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Relatorio do auditor independente sobre as demonstragcdes contabeis

Aos Cotistas e ao Administrador do

Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Multiestratégia Imobiliaria |
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

Séo Paulo - SP

Opiniéo

Examinamos as demonstracdes contabeis do Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian
Multiestratégia Imobilidria | (“Fundo”), que compreendem a demonstracdo da posicdo financeira em
31 de dezembro de 2024 e as respectivas demonstragcdes do resultado, das mutac¢des do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nesta data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informac¢des elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢éo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
Guardian Multiestratégia Imobiliaria | em 31 de dezembro de 2024 e o desempenho de suas
operacgdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nesta data, de acordo com as préaticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliérios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secédo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes contabeis”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstragdes contdbeis como um todo e na formagdo de nossa opiniao
sobre essas demonstracfes contdbeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou os assuntos,
incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no
contexto das demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na segao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracdes contabeis”, incluindo aquelas em relagdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducéo de procedimentos planejados
para responder a nossa avaliagdo de riscos de distor¢ces significativas nas demonstracdes
contabeis. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os
assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracfes
contabeis do Fundo.
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Investimentos em titulos de divida emitidos por companhias

Conforme apresentado na demonstracdo da posicdo financeira, em 31 de dezembro de 2024, os
investimentos em titulos de divida emitidos por companhias (“Titulos Privados”) representavam
95,99% do patriménio liquido do Fundo. Considerando a relevancia no contexto das demonstracées
contabeis tomadas em conjunto bem como a subjetividade do risco de crédito considerado na
mensuracédo de seu valor justo, os investimentos em Titulos Privados foram considerados um principal
assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria sobre os investimentos em Titulos Privados incluiram, entre
outros, inspecdo documental dos extratos de custddia emitidos pelos custodiantes dos Titulos
Privados contendo a posicdo de investimentos do Fundo e o recalculo do valor justo desses
investimentos com base em precos cotados em mercados ativos, ou, qguando esses ndo estavam
disponiveis, considerando técnicas de precificacdo que utilizam precos de ativos e passivos similares
cotados no mercado, assim como informagdes relacionadas ao risco de crédito atrelado a esses
investimentos. Adicionalmente, revisamos a apresentagcdo e divulgacbes constantes nas
demonstrag@es contdbeis do Fundo relativas a esses investimentos.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre os investimentos em Titulos
Privados, que esta consistente com a avaliagdo do Administrador do Fundo, consideramos que 0s
critérios e premissas adotados pelo Administrador do Fundo para reconhecimento, mensuracao e
divulgacdo desses investimentos séo aceitaveis, no contexto das demonstragées contdbeis tomadas
em conjunto

Responsabilidades do Administrador do Fundo pelas demonstragdes contabeis

O Administrador do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstra¢gBes contabeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstragbes contabeis livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstracdes contabeis, 0 Administrador do Fundo é responsével pela avaliacéo
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstragBes contabeis, a ndo ser que o Administrador do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacgdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo 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¢Bes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e s&@o consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.

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

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pelo Administrador do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pelo Administrador do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relagdo a eventos ou condi¢gées que possam levantar divida significativa em rela¢éo
a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgagcbes nas demonstracdes contdbeis ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar
o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacédo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga 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 comunica¢éo com os responséaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contabeis
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 divulgagdo publica dos assuntos, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 13 de maio de 2025.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC-SP-034519/0
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Patricia di Paula da Silva Paz
CRC SP198827/0



Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Multiestratégia Imobiliaria |

CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

CNPJ: 62.285.390/0001-40

Demonstrac¢ao da posi¢ao financeira
(Em milhares de reais — RS, exceto o valor unitdrio das cotas)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Disponibilidades
Depésitos bancarios - Banco Daycoval S.A. (*)

Cotas de fundo de investimento financeiro
Daycoval Titulos Publicos VI F.I.R.F. Curto Prazo

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Instrumentos financeiros de renda fixa
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Cotas de fundos de investimento imobilidrio
Fator Verita F.I.I. - VRTM11
Cyrela Crédito - F.I.I. - CYCR11
Manati Capital Hedge Fund F.L.I. - MANA11
F.LI. Unidades Auténomas Il - IDGR11
F.l.I. - Fator Renda Estruturada - FAOE11
F.l.I. - Fator Renda Estruturada - FAOE15
F.l.I. Unidades Autonomas - IDFI11

Outros valores
Juros a receber

Ativos financeiros de natureza ndo-imobiliaria

Outros valores
Despesas diferidas

Total do ativo

Passivo

Circulante

Passivos financeiros de natureza imobilidria

Operacdes compromissadas
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Passivos financeiros de natureza nao-imobiliaria

Distribuicdo de resultados
A distribuir

2024 2023
% sobre o % sobre o
patrimonio patrimonio
Nota Valor liquido Valor liquido
207.003 103,66 223.464 104,53
4 1.170 0,59 1.837 0,86
1 - 1 -
21 1 - 1 -
1.169 0,59 1.836 0,86
1.169 0,59 1.836 0,86
5 205.833 103,07 221.626 103,67
191.672 95,99 207.061 96,85
191.672 95,99 207.061 96,85
14.161 7,08 14.299 6,68
6.838 3,42 - -
3.961 1,98 - -
3.179 1,59 - -
183 0,09 1.843 0,86
- - 5.000 2,34
- - 4.989 2,33
- - 2.467 1,15
- - 266 0,14
- - 266 0,14
- - 1 -
- - 1 -
- - 1 -
207.003 103,66 223.464 104,53
7.315 3,66 9.672 4,53
6 7.115 3,56 7.308 3,42
7.115 3,56 7.308 3,42
7.115 3,56 7.308 3,42
200 0,10 2.364 1,11
13 - - 2.170 1,02
- - 2.170 1,02
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CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

CNPJ: 62.285.390/0001-40

Demonstrac¢ao da posi¢ao financeira
(Em milhares de reais — RS, exceto o valor unitdrio das cotas)

2024 2023

% sobre o % sobre o
patrimonio patrimonio

Nota Valor liquido Valor liquido
Provisdes 200 0,10 194 0,09
Valores a pagar a sociedade gestora (*) 21 168 0,08 170 0,08
Valores a pagar a sociedade administradora e custodiante (*) 21 17 0,01 17 0,01
Demais valores 15 0,01 7 -
Total do passivo 7.315 3,66 9.672 4,53
Patrimonio liquido 9 199.688 100,00 213.792 100,00
Total do patrimonio liquido + passivo 207.003 103,66 223.464 104,53

(*) Transagées com partes relacionadas (conforme nota explicativa n® 21)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢oes contabeis.



Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Multiestratégia Imobiliaria |

CNPJ: 41.269.052/0001-45
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstracao do resultado do exercicio

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023.

(Em milhares de reais — RS, exceto o valor unitdrio das cotas)

2024 2023

Resultados 10.037 28.962
Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria / 9.591 28.564
Resultado com aplicagdo em certificados de recebiveis imobilidrios 5 13.453 32.242
Resultado com aplicagdo em operagGes compromissadas (CRI) 6 (1.079) (1.695)
Resultado com aplicagdo em cotas de fundos de investimento imobiliario 5 (2.783) (1.983)
Instrumentos financeiros de natureza ndo-imobiliaria 321 398
Resultado com aplicagdo em cotas de fundo de investimento financeiro 321 398
Resultados diversos 125 -
Reversao de despesas diversas 125 -
Encargos (2.660) (2.474)
Despesas da Administracdao (2.325) (2.352)
Remunerac¢do da Gestdo (2.108) (2.133)
Remunera¢do da Administragao (112) (112)
Despesa de Controladoria (105) (107)
Despesas de servicos do sistema financeiro (135) (110)
Taxa CETIP (68) (63)
Taxas e emolumentos B3 (33) (23)
Taxa de fiscalizagdo CVM (30) (30)
Taxa ANBIMA (4) (4)
Despesas de servicos técnicos especializados (122) -
Auditoria externa (69) -
Outros servigos técnicos (53) -
Despesas tributarias (69) (11)
Imposto de renda (69) (11)
Despesas com publicacoes (9) -
Marketing (9) -
Despesas diversas - (1)
Outras despesas administrativas - (2)
Resultado do exercicio pertencente aos detentores de cotas classificados no PL 7.377 26.488
Quantidade de cotas 21.697.677,0000 21.697.677,0000
Resultado por cota - valor em RS 0,3400 1,2208

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Multiestratégia Imobiliaria |
CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstrac¢ao da evolugdo do patrimonio liquido

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023.
(Em milhares de reais — RS, exceto o valor unitdrio das cotas)

Custos na  Resultados

_ Cotas emissao de acumulado Distribuicdo de Patrimonio
integralizadas cotas s resultados liquido total
Em 31 de dezembro de 2022 Nota 215.912 (3.912) 37.792 (36.364) 213.428
Resultado liquido do exercicio : - - 26.488 - 26.488
Resultado distribuido no 13
exercicio - - - (26.124) (26.124)
Em 31 de dezembro de 2023 ) 215.912 (3.912) 64.280 (62.488) 213.792
Resultado liquido do exercicio _ - - 7.377 - 7.377
Resultado distribuido no 13
exercicio - - - (21.481) (21.481)
Em 31 de dezembro de 2024 ) 215.912 (3.912) 71.657 (83.969) 199.688

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées
contabeis.



Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Multiestratégia Imobiliaria |

CNPJ: 41.269.052/0001-45
(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)
CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstragao dos fluxos de caixa - método direto

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023.
(Em milhares de reais — RS, exceto o valor unitdrio das cotas)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
(+) Resultado com aplicagdo em cotas de fundo de investimento financeiro
(-) Pagamento de taxa ANBIMA
(-) Pagamento de taxas e emolumentos B3
(-) Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM
(-) Pagamento de despesa com servicos de auditoria externa
(-) Pagamento de despesas diversas
(-) Pagamento de taxa CETIP
(-) Pagamento de imposto de renda
(-) Pagamento de taxa de controladoria e custodia
(-) Pagamento de taxa de administragdo
(-) Pagamento de taxa de gestdo
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
(+) Venda de certificados de recebiveis imobiliarios
(+) Recebimento de juros de certificados de recebiveis imobilidrios
(+) Compra com revenda de operagdes compromissadas (CRI)
(+) Recebimento de proventos de cotas de fundo de investimento imobiliario
(+) Venda de cotas de fundo de investimento imobiliario
(-) Aquisigdo de cotas de fundo de investimento imobiliario
(-) Venda com recompra de operagdes compromissadas (CRI)
(-) Aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios
Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(-) Distribuicdo de resultados
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacao no caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Variagao no caixa e equivalentes de caixa

Reconciliagdo do resultado liquido com o caixa liquido das atividades
operacionais
Resultado liquido do exercicio
Resultado com cotas de fundos de investimento imobilidrio
Resultado com operag¢Ges compromissadas (CRI)
(Redugdo)/aumento de outros passivos
Resultado com certificados de recebiveis imobilidrios
Caixa liquido das atividades operacionais

Nota 2024 2023
4 321 398
(4) (4)
(29) (12)
(30) (30)
(60) (61)
(63) -
(67) (65)
(68) (11)
(106) (108)
(111) (113)
(2.110) (2.148)
(2.327) (2.154)
5/6

5 103.251 96.728
5 39.868 60.331
6 15.123 -
5 5.253 11.109
5 772 5.119
5 (8.670) (15.000)
6 (16.009) (4.665)
5 (114.277) (124.044)
25.311 29.578

13
(23.651) (26.016)
(23.651) (26.016)
(667) 1.408
4 1.837 429
4 1.170 1.837
(667) 1.408
7.377 26.488
5 2.783 1.983
6 1.079 1.695
7 (78)
5 (13.573) (32.242)
(2.327) (2.154)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrages contabeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |
CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstracao dos fluxos de caixa
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto valores unitdrios ou quando especificado)

. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Multiestratégia Imobilidria | (“Fundo”) foi constituido
em 28 de julho de 2021, sob a forma de condominio fechado, e iniciou suas atividades em 17 de
setembro do mesmo ano, com prazo de duracdo indeterminado. Destina-se a investidores em geral,
sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos
de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que busquem
investimentos relacionados ao objetivo deste Fundo, que estejam aptos a investir nesta modalidade
de fundo de investimento e que estejam dispostos a correr os riscos inerentes ao mercado
imobilidrio, sendo certo que: (i) até que o Fundo seja objeto de oferta publica nos termos da
Instrugcdo CVM 400, ou (ii) até que o Fundo apresente Prospecto, nos termos do paragrafo segundo
do artigo 15 da Instrugdo CVM 476, somente poderdo participar do Fundo, na qualidade de cotistas,
os investidores profissionais, conforme definido no artigo 11 da Resolucdo CVM n2 30, de 11 de
maio de 2021.

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda, mediante a aplica¢do de recursos correspondentes, a,
no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do seu patriménio liquido em (i) certificados de
recebiveis imobilidrios (“CRI”); (ii) letras de crédito imobilidrio (“LCI”); (iii) letras imobiliarias
garantidas (“LIG”); (iv) letras hipotecarias (“LH”); (v) debéntures, desde que se trate de emissores
devidamente autorizados nos termos da Resolugdo CVM n? 175/22, e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio; (vi) cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios (“FIDC”), que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (vii) cotas de fundos
de investimento imobiliario (“FII”); e (viii) outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios
previstos na Resolugdo CVM n2 175/22 (sendo os itens acima referidos em conjunto como “ativos”).

Os investimentos em fundos nao sdo garantidos pelo Administrador, pela Gestora, por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas estdo
expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situacdoes em que o patrimoénio
liguido do Fundo se torne negativo.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3, através do cddigo GAME11, cujos precos de
fechamento no ultimo dia de negociacdo estdo divulgados na nota explicativa n? 11.

A administracdo da carteira do Fundo é realizada pelo Banco Daycoval S.A. (“Administrador”) e a
gestdo da carteira do Fundo é realizada pela Guardian Gestora Ltda. (“Gestora”).

. Base de elaboragdo das demonstragdes contabeis
As demonstracOes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no

Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios regulamentados pelas Instrucdes
n?516/11, 517/11 e pela Resolu¢do CVM 175/22 da Comissio de Valores Mobilidrios (CVM), a qual



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |
CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstracao dos fluxos de caixa
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto valores unitdrios ou quando especificado)

o Fundo estd em processo de adaptacdo autorizado até 30 de junho de 2025, incluindo os
pronunciamentos, as orientacoes e as interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis - CPC, as normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo
conflitantes com as disposi¢cdes contidas nas instrucdes especificas dos Fundos de Investimento
Imobilidrio.

Essas demonstracdes contdbeis foram aprovadas pelo Administrador do Fundo em 13 de maio de
2025, que autorizou sua divulgacao.

Base de mensuragao

As demonstracées contdbeis foram preparadas com base no custo histérico com excecdo dos ativos
financeiros de natureza imobilidria e ndo imobilidria, que estdo mensurados pelo valor justo
conforme requerido pela Instru¢do CVM n2 516/11.

b) Moeda funcional e de apresentagao das demonstracoes contabeis

c)

a)

Os itens incluidos nas demonstracdes contdbeis sdo mensurados usando a moeda do principal
ambiente econdmico no qual o Fundo atua ("moeda funcional"). As demonstra¢des contadbeis e as
respectivas notas estdo apresentadas em milhares de reais (RS), que é a moeda funcional do Fundo
e, também, a sua moeda de apresentacao.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstragdes contdbeis do Fundo de acordo com as normas contabeis vigentes
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrios exige que o Administrador faca julgamentos,
estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas contdbeis e os valores reportados de
ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As informacbes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contdbeis adotadas que tem
efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstracdes contabeis do Fundo estdo
incluidas na nota explicativa n2 5.

. Descri¢do das principais praticas contabeis

Entre as principais praticas contdbeis adotadas destacam-se:
Classificacdo dos ativos e passivos circulantes e nao circulantes
O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo

circulante/n3o 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
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para negociacdo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds 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 apds o periodo de divulgacdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liguidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgacdo. Todos os demais
passivos sdo classificados como ndo circulantes.

b) Caixa e equivalentes de caixa

S3o representados por depdsitos bancdrios em instituicdes financeiras, incluidos na rubrica de
disponibilidades e aplica¢des interfinanceiras de liquidez, com prazo original de vencimento igual
ou inferior a 90 dias, sendo o risco de mudanca no valor de mercado destes considerada imaterial.

(i)

(i)

Disponibilidades

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com risco
insignificante de perda de mudanca de seu valor de mercado.

Cotas de fundos de investimento

As aplicacdes em cotas de fundos de investimento no Brasil sdo atualizadas com base no valor
da cota divulgada, periodicamente, pelos administradores dos fundos onde os recursos sao
aplicados.

As valorizagdes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundos de investimento
estdo apresentadas na demonstracdo do resultado do exercicio na rubrica “Resultado com
aplicacdao em cotas de fundo de investimento financeiro”.

c) Instrumentos financeiros

(i)

(i)

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo

valor justo acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sdo
registrados ao valor justo por meio do resultado.
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(iii) Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracao, em uma das seguintes categorias:
» Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio de resultado: essa categoria inclui os

ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociacdo;

= Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o objetivo de receber pagamentos de principal e juros, de acordo com o modelo
de negdcio adotado. Estes ativos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo
recuperacao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

(iv) Mensuragdo dos ativos financeiros

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

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

(v) Reconhecimento de variagdes de valor justo
As variacoes no valor contabil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo, sdo
reconhecidas na demonstracdo do resultado, em contrapartida as suas respectivas contas de
origem.

d) Ativos financeiros de natureza imobiliaria
e Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Os certificados de recebiveis imobilidrios sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo, acrescido

diariamente dos rendimentos incorridos (curva) até a data do balanco, e ajustadas ao valor justo,
guando aplicavel.
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As valorizagdes, desvalorizacdes e apropriacdes dos investimentos em letras de crédito imobiliario
estdo apresentadas na demonstracdo do resultado do exercicio na rubrica “Resultado com aplicacado
em certificados de recebiveis imobiliarios”.

e Cotas de fundos de investimento imobiliario (Fll)

Os investimentos em cotas de fundos de investimento imobilidrios negociados na B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcdo sdo valorizados pela cotagao de fechamento do ultimo dia em que foram negociados,
sendo que o Administrador analisa periodicamente o valor da cotagdo em comparagao com o valor
da patrimonial. Caso aplicével, é realizada uma analise de provisdo nos cenarios de precos com baixa
negociacdo e/ou valores de cotas patrimoniais acima dos pregos apresentados no mercado, onde o
administrador avalia os ultimos trés meses das cotacGes e negociacdes realizadas.

As valorizacbes, desvalorizacbes e apropriacdes dos investimentos em cotas de fundos de
investimento imobilidrio estdo apresentadas na demonstracao do resultado do exercicio na rubrica
“Resultado com aplicacdo em cotas de fundos de investimento imobilidrio”.

Passivos financeiros de natureza imobiliaria

e Aplicacoes interfinanceiras de liquidez (operagdes compromissadas [CRI])
S3do demonstradas pelo valor de aplicacdo, acrescido dos rendimentos auferidos.
Hierarquia do valor justo

Conforme pronunciamento técnico CPC 46 e o artigo 72 da Instru¢do CVM n® 516/11, para
instrumentos financeiros mensurados no balan¢o patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacao das mensuracoes pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao 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 balangco. Um mercado é visto como ativo se os precos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles prec¢os representam
transacOes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndao sao negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde estd disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento
forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.
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Nivel 3: se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instru¢cdao CVM
n2 516/11.

Outros ativos e passivos

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

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja
requerido para liquida-lo. S3o acrescidos, quando aplicdvel, dos correspondentes encargos e das
variacGes monetarias incorridos.

As provisOes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos
e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realiza¢do ou liquidagdo é provavel que
ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.

h) Reconhecimento de receitas e despesas

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devem ser incluidas na apuragao dos resultados dos periodos em que ocorrem,
independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos.

Resultado por cota

O resultado por cota no periodo é calculado por meio na divisdo do lucro ou do prejuizo,
ponderando-se o numero de cotas em circulacdo ao final do exercicio auditado.

. Caixa e equivalentes de caixa

Abaixo apresentamos a posicdo de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2024 e de
2023:

2024
. . . . Valor
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade justo
Disponibilidades (*) - - 1
Cotas de fundo de investimento (**) 794.567 1,4729 1.169
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Total 1,4729 1.170
2023
. . . . Valor
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade justo
Disponibilidades (*) - - 1
Cotas de fundo de investimento (**) 1,3295 1.380.981 1.836
Total 1.380.981 1.837

(*) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui o montante de RS 1 (mesmo montante em 2023)
representado por depdsitos a vista no Banco Daycoval S.A. (Administrador e Custodiante do Fundo);
(**) Refere-se ao investimento no Daycoval Titulos Publicos VI Fundo de Investimento em Renda
Fixa Curto Prazo, inscrito no CNPJ/MF 36.954.526/0001-58. O investimento ndo possui prazo de
caréncia para resgate e conversibilidade das cotas, tanto para aplicagdo quanto para resgate é
imediata, ocorrendo a liquidag¢do financeira no mesmo dia.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, as aplica¢cdes em cotas de fundo de investimento
financeiro geraram um resultado positivo para o Fundo no montante de RS 321 (RS 398 em 2023).
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Ativos financeiros de natureza imobiliaria

e Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, o Fundo mantém em sua carteira certificados de recebiveis imobilidrios, conforme demonstrado a seguir:

Datas 2024
Tipo Lo
Caédigo B3 Taxas Emissao Vencimento | Série | Emissao Rating Emissor dF:': Pr|nC|p.a|s Quantidade Valor de % PL
(%) lastro Garantias mercado
22D0371159 IPCA + 14/04/2022 | 25/03/2042 | 1052 12 N/A (b) (@) | (); (vii); (viii); (ix); 21.638 19.084 9,56
21A0709253 IPCA + 18/01/2021 | 06/01/2039 | 992 42 N/A (a) (b) (i); (vii) 18.454 17.200 8,62
22]1202552 IPCA + 26/10/2022 | 10/12/2037 | 132 12 N/A (b) (b) (i); (vii) 16.188 15.437 7,73
24B0013802 | IPCA+12% | 23/02/2024 | 19/02/2026 12 262 N/A (b) (a) (i); (v) 10.000 11.334 5,68
1910739560 | CDI +2,00% | 14/10/2019 | 18/09/2029 | 472 42 N/A (a) (d) | (i); (iii); (iv); (v);(vii) 31.031 10.644 5,33
2311270600 | CDI +3,50% | 15/09/2023 | 18/09/2030 | 12 1632 N/A (h) (e) | (ii); (iii); (iv) 10.306 10.391 5,20
23D1175169 IPCA + 28/04/2023 | 25/05/2043 12 182 N/A (b) (b) (ii); (x) 10.178 10.256 5,14
24B1573243 | IPCA+10% | 01/02/2024 | 22/07/2037 12 42 N/A (i) (d) (i); (v); (vii) 10.074 8.926 4,47
21C0663319 | CDI +4,00% | 12/03/2021 | 06/03/2036 | 2252 42 N/A (a) (c) (i); (ii) 10.307 8.737 4,38
2110735965 IPCA + 21/12/2021 | 12/01/2039 | 4202 42 N/A (a) (@) | (ii); (iv); (xi); (xii) 10.000 8.660 | 4,34
2211607693 | CDI +2,80% | 26/12/2022 | 16/01/2030 a 152 N/A (b) (d) | (i); (i) 9.491 8.114 | 4,06
2211423539 | CDI +3,00% | 29/09/2022 | 15/09/2027 | 12 982 N/A (c) (b) | (i); (viii); (v); (x) 13.614 8.074 | 4,04
19L0823309 IPCA + 12/12/2019 | 12/12/2034 | 1812 12 N/A (c) (b) (i); (ii); (iii) 8.467 8.031 4,02
2411419236 IPCA + 27/09/2024 | 15/03/2033 12 3462 N/A (g) (a) (xiv) 8.469.005 7.636 3,82
20L0687133 IPCA + 23/12/2020 | 26/12/2035 | 3462 12 N/A (g) (b) (i); (iii); (iv) 5.474.467 5.320 2,66
20G0703191 IPCA + 22/07/2020 | 10/07/2035 | 842 12 AA (b) (b) | (i); (iii); (iv); (v); (vi) 4.507 5.048 2,53
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Datas 2024
Tipo Lo
Caédigo B3 Taxas Emissao Vencimento | Série | Emissao Rating Emissor dF:': Pr|nC|p.a|s Quantidade Valor de % PL

(%) lastro Garantias mercado
22J0268409 | CDI+3,50% | 05/10/2022 | 24/10/2034 22 62 N/A (c) (b) (i); (vii) 5.112 4.906 2,46
21F0211653 IPCA + 08/06/2021 | 21/06/2036 | 2132 12 N/A (c) (c) (i); (iv); (%) 4.726 4.434 2,22
21D0402879 IPCA + 12/04/2021 | 14/04/2036 | 3762 12 N/A (g) (a) (i); (iv) 5.280 3.847 1,93
20F0689770 IPCA + 29/06/2020 | 10/06/2035 | 822 12 AAsf (b) (b) (i); (iii); (iv); (v); (vi) 3.880 3.708 1,86
2211198359 | CDI+3,00% | 20/12/2022 | 20/12/2027 a 1082 N/A (g) (b) (ix) 6.774 3.083 1,54
2211198360 | CDI+3,00% | 14/04/2022 | 25/03/2042 | 1052 a N/A (b) (a) (viii) 6.774 3.083 1,54
21C0776201 IPCA + 12/03/2021 | 12/03/2036 | 3742 12 N/A (g) (a) (i); (iv) 15.735 2.458 1,23
24C1693601 | CDI+3,00% | 18/03/2024 | 17/03/2031 12 292 N/A (b) (c) (i); (ii); (v); (viii) 2.429 2.283 1,14
22H1104501 | CDI +2,30% | 17/08/2022 | 26/08/2027 12 82 N/A (b) (c) (i); (iii); (iv); 2.920 978 0,49
14.181.357 | 191.672 | 95,99

Datas 2023
L . Taxas - . L. I . . Tipo de T . . Valor de
Caédigo B3 Emissao Vencimento | Série | Emissao | Rating | Emissor Principais Garantias | Quantidade % PL

(%) lastro mercado
21A0709253 | IPCA +5,25% | 18/01/2021 | 06/01/2039 | 992 42 N/A (a) (b) (i); (vii) 18.454 19.700 9,21
21G0090798 | CDI+6,50% | 06/07/2021 | 06/07/2029 | 2432 12 N/A (c) (b) (i); (ii); (iii); (iv); (viii) 22.148 18.272 8,55
22J1202552 | IPCA +8,00% | 26/10/2022 | 10/12/2037 132 12 N/A (b) (b) (i); (vii) 16.188 17.322 8,10
1910739560 | CDI+2,00% | 14/10/2019 | 18/09/2029 | 47?2 42 N/A (a) (d) (i); (iii); (iv); (v);(vii) 32.094 12.393 5,80
22D0371159 | IPCA +6,10% | 14/04/2022 | 25/03/2042 | 1052 12 N/A (b) (a) (i); (vii); (viii); (ix); (x) 10.918 11.237 5,26
2211423539 | CDI+3,00% | 29/09/2022 | 15/09/2027 12 982 N/A (c) (b) (i); (viii); (v); (x) 14.763 11.037 5,16
23D1175169 | IPCA +7,75% | 28/04/2023 | 25/05/2043 12 182 N/A (b) (b) (ii); (x) 10.178 10.271 4,80
2110735965 | IPCA +8,00% | 21/12/2021 | 12/01/2039 | 4202 42 N/A (a) (a) (iii); (iv); (xi); (xii) 10.000 10.042 4,70
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Datas 2023
L . Taxas - . L. s . . Tipo de L . . Valor de
(1)
Codigo B3 Emissao Vencimento | Série | Emissao | Rating | Emissor Principais Garantias | Quantidade % PL
(%) lastro mercado
2211607693 | CDI+2,80% | 26/12/2022 | 16/01/2030 12 152 N/A (b) (d) (i); (ii) 10.067 9.385 4,39
19L0823309 | IPCA+6,25% | 12/12/2019 | 12/12/2034 | 1812 12 N/A (c) (b) (i); (ii); (iii) 8.467 9.101 4,26
21C0663319 | CDI+4,00% | 12/03/2021 | 06/03/2036 | 2252 42 N/A (a) (c) (i); (ii) 10.307 9.008 4,21
20G0628201 | IPCA +8,50% | 14/07/2020 | 26/06/2030 972 42 N/A (a) (a); (b) | (i); (vii); (viii) 9.181 8.960 4,19
+5,60% a a g i); (iii); (iv A74. . ,

20L0687133 | IPCA +5,60% | 23/12/2020 | 26/12/2035 | 3462 12 N/A (g) (b) (i); (iii); (iv) 5.474.467 6.044 2,83
22J0268409 | CDI+3,50% | 05/10/2022 | 24/10/2034 22 62 N/A (c) (b) (i); (vii) 5.112 5.235 2,45
21C0776201 | IPCA+6,75% | 12/03/2021 | 12/03/2036 | 3742 12 N/A (g) (a) (i); (iv) 15.735 5.210 2,44
2211198359 | CDI+3,00% | 20/12/2022 | 20/12/2027 12 1082 N/A (g) (b) (ix) 7.627 5.174 2,42
2211198360 | CDI+3,00% | 14/04/2022 | 25/03/2042 | 1052 a N/A (b) (a) (viii) 7.627 5.174 2,42
20G0703191 | IPCA +5,00% | 22/07/2020 | 10/07/2035 842 12 AA (b) (b) (i); (iii); (iv); (v); (vi) 4.507 5.165 2,42
21F0211653 | IPCA +6,00% | 08/06/2021 | 21/06/2036 | 2132 12 N/A (c) (c) (i); (iv); (x) 4.726 4.905 2,30
21D0402879 | IPCA +6,50% | 12/04/2021 | 14/04/2036 | 3762 12 N/A (g) (a) (i); (iv) 5.280 4.883 2,28
20F0689770 | IPCA +5,75% | 29/06/2020 | 10/06/2035 822 12 AAsf (b) (b) (i); (iii); (iv); (v); (vi) 3.880 4.429 2,07
22H1104501 | CDI+2,30% | 17/08/2022 | 26/08/2027 12 82 N/A (b) (c) (i); (iii); (iv); 8.052 4.201 1,97
2311270600 | CDI+3,50% | 15/09/2023 | 18/09/2030 12 1632 N/A (h) (e) (ii); (iii); (iv) 3.034 3.013 1,41
20K0699593 | IPCA +5,50% | 19/11/2020 | 15/12/2027 | 1422 a N/A (a) (b) (i); (iii); (iv) 3.128 2.306 1,08
21D0733780 | IPCA +5,50% | 23/04/2021 | 15/10/2028 | 1812 42 N/A (e) (c) (i) 10.000 1.678 0,78
23B0509671 | IPCA +10,5% | 29/03/2023 | 10/05/2043 22 102 N/A (b) (a) (i); (iii); (xii) 1.645 1.541 0,72
2210099590 | IPCA +8,75% | 02/09/2022 | 10/03/2043 22 122 N/A (b) (a) (i); (iii); (xii) 1.598 1.375 0,63

5.729.183 207.061 96,85
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Legendas (padrdo):

Emissor Tipo de Lastro Principais Garantias
(a) Virgo Companhia de Securitizagdo (a) Contrato de compra e venda de iméveis (i) Alienagao fiduciaria de Iméveis (viii) Coobrigagdo
(b) Bari Securitizadora S.A. (b) Contrato de locagdo de iméveis (i) Cessao fiduciaria de recebiveis futuros (ix) Seguro patrimonial
(c) Habitasec Securitizadora S.A. (c) Cédula de crédito bancario - CCB (iii) Fundo de reservas (x) Cessdo fiduciaria dos contratos de locagdo
(d) Isec Securitizadora S.A. (d) Debéntures (iv) Fundo de despesas (xi) Alienagdo fiduciaria das unidades auténomas
(e) Planeta Securitizadora S.A. (e) Cédula de crédito imobiliario - CCI (v) Alienacgdo fiduciaria de cotas (xii) Regime fiduciario e patrimonio separado
(f) RB Sec Companhia de Securitizagdo | (f) Notas comerciais - NC (vi) Promessa de cessdo fiduciaria (xiii) Aval
(g) True Securitizadora S.A. (vii) Fianga bancéria (xiv) Alienagdo fiduciaria de outros
(h) Opea Securitizadora S.A.
(i) Leverage Companhia Securitizadora

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, as aplicagdes em certificados de crédito imobilidrio geraram um resultado positivo para o Fundo
no montante de RS 13.573 (RS 32.242 em 2023).
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e Movimentagdes dos investimentos

As movimentagdes dos certificados de recebiveis imobilidrios ocorridas nos exercicios findos em 31
de dezembro de 2024 e de 2023, estdao demonstradas abaixo:

Descrigao 2024 2023
Saldo inicial 207.061 207.886
AquisigcOes 114.277 124.044
Vendas (103.251) (96.728)
Recebimento de juros (39.868) (60.331)
Juros a receber - (52)
Resultados 13.453 32.242
Saldo final 191.672 207.061

e Cotas de fundos de investimento imobiliario (Fll)

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo também mantém em sua carteira cotas de fundos de
investimento imobilidrio no montante de RS 14.161 (RS 14.299 em 2023), classificadas como titulos

para negociacdo, descrito abaixo:

2024
Valor
Cotas de fundo de investimento Ticker Segmento Quantidade justo % PL
Fator Verita F.L.1. VRTM11 (6) 998.257 6.838 3,42
Cyrela Crédito - F.L.1. CYCR11 (2) 467.085 3.961 1,98
Manati Capital Hedge Fund F.LI. MANA11 (2) 405.000 3.179 1,59
F.LI. Unidades Autonomas Il IDGR11 (6) 121.578 183 0,09
Total 1.991.920 14.161 7,08
Legendas (padrdo):
Segmento

1) Logistica

(2) Recebiveis

3) Lajes comerciais

(4) Corporativo

(
(
(5) Shopping
(7) Fundo de Fundos

)
(6) Hibrido
(7) Residencial

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, as aplicacdes em cotas de fundos de investimento
imobiliario geraram um resultado negativo para o Fundo no montante de RS 2.783 ((RS 1.983
negativos em 2023).
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e Movimentagdes dos investimentos

As movimentagdOes das cotas de fundo de investimento imobilidrio ocorridas nos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, estao demonstradas abaixo:

Descrigao 2024 2023
Saldo inicial 14.299 17.510
Aquisicdes 8.670 15.000
Vendas (772) (5.119)
Recebimento de proventos (5.253) (11.109)
Resultados (2.783) (1.983)
Saldo final 14.161 14.299
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. Passivos financeiros de natureza imobiliaria

¢ Aplicacoes interfinanceiras de liquidez (operagdes compromissadas [CRI])

Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, o Fundo mantém em sua carteira operagdes compromissadas atreladas a certificados de recebiveis
imobiliarios, conforme demonstrado a seguir:

Datas 2024
L . Taxas - . L. s . . Tipo de L . . Valor de
Codigo B3 Emissao Vencimento | Série | Emissao | Rating | Emissor Principais Garantias | Quantidade % PL
(%) lastro mercado
22D0371159 | IPCA +6,10% | 14/04/2022 | 25/03/2042 | 1052 12 N/A (b) (a) (i); (vii); (viii); (ix); (x) (15.600) (7.115) (3,56)
(15.600) (7.115) | (3,56)
Datas 2023
L .. Taxas - . L. . . . Tipo de L . . Valor de
Codigo B3 Emissao Vencimento | Série | Emissao | Rating | Emissor Principais Garantias | Quantidade % PL
(%) lastro mercado
23D1175169 | IPCA +7,75% | 28/04/2023 | 25/05/2043 12 182 N/A (b) (b) (ii); (x) (7.500) (3.719) (1,74)
2211423539 | CDI+3,00% | 29/09/2022 | 15/09/2027 12 982 N/A (c) (b) (i); (viii); (v); (x) (5.000) (2.2690 (1,06)
2211198360 | CDI+3,00% | 14/04/2022 | 25/03/2042 | 1052 12 N/A (b) (a) (viii) (3.000) (1.320) (0,62)
(15.500) (7.308) | (3,42)
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Legendas (padrdo):

Emissor Tipo de Lastro Principais Garantias
(a) Virgo Companhia de Securitizagdo (a) Contrato de compra e venda de iméveis (i) Alienagdo fiduciaria de Iméveis (viii) Coobrigagdo
(b) Bari Securitizadora S.A. (b) Contrato de locagdo de iméveis (i) Cessao fiduciaria de recebiveis futuros (ix) Seguro patrimonial
(c) Habitasec Securitizadora S.A. (c) Cédula de crédito bancario - CCB (iii) Fundo de reservas (x) Cessdo fiduciaria dos contratos de locagdo
(d) Isec Securitizadora S.A. (d) Debéntures (iv) Fundo de despesas (xi) Alienagdo fiduciaria das unidades auténomas
(e) Planeta Securitizadora S.A. (e) Cédula de crédito imobiliario - CCI (v) Alienacgdo fiduciaria de cotas (xii) Regime fiduciario e patrimonio separado
(f) RB Sec Companhia de Securitizagdo | (f) Notas comerciais - NC (vi) Promessa de cessdo fiduciaria (xiii) Aval
(g) True Securitizadora S.A. (vii) Fianga bancéria (xiv) Alienagdo fiduciaria de outros
(h) Opea Securitizadora S.A.
(i) Leverage Companhia Securitizadora

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, as aplicacdes em operacdes compromissadas atreladas a certificados de crédito imobilidrio
geraram um resultado negativo para o Fundo no montante de RS 1.079 (RS 1.695 negativos em 2023).
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e Movimentagdes dos investimentos

As movimentagdes das operagdes compromissadas atreladas a certificados de crédito imobilidrio
ocorridas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, estdo demonstradas abaixo:

Descrigao 2024 2023
Saldo inicial (7.308) (10.278)
Vendas com recompra (16.009) -
Compras com revenda 15.123 4.665
Resultados 1.079 (1.695)
Saldo final (7.115) (7.308)

. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo a realizacdo de operac¢des com derivativos, exceto quando tais operacdes sejam
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial (hedge) e desde que a exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, o Fundo ndo realizou operages com
instrumentos financeiros derivativos.

. Principais fatores de risco

Os investimentos do Fundo sao, por sua natureza, sujeitos a oscila¢des tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados, e nao
ha nenhuma garantia de completa elimina¢dao da possibilidade de perdas para o Fundo e para o
cotista.

Os recursos listados na carteira do Fundo e os cotistas estdo sujeitos aos seguintes fatores de riscos,
entre outros:

Riscos de mercado: os valores dos ativos integrantes da carteira do Fundo s3ao suscetiveis as
oscilagdes decorrentes das flutuacdes 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
patriménio liquido do Fundo podera ser afetado negativamente. Adicionalmente, a carteira do
Fundo podera vir a ter ativos do Fundo com baixa ou nenhuma liquidez, hipdtese na qual o impacto
dos riscos de mercado em relagdo a tais ativos pode ndo ser capturada pelos mecanismos
convencionalmente utilizados para fins de precificacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
estando tais ativos sujeitos a movimentacgdes pontuais atipicas e imprevisiveis que podem impactar
negativamente o preco dos ativos na carteira do Fundo.
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Fatores macroecondmicos relevantes: o Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes
e condi¢des dos mercados de titulos e valores mobilidrios, que sao afetados principalmente pelas
condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situa¢des 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 variaces
nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancgas legislativas, as quais poderdo
resultar em perdas para os cotistas. Ndo serd devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo
o Administrador, a Gestora, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

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 hipétese de liquidacdo
do Fundo. Caso os cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar
suas cotas em mercado secundario, observado que os cotistas poderao enfrentar falta de liquidez
na negociacdo das cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das cotas.

Riscos do uso de derivativos: os ativos e/ou os ativos financeiros a serem adquiridos pelo Fundo
sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pds-fixadas, contendo condi¢des distintas de pré-pagamento.
O Fundo tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos
resultantes deste descasamento, mas a contratagao, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de
derivativos poderd acarretar oscilacdes negativas no valor de seu patrimoénio liquido superiores
aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndao fossem utilizados. A contratacdo deste tipo de
operac¢ao nao deve ser entendida como uma garantia do Fundo, do Administrador ou da Gestora,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remunerac¢ao das
cotas do Fundo. Ainda que exclusivamente para fins de protecdo patrimonial (hedge) e com
exposicdo maxima limitada ao valor do patriménio liquido do Fundo, a contratacao de operagdes
com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os cotistas.

Risco do investimento nos ativos financeiros: o Fundo poderd 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 administracdo ou na gestdo dos fundos investidos pelo Fundo, que poderdo gerar perdas
para o Fundo, sendo que, nestas hipdteses, o Administrador e/ou a Gestora n3o responderdo pelas
eventuais consequéncias. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por
periodos de dificuldade de execucdo 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 variacdo negativa dos ativos podera impactar o patrimonio liquido do Fundo.
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Os fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos encontram-se descritos no
informe anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolu¢do CVM n2 175/22,
devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

Caso ndo seja observadas as condi¢Oes previstas na Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, e
suas alteracdes, e no regulamento; e/ou o Fundo deixe de ser enquadrado nas condi¢cGes previstas
na lei, ndo é possivel assegurar que o Fundo continuard a receber o tratamento tributario que
garanta a isencdo do imposto sobre a renda.

A rentabilidade das cotas ndo coincide com a rentabilidade dos ativos que comp&em a carteira do
Fundo em decorréncia dos encargos do Fundo, dos tributos incidentes sobre os recursos investidos
e da forma de apuracdo do valor dos imdveis que compdem a carteira do Fundo.

A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no informe anual elaborado em conformidade com Resolugdo CVM n2 175/22, devendo os
cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

Gerenciamento de riscos

O gerenciamento de riscos do Fundo é realizado pela Gestora, nos termos de sua politica de gestao
de riscos, e sua implementacdo é supervisionada pelo Administrador por meio de seus comités
internos.

. Patrimonio liquido e classe de cotas

O Fundo consiste em cotas de uma Unica classe que corresponde a fragdes ideais de seu patrimoénio
e que tem a forma nominativa e escritural, conferindo a todos os cotistas os mesmos direitos e

deveres patrimoniais e econémicos.

Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, o patriménio liquido do Fundo é composto conforme abaixo,
observado o valor patrimonial unitdrio das cotas de RS 9,2032 e RS 9,8532, respectivamente:

2024 2023
Patrimonio Patrimonio
Classe Quantidade liquido Quantidade liquido
Unica 21.697.677,0000 199.688 21.697.677,0000 213.792
Total 21.697.677,0000 199.688 21.697.677,0000 213.792
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Emissdo, resgate e amortizacao de cotas

O patriménio do Fundo é representado por uma Unica classe das cotas. As cotas sdo escriturais,
nominativas e correspondem a fracdes ideais do patriménio 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.

Todas as cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos
de rendimentos e amortizacGes, caso aplicdvel, observado que, conforme orientacdo e
recomendacdo da Gestora, apds verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do
procedimento junto a B3, a nova emissdo das cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao
prazo de distribuicdo das cotas objeto da nova emissao, durante o qual as referidas cotas objeto da
nova emissdao ndo dardo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os
direitos atribuidos as cotas ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova
emissao de cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

Emissdo de cotas

Serd permitida a subscricdo parcial das cotas do Fundo a cada emissao. Caso findo o prazo para
subscricao de cotas da emissdo inicial do Fundo, tivessem sido subscritas cotas em quantidade
inferior ao montante minimo da oferta (conforme definido no anexo do regulamento), ou, conforme
0 caso, o montante a ser definido em cada nova emissdo, o Administrador devera: (i) devolver, aos
subscritores que tiverem integralizado as cotas, os recursos financeiros recebidos, acrescidos dos
eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo, nas proporg¢des das cotas
integralizadas, deduzidos dos tributos incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo; e
(ii) em se tratando de primeira distribuicdo de cotas, proceder a liquidacdo do Fundo, anexando ao
requerimento de liquidacdo o comprovante da devolugao a que se refere a alinea acima.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do
Fundo, o Administrador, conforme recomendacdo da Gestora, podera deliberar por realizar novas
emissbes das cotas, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia geral de cotistas, desde que
limitadas ao montante maximo do capital autorizado.

Na hipdtese de emissao de novas cotas na forma do item 15.6 do regulamento, o preco de emissdo
das cotas objeto da respectiva oferta tera como referéncia o valor de mercado ou o valor
patrimonial das cotas, com base em data a ser definida nos respectivos documentos das ofertas
(observada a possibilidade de aplicacdo de desconto ou de acréscimo, a critério do Administrador e
da Gestora). Nos demais casos, o preco de emissdao de novas cotas devera ser fixado por meio de
assembleia geral, conforme recomendacdo da Gestora, conforme o caso, levando-se em
consideracdo o valor patrimonial das cotas em circulagdo, os laudos de avaliacdo dos ativos, dos
ativos imobilidrios e dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo, o valor de mercado das
cotas, bem como as perspectivas de rentabilidade do Fundo.
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No dmbito das novas emissdGes a serem realizadas, os cotistas terdo o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na proporcao de suas respectivas participacdes (com base na relacdo de
cotistas na data que for definida em assembleia geral que deliberar pela nova emissao ou, conforme
o caso, na data base que for definida pelo Administrador, no ato que aprovar a nova emissao de
cotas, na hipdtese do item 15.6 do regulamento), respeitando-se 0s prazos operacionais previstos
pela central depositaria da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia. O prazo minimo
para exercicio do direito de preferéncia devera respeitar os prazos e procedimentos operacionais
estabelecidos pela B3.

As cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, por meio de transferéncia
eletrénica de recursos autorizado pelo BACEN, conforme o caso, nos termos do boletim de

subscricdo ou em prazo determinado no compromisso de investimento, conforme aplicével.

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

b) Resgate de cotas

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n? 8.668/93 e da Resolugdo CVM n? 175/22, ndo é
permitido o resgate das cotas.

c) Amortizagdo de cotas

As distribuicOes a titulo de amortizagao de cotas deverdo abranger todas as cotas integralizadas, em
beneficio de todos os cotistas, de forma proporcional.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, ndao houve amortizagao de
cotas.
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11. Negociagao das cotas

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociacdo na B3 através do cédigo GAME11 e, no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2024, foram negociadas aos precos de fechamento médio no ultimo
dia de negociacao, conforme demonstrado abaixo:

Valor de
Data Negociacao
31/12/2023 9,20
31/01/2024 9,18
29/02/2024 9,04
31/03/2024 9,23
30/04/2024 9,23
31/05/2024 9,15
30/06/2024 9,06
31/07/2024 9,14
31/08/2024 9,13
30/09/2024 9,04
31/10/2024 8,82
30/11/2024 8,57
31/12/2024 8,29

12. Evolugao do valor da cota e rentabilidade

Apresentamos abaixo a rentabilidade, o patrimonio liquido médio e o valor da cota do Fundo nos
ultimos exercicios:

Patrimonio Valor da Rentabilidade
Data liquido médio cota do Fundo
RS %
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 209.939 9,2032 (6,60)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 215.850 9,8532 0,17

Rentabilidade

Patrimonio Valor da tedricado
Data liquido médio cota tedrica (*) Fundo (*)
RS %
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 210.954 10,1932 3,45
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 215.850 11,0572 12,41

(*) Os valores e a rentabilidade apresentados desconsideram as distribuicdes de resultado ocorridas nos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, conforme detalhadas na nota explicativa n2 13.
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A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

Politica de distribuicao dos resultados

A politica de distribuicdo de rendimentos esta de acordo com as disposicdes do paragrafo Unico do
artigo 10 da lei 8.668/93, incluido pela Lei n2 9.779/99, que estabelece que o Fundo deve efetuar a
distribuicdo em bases semestrais de, no minimo, 95% dos lucros auferidos apurados segundo regime
de caixa.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas estdo sujeitos a incidéncia do imposto
de renda na fonte a aliquota de 20%, quando do seu efetivo pagamento.

Como definido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N201/2015, a base de distribuicdo de
rendimentos prevista no art. 102 da Lei 8.668/93, é obtida por meio da identificacdo das
receitas/despesas reconhecidas contabilmente no periodo de apuragdo e que foram efetivamente
recebidas/pagas no mesmo periodo. O Administrador devera partir do resultado contdbil (lucro ou
prejuizo) apurado pelo regime de competéncia em um determinado periodo e ajusta-lo pelos
efeitos das receitas/despesas contabilizadas e ainda ndo recebidas/pagas no mesmo periodo de
apuracdo. As receitas/despesas contabilizadas em periodos anteriores, mas recebidas/pagas
posteriormente, devem compor a base de distribuicdo do periodo em que forem efetivamente
recebidas/pagas. Da mesma forma, qualquer receita/despesa recebida/paga antecipadamente pelo
Fundo ndo podera compor a base de distribuicdo enquanto tal receita/despesa ainda ndo tiver
transitado pelo resultado contabil (lucro/prejuizo) apurado segundo o regime de competéncia.

O Administrador do Fundo é o responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos cotistas.

As distribui¢bes de resultados ocorrida nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
estdo demonstradas abaixo:

Descrigao 2024
Resultados apurados no exercicio segundo o regime de competéncia 10.037
Encargos apurados no exercicio segundo o regime de competéncia (2.660)

Resultado contabil apurado segundo a regime de competéncia 7.377
Resultados por regime de competéncia ndo transitados pelo caixa 12.253
Encargos por regime de competéncia ndo transitados pelo caixa 200

Resultado ajustado base para calculo da distribuigao 19.830
Resultado minimo a distribuir (95%) 18.839
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Descrigao 2024
Resultado distribuido 21.481
% distribuido 108,32%
Descrigao 2023
Resultados apurados no exercicio segundo o regime de competéncia 28.962
Encargos apurados no exercicio segundo o regime de competéncia (2.474)
Resultado contabil apurado segundo a regime de competéncia 26.488
Resultados por regime de competéncia ndo transitados pelo caixa (4.438)
Encargos por regime de competéncia ndo transitados pelo caixa 194
Resultado ajustado base para calculo da distribuicao 22.244
Resultado minimo a distribuir (95%) 21.132
Resultado distribuido 26.124
% distribuido 126,68%

Abaixo demonstramos a movimentacao da distribuicao de resultados ocorrida nos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2024 e de 2023:

Descrigao 2024 2023

Saldo Inicial ndo distribuido 2.170 2.062
Rendimentos propostos no periodo 21.481 26.124
Rendimentos pagos no periodo (23.651) (26.016)

Saldo pendente de distribuigao - 2.170

14. Servicos de tesouraria e escrituragao

O servico de tesouraria do Fundo e de escrituracdo das cotas sdo prestados pelo préprio
Administrador do Fundo.

15. Remuneracao da administra¢ao, gestdo e custodiante
a) Taxa de administragao, custddia e gestdo
O Administrador receberd por seus servicos uma taxa de administracdo correspondente aos
percentuais descritos na tabela abaixo, calculada sobre o valor contdbil do patrimonio liquido do

Fundo ou sobre o valor de mercado, caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse
periodo, indice de mercado, observado o valor minimo mensal de RS 12,00 (doze mil reais), pela
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prestacdo de servicos de administracdo, gestdo, controladoria, custddia e escrituracdo de cotas,
sendo certo que o valor minimo mensal serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variacdo positiva do indice Geral de Precos - Mercado, apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Economia da Fundagdo Getulio Vargas (“IGPM/ FGV”).

Cabera a Gestora uma remuneragao ordindria decorrente da taxa de administracao de 1,00% a.a.
(um por cento ao ano) calculada sobre o valor contdbil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o
valor de mercado, conforme acima.

Valor contabil do patrimonio liquido ou valor de
mercado do Fundo

Taxa de administragao

(% ao ano)

(R$/mil)
Até 500.000,00 1,15
De 500.000,01 a 1.000.000,00 1,13
A partir de 1.000.000,01 1,10

As remuneracg8es citadas acima s3do calculadas e provisionadas a base de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos), por dia util, como despesa e sdo pagas pelo Fundo, mensalmente, até o 52
(quinto) dia util do més subsequente ao vencido.

No exercicio findo 31 de dezembro de 2024, a despesa com taxa de administracao registrada foi de
RS 112 (mesmo montante em 2023) e encontra-se apresentada na rubrica de “Remuneracdo da
Administracao” na demonstragao do resultado.

No exercicio findo 31 de dezembro de 2024, a despesa com taxa de controladoria e custddia
registrada foi de RS 105 (RS 107 em 2023) e encontra-se apresentada na rubrica de “Despesa de
Controladoria” na demonstragao do resultado.

No exercicio findo 31 de dezembro de 2024, a despesa com taxa de gestdo registrada foi de RS 2.108
(RS 2.133 em 2023) e encontra-se apresentada na rubrica de “Remuneracdo da Gestdo” na
demonstracgao do resultado.

b) Taxa de performance

Além da taxa de gestdo devida, o Fundo pagard semestralmente a Gestora, a titulo de taxa de
desempenho (performance), nos termos da Resolugdo CVM n2 175/22, a taxa de performance, em
virtude do desempenho do Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre
(i) a evolugdo patrimonial do Fundo no més vigente considerando eventuais distribuicoes e
despesas, e (ii) valor patrimonial do periodo anterior atualizado pelo benchmark, a ser calculado
mensalmente da seguinte forma:
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TP = 20% X {[PL Encerramento] — [PL Base X Benchmark]}

Onde,

PL Encerramento: é o patrimodnio liquido do Fundo na data de encerramento de cada exercicio;

PL Base: para o primeiro periodo de apuracgao, sera considerado o patrimonio liquido do Fundo na
data de encerramento da primeira emissao de cotas do fundo, para os demais periodos de apuragao
serd considerado o que for maior entre: (a) o PL Encerramento do exercicio anterior, ou (b) PL Base
* Benchmark do exercicio anterior, ambos (a) ou (b) descontados de eventuais dividendos a
distribuir e despesas provisionadas daquele exercicio; e

Benchmark é a média aritmética do Yield IMA-B 5, divulgado diariamente pela ANBIMA — Associacdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, referente ao més imediatamente
anterior ao periodo de apuracdo, acrescida da variacdo mensal do IPCA divulgado pelo IBGE —
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, também referente ao més imediatamente anterior ao
periodo de apuracdo, e calculado mensalmente da seguinte forma:

TxImab

(W)l—lz X (1 +1PCA)]

Benchmark =[1+

Onde,
TxImab é a média aritmética do Yield IMA-B 5 diario, referente ao més imediatamente anterior ao
periodo de apuracdo.

A taxa de performance serd apurada mensalmente entre as datas de encerramento de cada
exercicio conforme definido acima e provisionada na carteira do fundo, o pagamento se dara de
forma semestral a partir do ultimo dia Util de cada semestre, da seguinte forma: (i) 12 (primeiro)
semestre, encerrando-se no penultimo dia util de junho de cada ano, com pagamento a partir do
ultimo dia atil do més de junho até o 52 (quinto) dia util do més de julho do mesmo ano; e (ii) 22
(segundo) semestre, encerrando-se no penultimo dia util de dezembro de cada ano, com
pagamento a partir do ultimo dia atil do més de dezembro até o 52 (quinto) dia util do més de
janeiro do ano seguinte.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, ndo houve despesa registrada com
taxa de performance.

Demais taxas
A cada emissdo de cotas, o Fundo pode, a exclusivo critério do Administrador, em conjunto da
Gestora, cobrar a taxa de distribuicdo primaria, a qual sera paga pelos subscritores das cotas no ato

da subscri¢cdo primaria das cotas.

O regulamento do Fundo ndo prevé a cobranca de taxa de saida.
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16. Encargos e despesas debitadas ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023 e os
respectivos percentuais em relacdo ao patrimonio liquido médio de RS 209.939 e de RS 215.850,
respectivamente, sao os seguintes:

% sobre o % sobre o
Encargos 2024 PL médio 2023 PL médio
Remuneracdo da Gestdo (2.108) (1,00) (2.133) (0,99)
Remunerac¢do da Administragdo (112) (0,05) (112) (0,05)
Despesa de Controladoria (105) (0,05) (107) (0,05)
Auditoria externa (69) (0,03) - -
Imposto de renda (69) (0,03) (112) (0,01)
Taxa CETIP (68) (0,03) (63) (0,03)
Outros servicos técnicos (53) (0,03) - -
Taxas e emolumentos B3 (33) (0,02) (12) (0,01)
Taxa de fiscalizagdo CVM (30) (0,01) (30) (0,01)
Marketing (9) - - -
Taxa ANBIMA (4) - (4) -
Outras despesas administrativas - - (1) -
Total (2.660) (1,25) (2.474) (1,15)

17. Divulgacao de informagdes

A politica de divulgagcao de informag0des relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagdo mensal
do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, envio de extrato
semestral aos cotistas e a disponibilizacdo aos cotistas de informacgdes periddicas, mensais e anuais
na sede do Administrador. Adicionalmente, o Administrador mantém servico de atendimento aos
cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgacdo destas informacdes em seu site.

18. Demonstrativo a valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 72 da Instru¢do CVM n2 516/11 para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo
valor justo, conforme mencionado na nota explicativa n2 3:

2024
Ativos financeiros ao valor justo por meio do Nota Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
resultado
Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) 5 - 191.672 -
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Cotas de fundos de investimento imobilidrio 5 14.161 - -
Total 14.161 191.672 -
2023

Ativos financeiros ao valor justo por meio do Nota Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
resultado

Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) 5 - 207.061 -
Cotas de fundos de investimento imobiliario 5 14.299 - -
Total 14.299 207.061 -

Legislagdo tributaria
e Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio fechado, nos
termos dos artigos 12 e 22 da Lei 8.668/93, ndo é contribuinte de impostos tais como PIS, COFINS,
CSLL e Imposto de Renda, estando porém sujeito a retencdo do imposto de renda na fonte ou,
conforme o caso, responsavel pelo pagamento do tributo incidente sobre as receitas financeiras
obtidas com as aplica¢des em renda fixa ou renda variavel, do saldo de caixa do fundo nos termos
do artigo 36 de Instrucdo Normativa da Receita Federal n? 1.585/2015, que podera ser compensado
guando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicao de resultados aos
cotistas.

Conforme o art. 22 da Lei 9.779/99, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de
investimento imobiliario que aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a
ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo. Para efeito do disposto no
caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:

| - Pessoa fisica:

(a) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e
(b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau.

Il - Pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido
nos §§ 12 e 22 do art. 243 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

e Cotista
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Os rendimentos e ganhos de capital quando: (a) distribuidos a qualquer beneficidrio, inclusive
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%
(vinte por cento); (b) auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas por qualquer beneficiario,
inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de
20% (vinte por cento).

¢ Isenc¢ao de imposto de renda para pessoas fisicas

Excecdo a regra, em relacdo aos cotistas (pessoas fisicas), a Lei 11.033/04 estabelece que os
rendimentos distribuidos pelos Flls estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracao
de ajuste anual das pessoas fisicas, desde que atenda as seguintes condicoes:

i.  ascotas do fundo sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

ii. o beneficio serd concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario
possua, no minimo, 100 (cem) cotistas;

iii. ndo serd concedido ao cotista, pessoa fisica titular de cotas, que represente 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de Investimento Imobilidrio ou
cujas cotas Ilhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

iv. ndo serd concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas (definidas na forma da
alinea “a” doinciso | do paragrafo Unico do art. 22 da Lei n29.779/99), titulares de cotas que
representem 30% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento
imobilidrio, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 30% do total de rendimentos auferidos pelo fundo de investimento imobiliario.

e Tributagdo periddica (“come-cotas”) - Lei 14.754/2023

Por forga dos art. 39 e 40 da Lei 14.754/23, os fundos de investimento imobiliarios (Flls), e os fundos
de investimento que investirem (direta ou indiretamente), pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) do seu patrimonio liquido em FlIs ndo sofrerdo a incidéncia come-cotas.

Contingéncias

N3do ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais no exercicio auditado, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra o Administrador do Fundo.

21. Transagdes com partes relacionadas

a)

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui depositado o montante de RS 1, junto ao Banco
Daycoval S.A., Administrador, Gestor e Custodiante do Fundo.

17



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN MULTIESTRATEGIA IMOBILIARIA |
CNPJ: 41.269.052/0001-45

(Administrado pelo Banco Daycoval S.A.)

CNPJ: 62.232.889/0001-90

Demonstracao dos fluxos de caixa
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - RS, exceto valores unitdrios ou quando especificado)

b) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de administracdo e de custédia

22.

junto ao Banco Daycoval S.A., no montante de RS 17. As despesas registradas nos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, a titulo de taxa de administracdo e de custédia, encontram-
se divulgadas na nota explicativa n2 15.

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de gestdo, junto a Guardian
Gestora Ltda., no montante de RS 168. A despesa registrada nos exercicios findos em 31 de
dezembro de 2024 e de 2023, a titulo de taxa de gestdo, encontra-se divulgada na nota explicativa
n2 15.

Prestacdo de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Resolucdo CVM n® 162/22, registre-se que o Administrador, no exercicio
auditado, nao contratou nem teve servigos prestados pela Ernst & Young Auditores Independentes
S.S. Ltda. relacionados a este Fundo por ele administrado que nao os servi¢os de auditoria externa
das demonstracdes contdbeis do Fundo.

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 fung¢des gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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Outros assuntos

A Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolug¢do CVM
n2175 e alteracgdes posteriores, que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacao
de informacgdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para os
fundos de investimentos. A referida Resolugdo revoga, dentre outras, a Instru¢do CVM n2 472/08,
em vigor desde 02 de outubro de 2023.

Erick Warner de Carvalho
Diretor responsavel

Luiz Alexandre Cadorin
Contador CRC - 1SP243564/0-2

19



