.762
(12.774) (6.604)

(3.418) -
(797) (4.458)
(21.661) 24.797
(9.992) (16.453)
(12.113) (16.453)

2.121 -
(9.992) (16.453)
568 1.294
197 521

166 -

(96) (311)
835 1.505
(3.814) (3.559)
(2.399) (2.473)
(600) (95)
(240) (253)
(191) (80)
(128) (201)

(97) -
(96) (102)
(63) (227)
- (128)
(34.632) 6.290
1.941.019 1.932.221
(17,84) 3,26




Alianza Multioffices Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n®22.862.226/0001-34

Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ n° 36.113.876/0001-91

Demonstragdo das mutagdes do patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023

(Valores em milhares de reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2022
Integralizagdo de cotas no exercicio

(-) Custos diretamente relacionados a emisséo
Resultado liquido do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2023

Integralizagdo de cotas no exercicio
Resultado liquido do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2024

Nota

9.i
9.ii

9.i

Cotas subscritas e (-) Custos relacionados

Lucros/(prejuizos)

) . s Total
integralizadas a emissdo acumulados
170.977 (954) (8.329) 161.693
4.680 - - 4.680
- ®) - ®)
- - 6.290 6.290
175.657 (959) (2.039) 172.658
800 - - 800
- - (34.632) (34.632)
176.457 (959) (36.671) 138.826

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Alianza Multioffices Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 22.862.226/0001-34

Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ n° 36.113.876/0001-91

Demonstracao dos fluxos de caixa - método direto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Valores em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado com aplica¢Ges em cotas de fundo de renda fixa
Despesas tributarias

Recebimento de alugueis

Comissao por venda de imdvel

Auditoria

Taxa de gestao

Manutengao e conservacao de imoveis
Taxas administrativas da securitizadora
Taxa de administracdo

Advogados

Taxa de controladoria

Taxa de custodia

Consultoria imobiliaria

Repasse - Multioffices 2

Recebimento em garantia de clientes
Demais recebimentos e pagamentos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Venda de imoveis
Recebimentos / (pagamentos) em conta centralizadora

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacdo de cotas

Amortizacao de principal e juros de CRI

Custos relacionados a emisséo de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacdo liquida de caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

2024 2023
197 411
(96) (311)

14.251 21.249
325 (1.477)

(123) (127)
(2.465) (2.407)
799 (4.419)
(11) (128)
(600) (95)
(63) (227)
(96) (102)
(191) (80)
(483) -
(35.317 (29.028)
- 110
(2.234) (291)
(26.107) (16.922)
87.648 53.700
(5.510) 901

82.138 54.601
800 4.680

(59.170) (42.217)

- ®)
(58.370) (37.542)
(2.339) 138
2.967 2.829

628 2.967
(2.339) 138

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 22.862.226/0001-34

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios S.A. — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstracgdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

1  Contexto operacional

O Alianza Multioffices — Fundo de Investimento Imobiliarios, administrado pela Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Oliveira Trust”), foi constituido em 18 de
dezembro de 2019, sob forma de condominio fechado e com prazo de duracdo indeterminado,
nos termos da Instru¢cdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 e alterages posteriores. A
denominag&o anterior do Fundo, Multioffices 1 — Fundo de Investimento Imobiliario, foi alterada
conforme ata de assembleia geral extraordinaria de cotistas, realizada em 19 de marco de 2021.

O Fundo é destinado a investidores qualificados, contudo, tornou-se destinado a investidores
no geral, pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais, residentes e domiciliadas no
Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento, que entendam os riscos relacionados
aos objetivos e as atividades do Fundo e que busquem retorno de seus investimentos de risco
no longo prazo.

O Fundo tem por objetivo investimento em ativos e negdcios imobiliarios para fins de geracéo
de renda, obtencdo de ganhos de capital e valorizacdo de ativos imobilidrios, mediante a
aplicacdo de recursos correspondentes a, no minimo, 2/3 de seu patriménio liquido, direta ou
indiretamente, em empreendimentos imobilidrios prontos, predominantemente lajes
corporativas, edificios comerciais e escritorios em qualquer ramo de atividade (os “ativos alvo”):

. diretamente, através de aquisi¢ao de imoveis e/ou quaisquer direitos reais sobre bensiméveis;
e

II. indiretamente, através da aquisicdo de acBes e/ou cotas de sociedades, cotas de fundos de
investimento imobilidrio e/ou cotas de fundos de investimento em participacBes, que se
enquadrem entre as atividades permitidas aos fundos imobiliarios.

Conforme fato relevante com data em 30 de dezembro de 2024, o Fundo em atendimento ao
previsto no artigo 29 do “Anexo Complementar VI - Regras e Procedimentos para Fundos de
Investimento Imobiliario do Manual de Regras e Procedimentos de Administracdo e Gestao de
Recursos de Terceiros (Anexo VI)”, passara a ser classificado como “Multiestratégia”, com a
subclassificagdo “Multiestratégia”, tipo de gestdo “Gestdo Ativa” e critério de classificacdo
“Multicategoria” de acordo com o previsto no art. 27 da referida norma.

A carteira do Fundo esta composta por ativos financeiros e ativos imobiliarios.
A gestdo da carteira do Fundo é realizada pela Alianza Gestao de Recursos Ltda. (“Gestora”)
As aplicacOes 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”).
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 22.862.226/0001-34

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios S.A. — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstracgdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

2 Apresentacdo e elaboragdo das demonstracgdes financeiras

Na elaboracdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos, os resultados
auferidos poder&o vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstrac@es financeiras foram preparadas de acordo com as praticas contabeis aplicaveis
aos fundos de investimento, complementadas pelas normas previstas no Plano Contabil dos
Fundos de Investimento (COSIF), incluindo a Instru¢cdo CVM n° 516/11 e pelas orientages
emanadas da Comissao de Valores Mobiliarios. A Resolugdo CVM n° 175, entrou em vigor em 2
de outubro de 2023. Os fundos de investimento imobiliario em funcionamento na data de inicio
de vigéncia da norma terdo prazo limite para se adaptarem integralmente as disposi¢des da
referida Resolucao até 31 de dezembro de 2024. Em 12 de marco de 2024, a CVM emitiu a
Resolucdo CVM n° 200 que posterga o prazo de adaptacdo para 30 de junho de 2025.

Considerando esse prazo, o Fundo ainda ndo foi adaptado a nova Resolucdo. Os impactos da
adaptacdo do Fundo a nova regulamentacdo estdo sendo avaliados pela Administradora e
poderdo vir a ser objeto de deliberacdo em assembleia de cotistas do Fundo.

A elaboracdo das demonstracGes financeiras exige que a Administracdo efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio das demonstragdes financeiras.
O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa,
valor justo e mensuracgdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar
em relagdo as estimativas.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para
emissao e divulgacdo em 05 de maio de 2025.

3 Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracées financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de prepara¢do e apresentacdo das
demonstragdes financeiras. Todas as informacdes financeiras apresentadas em reais foram
apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado.
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b)  Apropriacdo de receitas e despesas
As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-

se o critério “pro rata die”.

c) Caixa e equivalente de caixa

O caixa e equivalente de caixa compreendem o numerario em espécie e depositos bancarios a
vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes critérios: (i) ser
mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto prazo; (i) ter
conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante
risco de mudanca de valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo, de trés meses ou menos.

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢éo, ajustado, diariamente,
pela variacdo no valor das cotas informada pelos administradores dos respectivos fundos de
investimento. A valorizagdo e desvalorizagdo das cotas de fundos de investimento estio
apresentadas em “Valorizacdo a valor justo e Resultado com aplicagdes em cotas de fundo de
renda fixa, na Demonstra¢do do resultado.

d) Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de reconhecimento,
classificacdo e mensuragao

I. Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de reconhecimento inicial
Todos os ativos e passivos financeiros sédo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros séo
adquiridos pelo Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposicdes
contratuais do instrumento. Um ativo financeiro ou passivo financeiro € inicialmente mensurado
pelo custo de aquisicao ou valor justo, acrescidos o0s custos de transagao que sao diretamente
atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao.

il. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracéo, conforme a seguinte categoria:

Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negécio cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para 0s quais 0S termos
contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem
exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em
aberto. Sdo classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a receber
provenientes das propriedades para investimento.
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Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui 0s
ativos financeiros adquiridos com o proposito de geracdo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociacdo. Esta categoria esta composta pelas cotas de fundo de
investimento cujos precos sdo divulgados pelos administradores dos respectivos fundos
investidos.

Ativos e passivos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos e passivos
sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de
transacdo diretamente atribuiveis. Apds o seu reconhecimento inicial, os ativos e
passivos financeiros sdéo mensurados utilizando o método da taxa efetiva de juros,
caso tenha incorréncia desta. Os ativos financeiros estao sujeitos a provisdes para
perdas sempre que houver evidéncia de reducdo do seu valor recuperavel. A
categoria de ativos financeiros esta composta pelos valores de venda imoveis a
receber, aluguéis a receber e valores a receber. A categoria de passivos financeiros
estd composta principalmente por operacdo com certificados de recebiveis
imobiliarios.

e) Propriedades para investimento

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢éo e classificados na categoria
de propriedades para investimento. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transacdo
diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes
sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios.

Os imoveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apds 0 seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde seus
impactos sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo
qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes independentes,
conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagdo, sem que represente uma operagdo
forcada. Incluem-se nesta categoria 0s iméveis que estdo em construcdo, imoveis adquiridos
para auferir renda e imoveis com apreciacao de capital de longo prazo.

A avaliacdo dos imdveis integrantes da carteira do Fundo deve ser realizada, no minimo,
anualmente. Na hip6tese de qualquer evento extraordinario que, a critério da Administradora,
seja potencialmente capaz de impactar a valoriza¢do dos iméveis integrantes do patriménio do
Fundo, nova realizagéo devera ser efetuada.

f)  Rendas de aluguéis

Os aluguéis a receber de propriedades para investimento sdo reconhecidos como receita, pelo
método linear ao longo do prazo do arrendamento operacional, seguindo o regime de
competéncia, constituindo provisdo para perdas, no caso de existéncia de expectativa de
alteracéo do recebimento do fluxo de caixa esperado.
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g) Proviséo de ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagéo entre:

¢ Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data
do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma
perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza
seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

¢ Passivos contingentes: possiveis obrigacbes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo. Os ativos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstracdes
contabeis, uma vez que pode tratar-se de resultado que nunca venha a ser realizado. Porém,
guando a realizacdo do ganho € praticamente certa, entdo o ativo relacionado nao é um ativo
contingente e o seu reconhecimento é adequado.

h)  Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
circulante/ndo 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 ap6s o periodo
de divulgacdo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados
como nao circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo
no ciclo operacional normal dentro de 12 meses ap0s o periodo de divulgacdo ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses ap0s 0
periodo de divulgacdo. Todos os demais passivos sdo classificados como nao circulantes.

i)  Lucro/(prejuizo) por cota

O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado na demonstracdo de resultado, é apurado
considerando-se o lucro liquido do periodo dividido pelo total de cotas integralizadas do Fundo
ao final de cada periodo.
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4  Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
a. Caixa e equivalente de caixa

O saldo de caixa e equivalentes de caixa sdo aplica¢fes financeiras de curto prazo, de alta
liquidez, as quais sao prontamente conversiveis em disponibilidade financeira. Neste contexto,
em 31 de dezembro de 2024 e 2023 o saldo de caixa e equivalentes de caixa estdo assim
representados:

2024 2023
Bancos 1 2
Cotas de fundos de investimento (i) 627 2.965
Total 628 2.967
i) Cotas de fundo de investimentos
2024 2023
Valor da cota Valor da cota
Fundos de Investimento Quantidade Valor de mercado Quantidade Valor de mercado
(em Reais) (em Reais)
FIC FI RF Oliveira DI 394.341 1,59 627 2.069.754 1,44 2.965
Total 394.341 627 2.069.754 2.965

Cotas de fundo de renda fixa

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 o saldo de cotas de fundo de renda fixa estdo assim
representados:

2024 2023
Valor da cota Valor da cota
Fundos de Investimento Quantidade Valor de mercado Quantidade Valor de mercado
(em Reais) (em Reais)
Bradesco FI Referenciado DI Federal Extra 70.574 17,69 1.246 78.731 15,99 1.258
Total 70.574 1.246 78.731 1.258
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5 Ativos de natureza imobiliaria

a) Propriedades para investimento
i. Descricdo das caracteristicas dos ativos imobiliarios

O Fundo é proprietario dos seguintes imdveis comerciais acabados:

Descrigdo Matricula Descrigdo 2024 2023
Barra Funda 78.447 Um edificio 85.806 105.537
Santo Antbnio 335.981 Conjunto 1 3.777 3.696
Santo Antbnio 335.982 Conjunto 2 3.777 3.696
Santo Anténio 335.983 Conjunto 11 3.950 3.865
Santo Anténio 335.984 Conjunto 12 3.950 3.865
Santo Antdnio 335.985 Conjunto 21 3.950 3.865
Santo Anténio 335.986 Conjunto 22 3.950 3.865
Santo Anténio 335.987 Conjunto 31 3.950 3.865
Santo Anténio 335.988 Conjunto 32 3.950 3.865
Bolsa RJ 40.405 Sala 502 10.915 10.526
Bolsa RJ 40.407 Sala 602 10.915 10.526
Bolsa RJ 40.404 Sala 501 7.407 7.144
Bolsa RJ 40.406 Sala 601 7.407 7.144
BolsaRJ 40.465 Garagem 1 - 2° subsolo 152 146
BolsaRJ 40.466 Garagem 2 - 2° subsolo 152 146
BolsaRJ 40.467 Garagem 3 - 2° subsolo 152 146
BolsaRJ 40.468 Garagem 4 - 2° subsolo 152 146
BolsaRJ 40.469 Garagem 5 - 2° subsolo 152 146
BolsaRJ 40.470 Garagem 6 - 2° subsolo 152 146
BolsaRJ 40.471 Garagem 7 - 2° subsolo 152 146
BolsaRJ 40.472 Garagem 8 - 2° subsolo 151 146
BolsaRJ 40.473 Garagem 9 - 2° subsolo 151 146
BolsaRJ 40.474 Garagem 10 - 2° subsolo 151 146
BolsaRJ 40.509 Garagem 1 - 3° subsolo 151 146
BolsaRJ 40.510 Garagem 2 - 3° subsolo 151 146
BolsaRJ 40.511 Garagem 3 - 3° subsolo 151 146
BolsaRJ 40.512 Garagem 4 - 3° subsolo 151 146
Bolsa RJ 40.513 Garagem 5 - 3° subsolo 151 146
Bolsa RJ 40.514 Garagem 6 - 3° subsolo 151 146
Bolsa RJ 40.515 Garagem 7 - 3° subsolo 151 146
Alexandre Dumas 214.549 Um edificio - 60.651
S&o Pedro 283.131 Um edificio - 30.954
Total 156.278 265.546
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Imével Barra Funda

Um prédio, com a &rea construida de 9.084,00 m2 e, seu respectivo terreno com uma area de
21.755,35 m?, situado na Avenida Octaviano Alves de Lima n®. 2.650, no 44° Subdistrito — Lim&o,
Séo Paulo.

Imovel Bolsa RJ

Salas e vagas de garagem do Edificio construido na Praga XV de Novembro n° 20, suplementar
n° 12 pela Rua do Mercado e o n° 17 pela Rua do Ouvidor, na freguesia da Candelaria, Rio de
Janeiro. Area bruta locavel 3.761,20 m2,

Imével Santo Anténio

Conjuntos para Escritorio, infra descritos, todos localizado no Bloco B, denominado “Edificio
Santo Antdnio”, integrante do “Conjunto Comercial Sdo José e Santo Anténio”, situado nesta
Capital, na Rua Verbo Divino n°. 1207, Chacara Santo Ant6nio, no 29° Subdistrito — Santo Amaro,
S&0 Paulo. Area bruta locavel 4.463,64 m2,

ii. Venda de imoéveis

Imovel Alexandre Dumas

Um prédio, com a area construida de 10.948,00 m2 e, seu respectivo terreno com uma area de
7.213,51 m2, situado na Rua Alexandre Dumas n®°. 2051, no 29° Subdistrito — Santo Amaro, Sao
Paulo.

Conforme escritura de compra e venda de imdvel com assinatura em 22 de novembro de 2024,
o0 Fundo realizou a venda do imdvel pelo valor R$ 65.000, os quais foram pagos da seguinte
forma: R$ 5.000 em uma Unica parcela, paga em 03 de outubro de 2024, por meio de
Transferéncia Eletrdnica Disponivel - TED, para a conta destino de titularidade de OPEA CAPITAL
S.A e (b) R$60.000, mediante a emissdo e entrega de 01 (uma) nota promissoria recebida em
carater pro soluto, com vencimento a vista. O Fundo recebeu R$ 47.330 via caixa e reconheceu
R$ 12.669 como prejuizo por antecipagéo de crédito.

Imével Sdo Pedro

Um prédio denominado Edificio Sdo Pedro, situado na Rua Verbo Divino n° 1.227, com &rea
construida de 5.789,19m2, e seu respectivo terreno situado na Rua Verbo Divino, constante do
lote 2-A, no lugar denominado Varzea de Baixo, 29° Subdistrito — Santo Amaro, Sdo Paulo.

Conforme ata de assembleia geral extraordinaria de cotistas realizada em 13 de novembro de
2023 houve a seguinte deliberacao: Os Quotistas, por unanimidade e sem quaisquer ressalvas
ou restri¢Ges, resolveram por aprovar a venda do Imoével, nos termos da minuta do memorando
de entendimento para venda e compra do edificio S&o Pedro, pelo valor fixo de R$ 26.500, sendo
R$ 27.500 menos o valor de 3,64% relativos & taxa de corretagem, em parcela Unica, a ser
efetivada no momento da assinatura a Escritura, ap6s a conclusdo de Due diligence a ser
realizada pela compradora.
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Imével Indaiatuba

Um prédio com 11.641,24 m2 de area construida e o seu respectivo terreno, designado como
“Gleba de terras nimero 5 (cinco) denominada como area remanescente da Chacara Teia dos
Aranha, situada no Bairro Tombador ou Tombadouro, na Atual SP-75, Rodovia Engenheiro
Ermenio Oliveira Penteado — Marginal Norte, Km 57,5, no Municipio e Comarca de Indaiatuba,
S&o Paulo.

Em 07 de agosto de 2023, foi firmado o instrumento particular de compromisso de venda do
imével pelo montante de R$ 53.700. O pagamento do preco foi pago diretamente pela
compradora em favor da credora fiduciéria, por conta e ordem do vendedor, contra a emissdo
do termo de quitacdo da alienacao fiduciaria e outorga da escritura definitiva.

Composicédo da venda 2024

Baixa do imovel (91.605)

Prejuizo por antecipacdo de crédito  (12.669)
Comisséo sobre venda 3.418
Comissdo sobre venda (3.418)

Valor da venda 91.500
Resultado na venda (12.774)
Composi¢do da venda 2023

Baixa do imovel (58.827)
Despesa de comissdo com venda (1.477)
Valor da venda 53.700
Resultado na venda (6.604)

Repasse - FIl Multioffices 2

a) O ALIANZA MULTIOFFICES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ/ME sob o0 n® 22.862.226/0001-34 (“Fundo” ou “MOL1 FII”) foi estruturado no final do ano
de 2019 juntamente com o MULTIOFFICES 2 - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito
no CNPJ sob o n® 31.508.219/0001-20 (“MO2 FII""); em conjunto “FUNDQOS");
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b) Na época da criacdo dos FUNDOS, foi firmado um COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
entre o Fundo e o MO2 FlI, na qualidade de compradores, e a BR PROPERTIES S.A., inscrita no
CNPJ sob 0 n® 06.977.751/0001-49. e BRPR VIl EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n°® 09.029.416/0001-07 (em conjunto “BR Properties”), na qualidade de
vendedores, a partir do qual MO1 FIl e MO2 Fll se comprometeram a comprar doze imoveis da
BR Properties, com o pagamento sendo feito parte em dinheiro e parte através de uma operacao
de securitizacdo no valor de R$ 396.500.000,00 (“Parcela Securitiza¢do”). Desses doze imoveis,
seis passaram a ser parte do patriménio do MOL1 Fll e os outros seis passaram a ser do MO2 FlI;

C) Em decorréncia deste contrato, em 17/12/2019, os FUNDOS firmaram INSTRUMENTOS
PARTICULARES DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS
(“Contratos de Cessdo”) com a BR Properties e a OPEA SECURITIZADORA S.A. (atual
denominag&o da RB CAPITAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO) (“Opea”) a partir do qual a BR
Properties cedeu a Opea os Créditos Imobiliarios decorrentes do COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA, tudo isso com o objetivo de que fossem emitidas CCls (Cédulas de Crédito Imobiliario)
a serem vinculadas a séries de CRI (Certificados de Recebiveis Imobiliarios) para cada um dos
FUNDOS;

d) Também em 17/12/2019, os FUNDOS firmaram um INSTRUMENTO PARTICULAR DE
EMISSAO DE CEDULAS DE CREDITOS IMOBILIARIOS SEM GARANTIA REAL IMOBILIARIA SOB A
FORMA ESCRITURAL, por meio do gqual a Opea emitiu CCls para cada um dos imdveis detidos
pelos fundos, sendo a Série ALCBOO1 representante dos imoveis do MOL1 Fll e a Série ALCB002
representante dos imoveis do MO2 FlI;

e) Em garantia aos Contratos de Cessdo os FUNDOS firmaram, também em 17/12/2019,
um (1) INSTRUMENTOS PARTICULARES DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE COTAS EM GARANTIAE
OUTRAS AVENCAS, por meio do qual as cotas dos FUNDOS foram dadas em garantia a cessdo
dos créditos imobiliarios; (2) INSTRUMENTOS PARTICULARES DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE
IMOVEL, por meio do qual os imoveis detidos pelos FUNDOS foram dados em garantia & cessao
dos créditos imobiliarios; e (3) INSTRUMENTOS PARTICULARES DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS EM GARANTIA, por meio do qual os direitos creditérios decorrentes da
exploracdo dos imoveis foram dados em garantia a cessdo dos créditos imobiliarios (em conjunto
as "GARANTIAS");

f) Também em 17/12/2019, os FUNDOS firmaram os TERMOS DE SECURITIZA(;AO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS (“Termos de Securitiza¢&o”), sendo:

(i) CRI 247-248: MO1 Fll como devedor, com as cotas dos FUNDOS, como garantia
fiduciaria; e

(i) CRI 259-260: MO2 Fll como devedor, com as cotas dos FUNDOS, como garantia
fiduciaria.
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Q) Importante frisar que as garantias estabelecidas na transacéo sdo compartilhadas entre
0 CRI 247-248 e CRI 259-260, notadamente de acordo com a Clausula 5.2 e 5.3 dos Termos de
Securitizagdo. Vale dizer, um inadimplemento grave em um dos CRIs poderia acionar a recompra
dos créditos imobiliarios e, portanto, a aceleracao das dividas dos FUNDOS;

h) A partir do inicio da operagdo dos FUNDOS, o MO1 Fll ndo teve dificuldades em pagar as
PMTs do CRI 247-248, enquanto o MO2 Fll ficou em inadimplemento técnico em algumas
ocasides no &mbito do CRI 259-260, especialmente em decorréncia da pandemia de COVID-19,
que dificultou sobremaneira a exploracdo dos imoveis detidos pelos FUNDOS, especialmente
quanto ao MO2 FlI;

i) Diante dessa dificuldade de performance no CRI 259-260, que possui as cotas, imoéveis e
direitos creditérios do MO1 Fll como garantia, em 16/09/2022 foi realizada a ASSEMBLEIA DE
TITULARES DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DAS 2592 E 2602 SERIES DA 12
EMISSAO (IF 19L0882397 E 19L0882419) DA OPEA SECURITIZADORA S.A. (“AGT 1”), na qual foi
ajustada uma reformatacdo na estrutura dos CRIs (“Reformatacéo”);

)] Por meio dessa Reformatacao, ficou deliberado, entre outros, (i) a obrigacéo de reducéo
do saldo da divida do MO2 FlI, através da venda dos ativos imobiliarios detidos pelos FUNDOS
(“Desinvestimento™), de maneira a possibilitar a execu¢do da garantia imobiliaria, como
mecanismo vélido e efetivo para evitar uma recompra facultativa ou compulséria dos CRI; e (ii)
a ordem de utilizacdo dos recursos no processo de Desinvestimento, que seria a seguinte:

1) Pagamento de principal, correcdo monetaria e juros acumulados/diferidos no periodo
de vigéncia da Reformatacdo (do veiculo que vendeu o respectivo imovel);

2) Recomposicdo do Fundo de Reserva ao montante original (do veiculo que vendeu o
respectivo imovel);

3) Amortizagéo da Parcela Securitizagao vinculada ao respectivo imovel objeto de venda;

4) Recursos excedentes do MO1 Fll para 0 MO2 Fll: (Re)composicao do Fundo de Custo de
Vacancia (condominio e IPTU) do MO2 Fll, com valores estimados para 6 (seis) meses;

5) Amortizagdo da divida do MO1 FlI: Em caso de quitagdo total do saldo devedor dos CRI
259-260 (MO2 Fll) e havendo saldo devedor dos CRI 247-248 (MO1 Fll), os valores excedentes
do MO2 FlI serdo utilizados para a amortizagdo do saldo devedor dos CRI 247-248 (MOL1 FlI).

k) Em 06/10/2023, ocorreu a venda do imével “Indaiatuba” pelo valor fixo de
R$53.700.000,00 (cinquenta e trés milhdes e setecentos mil reais), conforme aprovado na ata
de Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do MOL1 FllI, realizada em 04/08/2023. Devido a
supracitada Reformatacao dos CRIs, o valor da venda do Imovel Indaiatuba foi utilizado para
abater a divida de ambos os FUNDOS, seguindo a cascata de pagamentos descrita abaixo:
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Cascata de Pagamento Racional AMEX - MO1 Racional AMEX - MO2
Valor Bruto R$ 53.700.000,00 |Saldo devedor - MO1 (30/09) Saldo devedor - MO2 (30/09)
(-) Corretagem R$ 1.476.750,00 |CRI.1.CIA.247 R$ 80.873.543,45 |CRI.1.CIA.259 R$ 130.775.520,33
(=) Valor Liquido R$ 52.223.250,00 |CRI.1.CIA.248 R$ 71.876.183,71 |CRI.1.CIA.260 R$ 117.337.885,52
R$ 152.749.727,16 R$ 248.113.405,85
(-) Valores PMT acruados (MO1) R$
(-) Recomposicdo Fdo. Reserva (MO1) R$ - |Proporgéo AMEX - MO1 Proporgéo AMEX - MO2
(-) Divida Indaiatuba (MO1) R$ 23.194.752,95 |CRI.1.CIA.247 52,95%|CRI.1.CIA.259 52,71%|
(-) Fundo de Vacancia (MO2) R$ 8.400.000,00 |CRI.1.CIA.248 47,05%|CRI.1.CIA.260 47,29%
(=) Saldo a Amortizar no MO2 R$ 20.628.497,05 100% 100%
Valor AMEX - MO1 Valor AMEX - MO2
CRI.1.CIA.247 R$ 12.280.492,38 |CRI.1.CIA.259 R$ 10.872.860,44
CRI.1.CIA.248 R$ 10.914.260,57 |CRI.1.CIA.260 R$  9.755.636,61
R$ 23.194.752,95 R$ 20.628.497,05
) Em 30/11/2023, considerando que os FUNDOS néo tiveram sucesso em realizar a

reducdo prevista da divida decorrente dos CRIs na data prevista, foi acordada uma nova
prorrogacéo da referida obrigacdo, conforme ATA DA ASSEMBLEIA ESPECIAL DE TITULARES DOS
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DAS 2592 E 2602 SERIES DA 12 EMISSAO DA OPEA
SECURITIZADORA S.A (“Nova Reformatacdo”), possibilitando a continuidade dos
Desinvestimentos para atingir o objetivo definido;

m) Entre outros temas, ficou determinado na Nova Reformatacgéo, que em caso de venda
dos imdveis detidos pelos FUNDOS, deveria ser observada a seguinte nova ordem de utilizagéo
dos recursos:

1) Pagamento dos valores de principal, correcdo monetaria e juros acumulados/diferidos
na vigéncia do Periodo de Verificacdo, conforme definido no respectivo Compromisso de Venda
e Compra (em relacdo ao MO2 FlI);

2) Recomposi¢do do Fundo de Reserva ao montante estabelecido no Anexo 3.2-A ou do
Anexo 3.2-B do Compromisso de Venda e Compra, conforme o caso, vinculado ao MO2 Fll ou ao
MO1 FIl, em relagéo aos quais a venda do imovel tenha sido realizada;

3) Amortizagdo da Parcela Securitizacao vinculada ao respectivo imovel objeto de venda;

4) Caso avenda tenha sido realizada pelo MO1 Fll ou pelo MO2 Fll e ainda existam recursos
remanescentes, tais recursos deverao ser transferidos para a conta vinculada do CRI 259-260, e
serdo utilizados para constituicdo e/ou manutencdo do Fundo de Vacéancia para arcar com as
despesas ordinérias de conservagéo, seguranga e manutencdo das &reas comuns e privativas dos
imoveis de propriedade do MO2 Fll, que ndo estejam ocupadas por inquilinos, incluindo, mas
sem se limitar, taxa condominial/associativa e/ou IPTU por um periodo de 6 (seis) meses;
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5) Caso avenda tenhasido realizada pelo MO1 Fll ou pelo MO2 Fll e ainda existam recursos
remanescentes apds a constituicdo do Fundo de Vacancia, tais recursos serdo utilizados para
quitacdo do saldo devedor e demais obriga¢des do patrimdnio separado dos CRI 259-260
vinculados ao MO2 FIl; e

6) Em caso de quitacdo total do saldo devedor do CRI 259-260, vinculados ao MO2 Fll, e
havendo saldo devedor dos CRI 247-248, vinculados ao MO1 Fll, os valores excedentes
decorrentes da venda dos Iméveis pelo MO2 Fll serdo utilizados para a amortizacdo do saldo
devedor dos CRI 247-248, vinculados ao MO1 Fl.

n) Na Nova Reformatacdo, também ficou ratificado e previsto que em quaisquer hipoteses,
nao haveria saida ou disponibilizacdo de recursos, sob qualquer forma, ao controlador do MO2
FIl e do MO1 FlI, direta ou indiretamente (sponsor), até a quitacdo integral dos CRI 247-248 e
CRI 259-260.

0) Em 22 de janeiro de 2024, o Fundo realizou a venda do imével Sdo Pedro, onde foi
realizado o repasse para 0 MO2 no montante de R$ 10.828 para amortiza¢do do saldo devedor
dos CRIs.

p) Em 25 de outubro de 2024, o Fundo realizou a venda do imdvel Alexandre Dumas, onde
foi realizado o repasse para 0 MO2 no montante de R$ 19.090 para amortizacdo do saldo
devedor dos CRIs.

Q) No exercicio findo em 31 dezembro de 2024, o Fundo realizou outros repasses para 0
MO2 no montante de R$ 5.512.

O Fundo recebeu 0 montante de R$ 113 referente ao repasse realizado pelo MO2.

Atualizacdo das propriedades para investimento
Conforme demonstrado no quadro abaixo, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2024, o Fundo reconheceu uma desvalorizagdo com base no laudo de avalia¢do, no montante
de R$ 17.663 (2023: valorizacdo de R$ 14.762) apropriados como ajuste ao valor justo das
propriedades para investimento e registrado na demonstracdo dos resultados na rubrica
“Resultado com ajuste ao valor justo”.

2024

Denominagdo

Data-base*

Taxa de desconto

Terminal cap rate

Taxa de vacancia

Avaliador

Método de avaliagdo

Barra Funda

31/10/2024

9,00%

8,50%

20,90%

(e()

Bolsa RJ

31/10/2024

9,75%

9,25%

20,90%

(e

Santo Anténio

31/10/2024

8,75%

8,25%

34,30%

(e ()
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2023
Denominagdo | Data-base* | Taxa de desconto | Terminal cap rate | Taxa de vacancia | Avaliador | Método de avaliagdo
Alexandre Dumas | 06/10/2023 8,25% 7,75% 34,30% Olme
Barra Funda 06/10/2023 8,50% 8,00% 34,30% O] WeE
Bolsa R} 06/10/2023 9,75% 9,25% 34,30% O] WeE
Santo Antonio 06/10/2023 8,75% 8,25% 34,30% W lwe@
sS40 Pedro 06/10/2023 8,25% 7,75% 34,30% O @WeE

(*) Os laudos foram emitidos em 31de outubro de 2024 e aprovados pela Administradora. (2023:
emitidos entre 20 e 24 de outubro de 2023 e aprovados pela). Ndo obstante ao descasamento
entre a data-base do Fundo e a data-base do laudo de avaliagdo, ndo houve qualquer evento
material que possa ter impacto na avaliacdo do valor justo das propriedades para investimento
em 31 de dezembro de 2024 e 2023.

Avaliadores

(1) A Newmark, empresa contratada para 2024 e 2023, comegou sua operac¢ado brasileira
em 2014, oferece servicos especializados para players imobiliarios locais. Sua sede é localizada
em S8o Paulo e possui escritdrio no Rio de Janeiro, os dois maiores mercados imobiliarios do
pais. A Newmark hoje é uma das maiores consultorias imobiliarias internacionais. A Newmark
(NASDAQ: NMRK) é uma empresa publicamente negociada e subsidiaria da Cantor Fitzgerald,
um dos nomes mais tradicionais e estabelecidos na inddstria de intermediacGes financeira.

Os laudos produzidos tém como objetivo principal atender os requerimentos exigidos pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, as metodologias adotas para este trabalho
atendem o preceitua a ABNT na NBR 14653-1 — Procedimentos Gerais e 14653-2 — Imdveis
Urbanos, 14653-4 — Empreendimentos. Incorpora explanagdo pratica dos dados, premissas e
andlises utilizadas para o desenvolvimento da formacéo de valor. Adicionalmente, respeita as
exigéncias/premissas do Art. 12, anexo 12, da instru¢do 472 CVM e reflete de forma
transparente no laudo de avaliacdo a utilizacdo dos critérios de acordo com 8§4° do art. 7°, da
Instrugdo CVM n 516/11.
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Metodologia de avaliacdo

(1) Método de capitaliza¢do da renda por proje¢édo de fluxo de caixa descontado.

“ldentifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001) De acordo com a norma devem
ser observadas a NBR 14653-2:2011 — Im6vel Urbano e NBR 14653-4:2002 — Empreendimentos
conforme o imoével em avaliagdo. Em linhas gerais, neste método € necessario realizar a
estimacdo de receitas e despesas, assim como montar o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa
minima de atratividade. O valor estimado do imével corresponde ao valor atual do fluxo de caixa
descontado pela taxa minima de atratividade. Saliente-se que a estimacéo do valor do imdvel
depende das premissas de receita e despesas, bem como da taxa minima de atratividade, fixada
com base nas oportunidades de investimentos alternativos existentes no mercado de capitais e
dos riscos do negécio. Portanto, a estimacao pode variar conforme a volatilidade dos mercados
em geral.

(2) Método comparativo direto de dados de mercado

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.” (NBR 14653-1, abril/2001) Compdem-se
uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente o mercado de imoveis
semelhantes ao avaliando. Os dados serdo tratados por fatores para ajustar as variaveis do
modelo e explicar a tendéncia de formacao de valor.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda de propriedades similares na regido
circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a
localizacdo, area, idade etc. O célculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por
exemplo, o preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade de comparagdo
escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, € utilizada para formar o valor final total. A
confiabilidade deste método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de venda e
locacdo de propriedades similares (ii) a verificacdo das informagdes (iii) grau de comparabilidade
das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo etc., que possam afetar o valor do
imovel.
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Quadro demonstrativo das movimentac@es contabeis

Imoveis acabados para renda

Saldo em 31.12.2022 309.611
Ajuste ao valor justo 14.762
Receita de Venda (53.300)
Desvalorizacdo na Venda (5.127)
Saldo em 31.12.2023 265.546
Venda (91.605)
Valor justo (17.663)
Saldo em 31.12.2024 156.278

b)  Aluguéis a receber

Segue abaixo a movimentacao dos aluguéis a receber:

2024 2023
Saldo inicial 1.562 1.714
(+) Rendas de aluguéis 12.991 21.097
(-) Recebimento de aluguéis (14.251) (21.249)
Saldo final 302 1.562

Compreendem os aluguéis a receber relativos a locacao dos ativos em 31 de dezembro de 2024
e 2023:

Faixa de vencimento 2024 2023
A vencer 302 1.562
Total 302 1.562

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo foi constituida provisao
para perdas esperadas, em funcdo de anélise efetuada pela administradora, que considerou a
ndo existéncia de historico de inadimpléncia como principal premissa, e 0 curto prazo de
recebimento do saldo.

Depositos em garantia dos clientes (caucéo)

S&o valores garantidos através de depdsito caugdo, conforme descrito nos contratos de locacéo,
cujos recursos estéo aplicados em cotas de fundo de investimento em renda fixa. Caso ndo seja
necessaria a utilizacdo da garantia até a devolucdo do imovel pelo locatario, estes valores serao
revertidos, devidamente corrigidos pela taxa DI, em beneficio dos locatérios.

26



Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 22.862.226/0001-34

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios S.A. — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstracgdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

2024 2023
Saldo inicial 1.258 1.148
(+/-) Depositos/(resgates) de caugao (12) (16)
(+/-) Resultado com aplica¢cdes em cotas de fundo de renda fixa - 126
Saldo final 1.246 1.258

c) Certificados de recebiveis imobiliarios

Representam passivos financeiros compostos por Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI™)
decorrentes de obrigacdes de custos relacionados a aquisi¢do dos imdveis, sendo avaliados pelo
custo amortizado a taxa efetiva da operacdo. Uma parcela do valor de aquisicao dos imoveis
(propriedades para investimento) foi realizada através da securitizacdo dos recebiveis dos
contratos de aluguel dos imoéveis.

A taxa efetiva de juros é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo da sua vida util remanescente. No caso do instrumento de taxa fixa, a taxa
efetiva de juros coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacao,
adicionados, conforme o caso, as comissGes e 0s custos de transa¢ao que, por sua natureza,
facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumento de taxa variavel, a taxa de juros
efetiva coincide com o retorno vigente de todos os compromissos até a data da referéncia
seguinte de renovacao de juros.

O Fundo é devedor dos CRI emitidos pela RB Capital Securitizadora, para a qual o Fundo cedeu
o fluxo de recebimento dos contratos de aluguel das propriedades para investimento até a data
de vencimento dos CRI.

A operacdo de securitizacdo dos recebiveis de aluguéis financiou a aquisi¢cdo das propriedades
para investimento detidas pelo Fundo.

A posicdo de CRI em 31 de dezembro de 2024 e de 2023 esté apresentada da seguinte forma:

Certificados de recebiveis imobiliarios 2024 2023
Custo amortizado 14.593
Faixa de Vencimento Até 1 ano Até 1 ano
Custo amortizado 82 489 114.953
Faixa de vencimento Apéslano  Apdslano
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Segue a movimentagéo do CRI:

2024 2023
Saldo inicial 129.546 155.310
(+) Despesas financeiras sobre obrigacdes imobiliarias 12.113 16.453
- 1 2 1 1 1 *
(-) Amortizacéo de principal e juros (*) (59.170) (42.217)
Saldo final 82.489 129.546

(*) Do montante amortizado no exercicio 31 de dezembro de 2023, R$ 23.195 refere-se ao
recebimento da venda do imével Indaiatuba.

As caracteristicas dos CRI estdo apresentadas a seguir:

Data de Data de

Codigo Emitente Quantidade o . indice de corregéo 2024 2023
Emisséo Vencimento
RB Capital
1910882396 o 83.975 18/12/2019 19/12/2027 IPCA +5,55% a.a. 43.627 68.554
Securitizadora
RB Capital
19L0882417 o 74578 18/12/2019 19/12/2027 IPCA +7,55% a.a. 38.862 60.992
Securitizadora
Total 158.553 82.489 129.546

O termo de securitizacdo do CRI e o contrato de cessdo preveem como garantias (i) a alienagdo
fiduciaria dos imdveis (propriedades para investimento), (ii) a cessao fiduciaria dos direitos
creditdrios (recebiveis de aluguéis) e a (iv) alienacao fiduciaria de cotas do Fundo detidas pelos
cotistas, em caso de ocorréncia de default dos direitos creditorios cedidos.

O pagamento mensal dos CRIs, atrelado ao fluxo de recebimento de aluguel, no qual a
securitizara detém controle e que é alocado pela mesma para pagamento dos CRIs, afeta a
capacidade do Fundo de gerar caixa para a distribui¢do de rendimentos.

i Depdsito em conta centralizadora

A conta centralizadora € uma conta mantida junto ao Banco Ital de titularidade da
Securitizadora, atrelada ao patriménio separado dos CRIs, na qual sdo realizados todos o0s
pagamentos referentes aos créditos imobiliarios cedidos a Securitizadora pelo Fundo, no &mbito
do Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios em Garantia e Outras
Avencas, firmado em 20 de dezembro de 2019, até a quitacdo integral de todas as obrigacGes
relacionas aos CRIs.
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Conforme previsto no termo de securitizacdo do CRI e no contrato de cessao do fluxo de aluguel,
o Fundo foi requerido a constituir “Fundo de Reserva” no valor inicial de R$ 3.000, mediante
crédito na conta corrente mantida em titularidade da securitizadora e vinculada ao CRI, para
garantia do cumprimento das obrigagdes decorrentes das parcelas securitizacdo do Fundo. O
saldo é mantido na conta da securitizadora aplicado em Certificados de Depésitos Bancarios
(“CDB").

6  Reverséo de provisdes operacionais

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo realizou a reversao do montante de R$
865, conforme demonstrado na demonstracdo dos resultados, na rubrica “Reversdo de
provisGes operacionais”. Segue abaixo composi¢ao:

Despesa 2024
Auditoria (i) 166
Aluguéis (ii) (1.031)
Total (865)

(i) Houve baixa da provisdo de auditoria referente ao exercicio 2023.
(i) Houve baixa da provisao de aluguéis referente ao exercicio 2023.

7 Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a
instituicdo administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria
interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de compliance e os comités institucionais especificos,
formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A analise e avaliagao dos riscos seguem
conforme os critérios e especificacbes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias
das carteiras, definidas pelos regulamentos.

O processo de gestéo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificagdo, mensuracédo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigacdo dos
riscos incorridos na atividade do fundo.
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b)  Fatores de risco

Risco de mercado

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos e dos ativos de liquidez da
carteira do fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacbes de precos,
cota¢Bes de mercado e dos critérios para precificacdo dos ativos e dos ativos de liquidez. Além
disso, podera haver oscilagdo negativa no valor das cotas pelo fato do Fundo poder adquirir
titulos que, além da remuneracgédo por um indice de pregos ou por indice de remuneragéo béasica
dos depdsitos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa
Referencial (“TR”), sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrera alteracdes de acordo
com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses
titulos. Em caso de queda do valor dos ativos e dos ativos de liquidez que comp&em a carteira
do Fundo, o patrim6nio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos precos
dos ativos e dos ativos de liquidez integrantes da carteira podem ser temporaria, ndo existindo,
no entanto, garantia de que ndo se estendam por periodos longos e/ou indeterminados.
Adicionalmente, devido a possibilidade de concentra¢do da carteira direta ou indiretamente no
imovel, de acordo com a politica de investimento estabelecida neste regulamento, ha um risco
adicional de liquidez do imével, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos
acima, isolada ou cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos
ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, 0 administrador pode ser obrigado a liquidar os ativos
do fundo a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das cotas.
Adicionalmente, o comportamento da economia como um todo, como, por exemplo, crises
econdmicas oriundas de outros paises ou mesmo do Brasil, reducio do poder aquisitivo em geral
e aumento de falta de seguranca, podem causar variacdes negativas no valor do imével
integrante do patrimdnio do Fundo.

Riscos de liquidez

O mercado secundario existente no Brasil para negociacao de cotas de fundos de investimento
imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existird no futuro um
mercado para negocia¢do das cotas que permita aos cotistas sua alienacéo, caso estes decidam
pelo desinvestimento. Dessa forma, os cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das
suas cotas no mercado secundario, ou obter pre¢os reduzidos na venda das cotas, bem como
em obter o registro para uma oferta secundaria de suas cotas junto a CVM. Além disso, durante
o0 periodo entre a data de determinacdo do beneficiario da distribui¢do de rendimentos, da
distribuicdo adicional de rendimentos ou da amortizacdo 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.

Riscos de credito

Riscos relativos a receita de locacao, altera¢des nos valores dos aluguéis praticados e rescisdo
dos contratos de locagdo — os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo
séo:
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(a) Quanto a receita de locacao: a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis
implicardo em nédo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo
sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o Fundo podera nao
ter condicBes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade
de os cotistas serem convocados a arcarem com 0s encargos do Fundo;

(b) Quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de
aluguéis do Fundo néo se concretizarem na integra, visto que as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante
destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “Nas locacbes de imoveis
destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos; lll - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.”. Com isso, mesmo que findo o prazo de
locacdo e que ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagdo dos contratos, os locatarios
poderdo pedir a renovacdo compulsoria do contrato de locagdo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da acdo renovatoria. Ainda em funcdo
dos contratos de locacdo, se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior,
nao houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo, podera ser pedida a
revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao pre¢co do mercado. Com isso, o0s valores de
locacdo poderdo variar conforme as condi¢cdes de mercado vigentes a época da acao revisional.

(c) Nos casos de rescisdo dos contratos de locacao, incluindo por decisao unilateral do locatério,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o pagamento da
indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderao ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneracao do cotista.

Existem outros fatores de risco que o Fundo esta exposto, 0s quais poderdo ser verificados no
regulamento.
8 Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo néo poderé contratar opera¢Ges com derivativos.

9  Patrimdnio liquido

As cotas do Fundo correspondem a fragGes ideais de seu patrimoénio liquido, sendo nominativas
e escriturais em nome de seu titular. O patriménio do Fundo é formado por cotas de uma Unica
classe.
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a)  Subscricéo, integralizacdo, amortizacao e resgates de cotas
I. Subscricéo e integralizacéo

Novas emissGes das cotas, que podem ser deliberadas pela administradora, conforme
recomendacdo da gestora, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia geral de cotistas,
desde que limitadas ao montante méaximo de R$ 2.000.000, sendo certo que fica expressamente
excluido deste limite o montante da primeira emisséo de cotas do Fundo, bem como eventuais
novas emissdes de cotas que sejam aprovadas por meio de assembleia geral de cotistas.

A gestora definird todas as demais caracteristicas da oferta, inclusive definicdo dos custos e
prestadores de servico a serem contratados na oferta e as carateristicas, além do montante
maximo da emissdo, sejam aprovadas por meio de ato proprio da administradora ou por meio
de assembleia geral de cotistas, observado os itens dispostos no regulamento.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, foi subscrito e integralizado o total de
8.798 cotas no montante de R$ 800 (2023: 51.478 cotas no montante de R$ 4.680).

ii. Custos relacionados a emissao de cotas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo ndo reconheceu custos relacionados a
emissdo de cotas, conforme demonstrado na rubrica “custos relacionados a emissao de cotas”
na demonstracdo das mutagdes do patriménio liquido. (2023: R$ 5)

Segue a seguir a composicao destes custos:

2024 2023
Saldo inicial 959 954
Custos apropriados - 5
(+) ComissBes - 5
Saldo final 959 959

Amortizacado

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de ativos para
reducdo do seu patriménio ou sua liquidagéo.

A amortizagdo parcial das cotas para reducdo do patrimoénio do Fundo implicara na manutencgéo
da guantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducéo
do seu valor na proporcdo da diminuigdo do patrimdnio representado pelo ativo alienado.
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Caso o Fundo efetue amortizacao de capital os cotistas deverdo encaminhar cépia do boletim
de subscricdo ou outro documento habil ou as respectivas notas de negocia¢do das cotas do
fundo a administradora, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que
nao apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizacdo sujeito a tributacao,
conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo houve amortizacdo de
cotas.

iv. Resgate

Nao havera resgate de cotas a ndo ser por ocasiao do término do prazo de duracdo do Fundo ou
de sua liquidacdo.

v.  Ambiente de negociac¢éo das cotas

O fundo possui parte de suas cotas depositas em deposito exclusivo em bolsa, porém, ndo possui
autorizacao para negociacdo destas. Ndo houve negociacao de cotas nos anos de 2024 e 2023.

vi.  Distribuicdo de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95% do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos
semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicao dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apés
o efetivo recebimento dos ativos imobiliarios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas
as despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2024 2023
(Prejuizo) Lucro liquido contabil (34.633) 6.290
(-) Ajuste a valor justo das propriedades para investimento 17.663 (14.762)
(+/-) Reversdo de provisGes operacionais (166) -
(+/-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa (12.954) 152
(+/-) Ajuste das despesas ndo transitadas no caixa (51.525) 4.986
Lucro conforme regime de caixa (81.615) (3.334)
Total dos rendimentos distribuidos no exercicio (i) - -
Percentual distribuido 0% 0%

(i) Os rendimentos apropriados pelo Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de

2024 e 2023, levam em consideracao a base de célculo descrita no Oficio SNC/SIN da
CVM 01/2014, ajustada pelas adi¢cdes/exclusdes realizadas pela Administradora.
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A referida base de célculo devera ser objeto de apreciagdo dos cotistas em assembleia,
por ocasido da aprovagdo das demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2024.

Valor da cota e rentabilidade

Exercicio findo em Valor da cota Rentabilidade (%)
31 de dezembro de 2024 R$ 71,52 (20,06%)
31 de dezembro de 2023 R$ 89,35 3,89%

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.

10  Prestadores de servigos
Os prestadores de servi¢os sdo:

Administracdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: Alianza Gestéo de Recursos Ltda.

Custodia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituracdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

11 Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relacdo ao patrimonio
liguido médio séo os seguintes:
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2024 2023
Despesas administrativas R$ R$
Taxa de gestdo 2.399 1,61% 2473 1,58%
Taxa de administracdo 600 0,40% 95 0,06%
Auditoria externa 240 0,16% 253 0,16%
Servicos técnicos especializados 97 0,07% 0 0,00%
Taxa de custddia 191 0,13% 80 0,05%
Taxa de controladoria 96 0,06% 102 0,06%
Advogados 63 0,04% 227 0,14%
Outras receitas/(despesas) operacionais 128 0,09% 201 0,13%
Taxas de administracéo da securitizadora de CRI - 0,00% 128 0,08%
Total 3.814 2,56% 3.559 2,26%
Patriménio liquido médio 148.980. 156.588

a) Remuneracdo da administradora, da gestora e do custodiante

O Fundo paga pelos servigos de administragdo, gestdo, custddia, controladoria e escrituracdo
das cotas do Fundo, uma taxa de administracdo, equivalente a soma das componentes abaixo:

(1) 0,15% ao ano sdo devidos pelo Fundo a administradora pelos servigos de administragéo
do Fundo, incidentes sobre (i.1) o patriménio liquido do Fundo; ou, a partir da alteracdo do
regulamento do Fundo em 19 de marco de 2021, conforme nota explicativa n® 11.c, (i.2) qguando
o Fundo deixou de ser destinado exclusivamente a investidores qualificados e as cotas do Fundo
passaram a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que consideram o
volume financeiro das cotas emitidas pelo fundo, como, por exemplo, o IFIX, sobre o valor de
mercado do fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de
emissao do fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao (“base de calculo da taxa
de administracdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 10 mensais;

(i) 0,04% ao ano, incidentes sobre a base de calculo da taxa de administracdo, sdo devidos
pelo Fundo ao custodiante pelos servigos de custodia qualificada, controladoria dos ativos e
escrituracdo das cotas do fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 4 mensais;

(iii) 0,06% ao ano, incidentes sobre a base de calculo da taxa de administracdo, séo devidos
pelo Fundo ao agente de controladoria pelos servi¢os de controladoria dos ativos do Fundo,
observado o valor minimo mensal de R$ 4,5 mensais; e
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(iv) O Fundo pagava a gestora uma remuneracao mensal equivalente a 5% da receita de
aluguéis, observando o valor minimo mensal de R$ 125. A partir da alteragdo do regulamento
do Fundo em 19 de margo de 2021, conforme nota explicativan® 11.i, € devido a gestora, a titulo
de taxa de gestao, 0,75% a.a. sobre o patriménio liquido ou valor de mercado do fundo, caso o
Fundo faca parte do indice de mercado (IFIX), sendo certo que tal taxa sé seré aplicavel a partir
do 2°ano contado a partir da primeira oferta publica de cotas do Fundo nos termos do instrucao
cvm 400 (“taxa de gestédo”).

A taxa de administracao (a) prevista no artigo 23, incisos (i) a (iii) do regulamento é provisionada
diariamente a razdo de 1/252 sobre o patriménio liquido do fundo em cada dia Gtil, pagaveis
mensalmente, devida a primeira no Gltimo dia Gtil do més em que ocorreu a data de primeira
integralizacdo de cotas do Fundo e as demais no altimo dia til dos meses subsequentes; e (b)
prevista no artigo 23, inciso (iv), do regulamento, é apropriada e paga mensalmente a gestora,
pelo periodo vencido, até o 2° dia do més subsequente ao més em que forem prestados 0s
servigos. O montante devido nos termos do inciso (v) do artigo 23 do regulamento é pago no dia
atil imediatamente seguinte a data de primeira integralizagdo de cotas do Fundo.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da taxa de administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o0 somatdrio dessas
parcelas ndo exceda o montante total da taxa de administracdo fixada no artigo 23 do
regulamento.

Os valores fixos e montantes minimos da taxa de administracdo previstos no artigo 23 do
regulamento sdo atualizados a cada periodo de 12 meses a contar da data de primeira
integralizacdo de cotas do Fundo, ou na menor periodicidade admitida em lei, pela variacao
positiva acumulada do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”), calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IBGE™).

A taxa de administragdo ndo inclui as despesas com publica¢bes de editais de convocagédo de
assembleias gerais. Nao estdo incluidas na taxa de administracdo, igualmente, despesas com a
contratagdo de especialistas, tais como fiscalizagdo, auditoria ou assessoria legal ao Fundo,
dentre outros.

Taxa de performance, ingresso e saida

Informar se h& cobranga de taxa de performance, ingresso e saida.

b) Taxa de administracdo da securitizadora de CRI

Pelo servigo de administracao das operagdes dos CRIs 19L0882396 e 19L0882417 emitidos pela
RB Capital Securitizadora, é devido o valor de R$ 9 mensais, representados no montante de

(2023: R$ 128, conforme demonstrado no quadro de demonstragédo de resultados do exercicio
na rubrica "Taxa de administracdo da securitizadora de CRI".
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12  Atos societarios

a) Em assembleia geral extraordinaria realizada em 17 de dezembro de 2024 foi
deliberado:

A venda de equipamentos hoje localizados no imoével Barra Funda e que ndo serdo utilizados
pelo préximo locatario ou promitente comprador.

b) Em assembleia geral extraordinaria realizada em 17 de setembro de 2024 foi
deliberado:

A venda de equipamentos localizados no imovel Alexandre Dumas e que nao serdo utilizados
pelo préximo locatario ou promitente comprador.

C) Em assembleia geral extraordinaria realizada em 26 de abril de 2024 foi deliberado:

A autorizacdo para que a Administradora assine, em nome do Fundo, o memorando de
entendimentos presente no Anexo |, referente a possivel venda do Edificio Alexandre Dumas,
localizado na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Alexandre Dumas, n°® 2.051,
objeto da matricula n®214.549, do 11° Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, com area de
terreno de 7.214,00m2 e area construida de 10.948mz (“Imavel™), e (ii) a venda do Imovel, caso
sejam superadas as etapas previstas no memorando de entendimentos.

d) Em assembleia geral extraordinaria realizada em 18 de abril de 2024 foi deliberado:

Aprovar as contas e as demonstrac@es financeiras auditadas do Fundo referentes ao exercicio
social findo em 31 de dezembro de 2023; (ii) Aprovar e ratificar a celebracéo, pela Gestora e/ou
Administradora, em nome do Fundo, de todos os documentos da operacdo mencionada acima,
notadamente os listados no Anexo ll; (iii)Aprovar e ratificar as duas Reformatag6es ocorridas na
operacao, conforme descrito no Historico da Operagéo.

e) Em assembleia geral extraordinaria realizada em 13 de novembro de 2023 foi
deliberado:

A venda do imd&vel denominado Edificio Sdo Paulo nos termos da minuta do memorando de
entendimento para venda e compra do edificio Sdo Pedro pelo valor fixo de R$ 26.500.

f) Em assembleia geral extraordinaria realizada em 30 de maio de 2023 foi deliberado:

A 22 Rerratificacdo da AGE de 29/10/2021 para corrigir o valor e a quantidade de cotas da 22
emissdo de quotas do Fundo alterando o item (i) do item 5.1 da AGE de 29/10/2021.
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g) Em assembleia geral ordinédria de cotistas realizada em 28 de abril de 2023 foi
deliberada:

A aprovacdo das contas e das demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2022

13  Politica de divulgacao das informaces
O Administrador deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o Fundo:

I - Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrbnico cujo
conteudo reflita o Suplemento | do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM n.° 175/22;

Il - Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada trimestre, 0
formulério eletrénico cujo contetdo reflita o Suplemento J do Anexo Normativo Il da Resolugéo
CVM n.° 175/22;

[l - Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstra¢des contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do Auditor Independente;

b) o formulario eletrénico cujo conteddo reflita o Suplemento K do Anexo Normativo Il da
Resolucdo CVM n.° 175/22;

IV - Anualmente, tao logo receba, o relatério do(s) Representante(s) dos Cotistas;
V - Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e

VI - No mesmo dia de sua realizacdo, 0 sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de
Cotistas ordinaria.

14  Informac0es tributarias

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que sé incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrucéo
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, 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%.
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De acordo com artigo 3° da Lei n° 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos
na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da
legislagdo em vigor em consonéncia com o artigo 32 da Instrugdo Normativa RFB n° 1.022, onde
determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobiliarios, com
mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retida na fonte e na declaragéo de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrucdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de
2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados
em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

15 Informacgdes sobre transa¢des com partes relacionadas

Exceto pelos servicos prestados, conforme disposto na nota explicativa n® 9 e 10, nos exercicios
de 2024 e 2023, ndo foram realizadas outras operac6es com partes relacionadas ao Fundo.

Natureza do . . . Tipo de
. Passivos financeiros =
relacionamento transacéo
Parte relacionada 2024 2023
Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores . . . Despesa 600 95
o Administradora Taxa de administracédo
Mobiliérios S.A. Passivo
Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores ) ) Despesa 96 102
A Controladoria Taxa de controladoria
Mobiliérios S.A. Passivo
Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores . . Despesa 191 80
iliari Custodiante Taxa de custddia
Mobiliérios S.A. Passivo
Despesa 2.339 2.473
Alianza Gestao de Recursos Ltda. Gestora Taxa de gestdo

Passivo 125 191
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16  Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se
que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela BDO
auditores independentes, relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que
nao aos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam,
o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer func@es gerenciais no seu cliente
ou promover os interesses deste.

17  Outras informacdes
Lei n° 14.754/2023

Em 23 de dezembro de 2022 a CVM emitiu a Resolugdo CVM n° 175, alinhada com a Lei da
Liberdade Econdmica (Lei 13874/2019), no que se refere as opera¢bes dos fundos de
investimentos regulados por essa Autarquia, destacando-se, entre outros : (i) a regulamentacio
da responsabilidade limitada dos cotistas; (ii) a possibilidade de cria¢do pelos fundos de classes
com patrimbnio segregado e subclasses; (iii) a maior flexibilizacdo para investimentos no
exterior pelos fundos; e a (iv) segregacéo das responsabilidades do gestor e da administradora
dos fundos.

A referida Resolugdo entra em vigor em 3 de abril de 2023, quando todos os fundos de
investimento em atividade na data de emissdo da norma, serdo automaticamente
transformados em fundos de classe Unica de cotas e devem adaptar-se integralmente as suas
disposicdes até 31 de dezembro de 2024.

A Administradora e Gestor do Fundo estdo tomando as medidas necessarias para adaptacdo do
mesmo a nova Regulamentacéo, dentro dos prazos estabelecidos na norma.

18 Demandas judiciais

Informamos que ndo temos conhecimento da propositura de a¢des contra o Fundo, de natureza
civel, execugdes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas justicas estadual e federal.

19 Eventos subsequentes

Em ata de assembleia geral extraordinéria de cotistas realizada em 31 de janeiro de 2025 houve
as seguintes deliberagdes:
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(i) A assinatura do Aditamento, considerando que prazo inicial de vigéncia do MOU foi
prorrogado até 21/12/2024, de comum acordo entre as partes, sendo que, tal prorrogacao foi
formalizada por meio de notificagdes, € de interesse mutuo das Partes ajustar as bases negociais
para celebracdo do contrato, razdo pela qual decidem realizar, dentre outras adequac6es, certas
alteragdes no que diz respeito as condi¢des relativas ao (f.1) Prazo de Vigéncia, (f.2) Prego, (f.3)
Condigdes Precedentes, (f.4) celebracdo do contrato, e (f.5) lavratura da Escritura; e (ii) A
possivel a venda do Imdvel, nos termos descritos no Aditamento.

Ivy Araujo Santos José Alexandre de Freitas
Contadora CRC-RJ 123090/0-3 Diretor - CPF: 008.991.207-17
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