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Relatorio dos auditores independentes sobre as demonstracfes
financeiras

Aos

Administradores e Cotistas do

Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 43.619.174/0001-40

(Administrado por: BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Séao Paulo - SP

Abstencéao de opinido

Fomos contratados para examinar as demonstracdes financeiras do Granbrava Fundo
de Investimento Imobiliario (Fundo), que compreendem o balanco patrimonial em 31
de dezembro de 2024, e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacdes do
patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 09 de novembro de 2024
(data de inicio no novo Administrador) a 31 de dezembro de 2024, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras
informacdes elucidativas.

N&o expressamos uma opinido sobre as demonstracdes financeiras do Granbrava
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2024, pois, devido a
relevancia do assunto descrito na se¢ao a seguir intitulada “Base para abstencao de
opiniao”, nao nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas demonstracdes financeiras.

Base para abstencéo de opinido

Auditoria das demonstracdes financeiras da investida Incorporadora Praia Brava
SPE S.A.

Conforme apresentado na Nota Explicativa n°® 7, o Fundo possui investimento na

Incorporadora Praia Brava SPE S.A. no montante de R$ 11.956 mil, cujas

demonstrac@es financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024

foram auditadas por outros auditores independentes, que emitiram relatério datado de

17 de marco de 2025, sem modificac@o de opinido, contendo a énfase descrita a seguir:
“Investimento avaliado por equivaléncia patrimonial

N&o chegou ao nosso conhecimento que os demonstrativos contdbeis da coligada tenham sido

revisados por auditoria independente. Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse

assunto”
Vale ressaltar que a énfase apresentada ndo quantifica 0 montante reconhecido de
equivaléncia patrimonial, se tratando dessa forma de uma limitacdo de escopo nao
quantificada, e diante desse contexto nao conseguimos até o presente momento obter
evidéncia de auditoria suficiente e apropriada sobre o referido montante. Portanto,
ficamos impossibilitados de avaliar possiveis efeitos de distorc6es néo detectadas (se
houver) sobre as demonstracdes financeiras e a necessidade de melhores divulgacdes
sobre o referido montante em notas explicativas.
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Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Outros assuntos

As demonstracdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023,
apresentadas para fins comparativos, foram por nds examinadas, onde emitimos
relatério datado de 28 de marco de 2024, com abstencdo de opinido, decorrente do
mesmo assunto apresentado no paragrafo “Base para abstencido de opinido” desse
relatorio.

Auditoria dos valores correspondentes ao periodo de 01 de janeiro de 2024 a 08
de novembro de 2024 (data de transferéncia da Administracdo do Fundo)

A demonstracdes financeiras relativas ao periodo de 01 de janeiro de 2024 a 08 de
novembro de 2024 (data de transferéncia da Administracdo do Fundo) foram por nés
examinadas, onde emitimos relatério datado de 14 de fevereiro de 2025, com abstencgéo
de opinido, decorrente do mesmo assunto apresentado no paragrafo “Base para
abstencao de opinido” desse relatorio.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Além do assunto descrito no paragrafo “Base para abstengao de opinido”, ndo existem
outros principais assuntos de auditoria a serem comunicados em nosso relatério.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracdes financeiras

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragfes financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis a Fundos de Investimento e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracéo de demonstragdes financeiras livres de distor¢céo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragfes financeiras, a Administragdo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base
contabil na elaboragédo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administracao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operac¢des, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
superviséo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcdes
financeiras

Nossa responsabilidade € a de conduzir uma auditoria das demonstracdes financeiras
do Fundo de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario e a de emitir um relatério de auditoria. Contudo, devido ao
assunto descrito na secao intitulada “Base para abstengdo de opiniao”, ndo nos foi
possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido de auditoria sobre essas demonstracdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcdes
financeiras--Continuacao

Somos independentes em relacdo ao Fundo de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cddigo 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.

S&o Paulo, 28 de margo de 2025

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-031.269/0-1

I_'.‘:()"i’:ééddBoiani Antoniazzi
Contador CRC 1SP-255.559/0-5

Baker Tilly 4 Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sdo pessoas juridicas separadas e independentes.



Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

CNPJ: 43.619.174/0001-40

Administrado pela Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 39.669.186/0001-01

Balanco Patrimonial

Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4)
Disponibilidades
Cotas de fundos de renda fixa

N&o Circulante

Investimentos (Nota 5)
Sociedade de proposito especifico (SPEs)

Total do ativo

Passivo

Circulante
Taxa de administracéo e gestdo (Nota 13.a)
Auditoria e custodia
Consultoria e assessoria

Subscricao de capital a integralizar

Total do passivo

Patriménio liquido (Nota 8.a)
Cotas integralizadas (Nota 8.a)
Prejuizos acumulados

Total do passivo e patrimonio liquido

% sobre % sobre
31/12/2024 o PL 31/12/2023 o PL

107 0,84% 118 1,36%
1 0,01% 1 0,01%
106 0,83% 117 1,35%
12.706 99,39% 8.569 99,17%
12.706 99,39% 8.569 99,17%
12.813 100,23% 8.687 100,53%
30 0,24% 46 0,53%
15 0,12% 17 0,20%
15 0,12% 28 0,32%
- 0,00% 1 0,01%
- 0,00% - 0,00%
30 0,24% 46 0,53%
12.783 100,00% 8.641 100,00%
18.750 146,68% 13.450 155,65%
(5.967) (46,68%) (4.809) (55,65%)
12.813 100,24% 8.687 100,53%

As notas explicativas da Administracéo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras



Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

CNPJ: 43.619.174/0001-40

Administrado pela Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Demonstragdes do Resultado

CNPJ: 39.669.186/0001-01

Periodos de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de dezembro de 2024, 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024
(data de transferéncia da Administracdo do Fundo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Composicao do resultado

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Resultado de equivaléncia patrimonial (Nota 5)

Resultado liquido de atividades imobiliarias
Ativos financeiros de natureza n&o imobiliaria
Receitas de cotas de fundos de renda fixa (Nota 4)
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa
Resultado liquido de atividades n&o imobiliarias
Despesas operacionais
Taxa de administragcéo e gestéo (Nota 13.a)
Despesa de consultoria
Despesas de auditoria e custddia
Outras despesas operacionais
Taxa de fiscaliza¢éo da CVM
Resultado liquido do exercicio / periodos
Quantidade de cotas em circulacéo

Lucro por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

De 09/11/2024 De 01/01/2024 a
a 31/12/2024 08/11/2024 31/12/2023

750 (1.713) (2.863)

750 (1.713) (2.863)

750 (1.713) (2.863)

32 43 5

3 72 6

29 (29) 1)

3 72 5

(55) (215) (226)

(25) (173) (192)

- (15) (13)

- (14) (13)

(29) (7) (1)

(1) (6) (7)

727 (1.885) (3.084)

18.968 18.968 13.668

38,33 (99,38) (225,637)

673,92906 635,60110 632,21

As notas explicativas da Administracao sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
CNPJ: 43.619.174/0001-40
Administrado pela Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 39.669.186/0001-01

Demonstra¢cdes das Mutacfes do Patriménio Liquido
Periodos de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de dezembro de 2024, 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de
transferéncia da Administracao do Fundo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas Prejuizos
Integralizadas Acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2022 13.250 (1.725) 11.525
Integralizagdo de cotas no exercicio (Nota 10.a) 200 - 200
Resultado do exercicio (3.084) (3.084)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 13.450 (4.809) 8.641
Integralizag&o de cotas no periodo (Nota 10.a) 5.300 - 5.300
Resultado do periodo - (1.885) (1.885)
Saldos em 08 de novembro de 2024 18.750 (6.694) 12.056
Integralizacéo de cotas no periodo (Nota 10.a) - - -
Resultado do periodo - 727 727
Saldos em 31 de dezembro de 2024 18.750 (5.967) 12.783

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

CNPJ: 43.619.174/0001-40

Administrado pela Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 39.669.186/0001-01

Demonstracdes dos Fluxos de Caixa - método direto

Periodos de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de dezembro de 2024, 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de
transferéncia da Administragédo do Fundo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Pagamento de despesas de taxa de administracéo e gestao

Pagamento de despesas de auditoria e custddia

Pagamento de outras despesas

Pagamento de despesas Anbima

Rendimento de renda fixa

Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM

Pagamento de despesas de consultoria

Compensagcéo (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdo de a¢des de companhias fechadas
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

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

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

De 09/11/2024

De 01/01/2024 a

a 31/12/2024 08/11/2024 31/12/2023
(15) (185) (190)
(16) (11) (20)
(28) 1) -

(1) 1) 1)

3 72 6
(1) (6) @)
(6) (15) (13)
29 (29) (1)
(35) (176) (226)
(600) (4.500) -
(600) (4.500) -
- 5.300 200
- 5.300 200
(635) 624 (26)
742 118 144
107 742 118
(635) 624 (26)

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras



Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
CNPJ: 43.619.174/0001-40

Administrado pela Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 39.669.186/0001-01

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Periodos de 09 de novembro de 2024 a 31 de dezembro de 2024 e periodo de 01 de janeiro de
2024 a 08 de novembro de 2024 (data de transferéncia da Administracdo do Fundo) e
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1.

Contexto operacional

O Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo, Classe ou Classe Unica) € um
Fundo de Investimento Imobiliario regido pela Instrugcdo CVM n° 175/22 e pela Instru¢do CVM
516/11, e alteracdes posteriores, e pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em
14 de setembro de 2021 tendo realizado a sua primeira integralizacdo de cotas em 17 de
dezembro de 2021.

O Fundo, conforme atual disposicdo e vigéncia da Resolu¢cdo CVM n° 175, é considerado
como um Fundo de Classe unica (“Classe”).

A Classe de cotas Unica é uma Classe de cotas fechada, com prazo de duragéo indeterminado
e destina-se a exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos considerados
investidores profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 11 da Resolugdo CVM n° 30.

A Classe de cotas Unica deverd investir os recursos obtidos com a emisséo das cotas para
constituicdo do Fundo, deduzidas as despesas do Fundo e da Classe de cotas Unica previstas
neste anexo descritivo e no regulamento, objetivando e priorizando auferir receitas, bem como
ganho de capital, mediante a realizacdo de operacdes com as seguintes caracteristicas, que
somente poderao ser alteradas com prévia anuéncia dos cotistas, de acordo com a legislacdo
vigente:

| - Preponderantemente, locagéo e/ou arrendamento dos Imoveis-Alvo adquiridos pela Classe
de cotas Unica ; e

Il — A compra e venda de Imoveis-Alvo e/ou direitos reais sobre Imoveis-Alvo, e Outros Ativos.
Poderao constar do patrimdnio da Classe de cotas Unica:

| — Ativos Imobiliarios e/ou os Iméveis Alvo; e

Il — Outros Ativos, quais sejam:

a) acoes, debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas a Classe de cotas Unica;

b) acbes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas a Classe de cotas Unica, sendo que, o exercicio do direito de voto da Classe de
cotas Unica nas eventuais assembleias das sociedades, sera definido pelo Gestor
isoladamente;

c) cotas de fundos de investimento em participacbes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas a Classe de cotas Unica ou de fundos de
investimento em a¢cdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao civil
ou no mercado imobiliario;

10



Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
CNPJ: 43.619.174/0001-40

Administrado pela Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 39.669.186/0001-01

Notas explicativas da administracéo as demonstracdes financeiras
Periodos de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de dezembro
de 2024, 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de transferéncia da

Administracédo do Fundo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

d) certificados de potencial adicional de construcéo, emitidos com base na Resolugcdo CVM n°
84, de 31 de marco de 2022;

e) cotas de outros fundos de investimento imobiliario;

f) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas a Classe e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacéo em vigor;

g) letras hipotecarias;
h) letras de crédito imobiliario; e
i) letras imobiliarias garantidas.

Os investimentos da Classe n&o sé@o garantidos pela Administradora, por qualquer mecanismo
de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

2. Base de apresentacao e elaboracdo das demonstracdes financeiras

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracao das
demonstracg@es financeiras emanam das disposi¢cfes previstas na Instrucdo CVM n° 516 de
29 de dezembro de 2011, consubstanciadas pela Instrugdo CVM n° 175/22 e demais
alteracdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contdbeis (CPC), devidamente aprovados pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM).

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

A Comisséao de Valores Mobiliarios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Instrucao
CVM n° 175/22, que dispbe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de
informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigos para 0s
fundos. A referida Resolucao revoga, dentre outras, a Instrugdo CVM n° 472/08 que entrou
em vigor a partir de 02 de outubro de 2023, sendo que alguns de seus dispositivos entrardo
em vigor em datas posteriores, conforme especificado na nova Resolugao, tendo os fundos ja
em funcionamento nesta data, até 31 de dezembro de 2024 para se adaptarem as suas
disposicdes. O Fundo encontra-se em processo de adaptacdo aos novos requerimentos da
Instrucdo CVM n° 175/22.

11



Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
CNPJ: 43.619.174/0001-40

Administrado pela Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 39.669.186/0001-01

Notas explicativas da administracéo as demonstracdes financeiras

Periodos de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de dezembro
de 2024, 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de transferéncia da
Administracédo do Fundo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

3.1

3.2

3.3

3.4

Em 11 de novembro de 2024, os cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas, aprovaram a adaptacao do Fundo, de modo que passou a ser regido nos termos da
Resolu¢cdo CVM n° 175 de 23 de dezembro de 2023;

A elaboracdo das demonstragdes financeiras exige que a Administracéo efetue estimativas e

A moeda funcional da Classe é o Real, mesma moeda de preparacao e apresentacdo das
demonstragdes financeiras.

As demonstracbes financeiras foram aprovadas pela Administracdo da Classe em 28 de
marco de 2025.

Descricdo das principais praticas contabeis materiais

Apropriacdo de receitas e despesas

As receitas e despesas séo reconhecidas pelo regime de competéncia.

Caixa e equivalente de caixa

O caixa e equivalente de caixa compreendem o0 numerario em espécie e depdésitos 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 e ndo para
investimento ou outros propositos; (ii) 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, trés meses ou menos.

cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢do, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos
investidos, sendo a melhor estimativa da administracéo de valor justo desses ativos.

cotas de Sociedades de Propésito Especifico “SPE”

Os investimentos em SPE sao registrados ao custo de aquisicdo e subsequentemente
avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial, tomando por base as informacdes

financeiras das investidas, considerando que todos os investimentos em SPE tem natureza
de incorporacdo para venda e que nédo se trata de propriedades para investimento.
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3.5 Classificagao ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balangco patrimonial com base na classificacdo
circulante/nédo 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; (i) for mantido
principalmente para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de
divulgacéo 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 liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apés o periodo de
divulgacéo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

3.6 Instrumentos financeiros

a)

Classificacdo dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

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

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagéo 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 séo 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.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracédo

Os ativos financeiros sédo incluidos, para fins de mensuracao, nas seguintes categorias:

e Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o proposito de geragéo de resultado no curto prazo decorrente
de sua negociagao.

Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais e, para 0s quais 0s termos contratuais,
e para 0s quais 0s termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se
referem exclusivamente aos pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em
aberto.
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V.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo

Os ativos financeiros sé@o classificados por natureza nas seguintes rubricas do balancgo
patrimonial:

Disponibilidades: caixa e equivalentes de caixas

3.7 Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstrag¢des financeiras faz a segregagéo entre:

Provisbes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na
data do balanco 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 obrigacdes que se originem de eventos passados e
cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais
eventos futuros que n&o estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos
no balanco quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da Administracao, for
considerado provavel o risco de perda de uma ac¢édo judicial ou administrativa, com uma
provavel saida de recursos para a liquidacéo das obrigacdes. Os passivos contingentes
classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo séo
apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo
requerem divulgacgéo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa,
e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle
do Fundo. N&do séo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracdo do
resultado.

3.8 Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.
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3.9 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais.

As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser considerados
mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos
e passivos do Fundo, estédo descritas a seguir:

i.  Valorjusto dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que
ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores,
sdo mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados
métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢cdes de mercado e,
também, nas informag6es disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As
politicas contabeis descritas na nota explicativa n°® 3.6 apresentam, informacdes
detalhadas sobre "classificacdo dos instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos
ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor justo”.

3.10 Lucro por cota

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

4. Caixa e equivalentes de caixa
Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023 o saldo de “Caixa e equivalentes de caixa” esta
representando por depdsito bancério a vista e aplica¢des financeiras, compostas conforme
quadro a seguir:
31/12/2024
Conta corrente Administradora Saldp_ % sobre PL
Contébil
BRL Trust DTVM S.A. BRL Trust DTVM S.A. 1 0,01%
Cotas de fundos
ltali Soberano Renda Fixa Simples LP FIC FI (a) Ita(i Unibanco 106 0,88%

Total

107 0,89%
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31/12/2023
Conta corrente Administradora Sald,o_ % sobre PL
Contabil
BRL Trust DTVM S.A. BRL Trust DTVM S.A. 1 0,01%
Cotas de fundos
lta Soberano Renda Fixa Simples LP FIC FI (a) Ita Unibanco 117 1,35%
Total 118 1,36%

(a) O Ital Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em cotas de
Fundos de Investimento, busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento
classificados como renda fixa - referenciado”, os quais investem em ativos financeiros que
buscam acompanhar a variacéo do certificado de depdsito interbancéario ("CDI") ou da taxa
Selic, de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos ativos financeiros
componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados a este parametro, direta ou
indiretamente. As solicitacdes de resgates da Fundo sdo convertidas e pagas em D+0,
mediante instrucdo verbal, escrita ou eletrdnica do cotista ao distribuidor ou diretamente
ao administrador.

No periodo de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de
dezembro de 2024 foram apropriadas receitas no montante de R$ 3 registradas sob a rubrica
“Receitas de cotas de fundos de renda fixa”.

No periodo de 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data da transferéncia da
Administracdo do Fundo) foram apropriadas receitas no montante de R$ 72 registradas sob a
rubrica “Receitas de cotas de fundos de renda fixa”.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foram apropriadas receitas no montante de
R$ 6 registradas sob a rubrica “Receitas de cotas de fundos de renda fixa”.

5. Participacdo em Sociedades Propdsito Especifico (SPES)

A Incorporadora Praia Brava SPE S.A. (Incorporadora), que tem por objeto social o propésito
especifico e exclusivo de construir, incorporar, vender uma edificacao sobre os lotes urbanos
n° 14.785, do 1° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Itajai, com area de 9.739,0416
m2; n°® 14.370 do 1° Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de Itajai, com area de 9.739,416
mz2; e n° 28.926 do 1° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Itajai, com area de
4.869,708 m2, com a frente para a Rua José Medeiros Vieira, situados na cidade de Itajai/SC,
na Praia Brava (“Empreendimento GranBrava”). A Companhia tem ainda como objeto social
a compra e venda de bens imdveis proprios.
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A Companhia serd extinta quando o Empreendimento GranBrava estiver concluido e
averbado junto ao Cartério de Registro de Imédveis competente e todos os iméveis forem
vendidos e transferidos a seus respectivos proprietarios, quando ndo mais existir nenhum
passivo de natureza trabalhista, nem compromissos com fornecedores, instituicoes
financeiras, subscritores e nenhum valor a receber.

Em 10 de janeiro de 2024 por meio da assembleia geral extraordinaria da Incorporadora Praia
Brava SPE S/A, foi aprovado o aumento de capital social da Companhia, no valor total de R$
5.100 mediante a emissdo de 5.100.000,00 de acdes ordinarias nominativas, sem valor
nominal, a serem integralizadas até data de 31/07/2024, e, a alteragédo do caput do Artigo 5°
do Estatuto Social da Companhia.

Em 21 de junho de 2024 na sede da Incorporadora Praia Brava Spe S.A s Acionistas
aprovaram, por unanimidade, e sem quaisquer ressalvas as seguintes ordens: (a) a criacao,
pela Companhia, das A¢bes Preferenciais Nominativas, sem valor nominal; (b) criacdo de
uma nova classe de ac¢des ordinarias da Companhia, denominada Acbes Ordinarias Classe
A, nominativas, sem valor nominal, passando a existir duas classes distintas de acgbes
ordindrias de emissao da Companhia, a saber: as A¢des Ordinarias, ja existentes na presente
data, e as A¢des Ordinarias Classe A; (c) O ingresso de novos acionista; (d) O aumento do
capital social da Companhia, no valor total de R$ 1.030 mediante a emissado de: 35.875 acdes
preferenciais nominativas e sem valor nominal e de 71.980 a¢des ordinarias hominativas e
sem valor nominal passando o capital social de R$18.020 para R$19.050; e (e) A converséo
de 18.000 ac¢Bes ordinarias de titularidade do Acionista Granbrava Fundo se Investimento
Imobiliario em 18.000 a¢bes ordinaria Classe A.

Em 31 de dezembro de 2024 com a reorganizagao societaria da investida a Classe passou a
ser detentora de 14,30% das cotas da investida.

Em 31 de dezembro de 2023 a Classe detinha 100% das cotas da investida.
Mensuracgao pelo método de equivaléncia patrimonial da Sociedade

Abaixo estdo demonstrados os principais saldos financeiros da Incorporadora Praia Brava
SPE S.A.., referentes a 31 de dezembro de 2024 e de 2023:

Incorporadora Praia Brava 31/12/2024 31/12/2023

Ativo Circulante 3.806 10.340
Ativo N&o Circulante 12.937 9
Passivo Circulante 17 15
Passivo Nao Circulante 3.279 1.765
Capital social subscrito 19.050 12.920
Capital social a integralizar (72) -

Lucros/Prejuizos acumulados (5.531) (4.351)
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As movimentag8es ocorridas dentro da Classe no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e de
2023 estéo representadas no quadro abaixo:

31/12/2024
Participagédo no Valor em Ajuste de Valor em
Empresas Quantidades de acdes capital social 31/12/2023 | Investimentos equivaléncia | 31/12/2024
patrimonial
Incorporadora
) 18.000 94,48% 8.569 5.100 (963) 12.706
Praia Brava
Total 18.000 8.569 5.100 (963) 12.706
31/12/2023
Participagdo no Valor em Ajuste de Valor em
Empresas Quantidades de agdes capital social 31/12/2022 | Investimentos equivaléncia | 31/12/2023
patrimonial
Incorporadora
) 12.900 100,00% 11.432 - (2.863) 8.569
Praia Brava
Total 12.900 11.432 - (2.863) 8.569

6. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos

N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos da Classe estdo, por sua hatureza, sujeitos a
flutuacBes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicBes adversas de
liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacao e, mesmo que o Administrador e o
Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacéo da possibilidade de perdas para a Classe e para o Cotista.

Os recursos que constam na carteira da Classe de cotas Unica e os Cotistas estdo sujeitos a
diversos fatores de riscos que estdo, sem limitacdo, detalhados em Regulamento:
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(i) Riscos Relacionados a Fatores Macroecondmicos, Politica Governamental e
Globalizacdo — A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas
em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar
as politicas econbémica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas
de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre
outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicbes macroecondmicas, tém
impactado significativamente a economia e 0 mercado de capitais nacional. A adocado de
medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexag&o da economia, instabilidade
de precos, elevagao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao impactar
0s negaqcios, as condicdes financeiras, os resultados operacionais da Classe e a consequente
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas da Classe. Impactos negativos na economia, tais
como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados da
Classe.

(ii) Risco de Crédito — Os Cotistas da Classe farao jus ao recebimento de rendimentos que
Ihes serdo pagos a partir da percepcéo pela Classe dos valores que lhe forem pagos pelos
Ativos Imobilidrios, Imdveis-Alvo e/ou Outros Ativos, a titulo de locacdo, arrendamento ou
compra e venda de tais Iméveis. Assim, por todo tempo em que os referidos imdveis estiverem
locados ou arrendados, a Classe estard exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou
arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacdo dos iméveis, a Classe estara sujeito
ao risco de crédito dos adquirentes.

(iii) Riscos de Liquidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado
de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas da Classe
devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 12 Emissdo da Classe serdo distribuidas nos termos
da Resolucdo CVM n° 160, os Cotistas somente poderdo ceder suas cotas apds 90 (noventa)
dias da sua subscri¢do. Adicionalmente, a cessao de tais cotas somente podera se dar para
Investidores Profissionais, assim definidos nos termos da Resolu¢gdo CVM n° 30, ressalvada
a hipotese de registro de tais cotas perante a CVM.

(iv) Risco da Classe ser genérico - a Classe ndo possui um Ativo Imobiliario ou
empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, haver4 a necessidade de
selecdo de Ativos Imobiliarios para a realizagdo do investimento dos recursos da Classe.
Dessa forma, podera néo ser encontrado Imdveis Alvo e/ou Outros Ativos atrativos dentro do
perfil a que se propde.
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(v) Riscos de néao distribuicdo da totalidade das cotas da 12 Emisséo da Classe - Caso
nao sejam subscritas todas as cotas da 12 Emissdo da Classe, o Administrador ou o
Escriturador ira ratear, na proporcdo das cotas subscritas e integralizadas, entre 0s
subscritores que tiverem integralizado suas cotas, 0s recursos financeiros captados pela
Classe na referida emisséo e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em renda
fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

(vi) Risco tributario — A Lei n°. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos
de Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a
mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pela Classe, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”,
Contribuigédo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuigdo ao Programa de Integragao
Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social —
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela Classe em aplicacdes
financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas
as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado
com o retido na fonte pela Classe quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital
aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pela Classe, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos
e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienacdo ou no resgate das cotas quando da
extingdo da Classe sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

(vii) Risco de alteracBes tributarias e mudancas na legislacdo - Embora as regras
tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo
existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de
uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente
da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.
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(viii) Risco de concentracdo da carteira da Classe — a Classe destinard 0s recursos
captados para a aquisi¢cdo dos Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos que integrardo o patriménio
da Classe, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que a poderao
ser realizadas novas emissfes, tantas quantas sejam necessdérias, com colocacdes
sucessivas, visando permitir que a Classe possa adquirir outros iméveis. Independentemente
da possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis pela Classe, inicialmente a Classe ira
adquirir um namero limitado de imdveis, o que podera gerar uma concentragdo da carteira da
Classe, estando a Classe exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locagéo ou
arrendamento dos imoveis, considerando ainda que néo ha garantia de que todas as unidades
dos iméveis a serem adquiridos, preferencialmente iméveis comerciais, estardo sempre
locadas ou arrendadas.

(ix) Risco da administrac&do dos imoéveis por terceiros — Considerando que o objetivo da
Classe consiste na exploracdo, por locagdo ou arrendamento, e/ou comercializagdo de
Imoveis-Alvo e/ou Outros Ativos, e que a administragéo de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta da Classe, tal fato pode
representar um fator de limitacdo a Classe para implementar as politicas de administracao
dos imoveis que considere adequadas.

(x) Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razéo
da pouca maturidade e da falta de tradi¢cdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a este tipo de operacao financeira, em situac¢des atipicas ou conflitantes podera
haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcabouco contratual.

(xi) Risco de rescisdo de contratos atipicos de locacgéo e revisdo do valor do aluguel -
Apesar de os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locacao, que serao eventualmente
celebrados pela Classe, serem objeto de livre acordo entre a Classe e 0s respectivos
locatarios, nada impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a
validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, 0s aspectos abaixo: (a)
rescisao do contrato de locacédo pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual,
com devolucao do imével objeto do contrato atipico de locacdo. Embora venha a constar
previsdo no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizagdo por rescisdo
antecipada imotivada, estes poderdo questionar o montante da indenizacdo, ndo obstante o
fato de tal montante ter sido estipulado com base na avencga comercial; e (b) revisédo do valor
do aluguel, alegando que o valor do aluguel néo foi estabelecido em fungéo de condi¢gbes de
mercado de locacgéo e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condicdes previstas no artigo 19
da Lei n° 8.245/91, para fins de revisdo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos,
eventual decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao
estabelecer os termos e condi¢gbes do contrato atipico de locagdo em funcédo das condi¢cdes
comerciais especificas, aplicando a Lei n° 8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza
atipicas do contrato atipico de locacdo, podera afetar negativamente o valor das cotas da
Classe.

21



Granbrava Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
CNPJ: 43.619.174/0001-40

Administrado pela Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 39.669.186/0001-01

Notas explicativas da administracéo as demonstracdes financeiras
Periodos de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de dezembro
de 2024, 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de transferéncia da

Administracédo do Fundo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

(xii) Riscos ambientais — Ainda que os Imdveis-Alvo venham a situar-se em regides urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econémica de
Iméveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xiii) Risco de desapropriacdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacéo, parcial
ou total, do(s) imovel(is) de propriedade da Classe, por decisao unilateral do Poder Publico, a
fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

(xiv) Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que
compordo o patrimbénio da Classe, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdélice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacéo do dano sofrido, observadas as condic¢des gerais das apdélices.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis ndo segurados, o
Administrador podera nédo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo
nao segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
resultados operacionais e na condicao financeira da Classe.

(xv) Riscos de despesas extraordinarias — a Classe, na qualidade de proprietario dos
imoOveis, estard eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservacdo, instalagcdo de
equipamentos de seguranca, indenizagbes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que nado sejam rotineiras na manutenc¢do dos iméveis e dos condominios em que
se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das cotas
da Classe. Nao obstante, a Classe estara sujeita a despesas e custos decorrentes de acbes
judiciais necessérias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ac¢des judiciais (despejo,
renovatoéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos
para reforma ou recuperacao de imoveis inaptos para locacdo apos despejo ou saida amigavel
do inquilino.

(xvi) Riscos de desvalorizagdo dos imoOveis e condi¢des externas - Propriedades
imobilidrias estdo sujeitas a condigbes sobre as quais o Administrador da Classe néo tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as
condicbes da economia em geral poderao afetar o desempenho dos Iméveis que integrardo o
patrimdnio da Classe, consequentemente, a remuneragdo futura dos investidores da Classe.
O valor dos iméveis e a capacidade da Classe em realizar a distribuicdo de resultados aos
seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteracbes nas condicbes
econdmicas, a oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos
Imoveis e a reducao do interesse de potenciais locadores em espacgos como o disponibilizado
pelos imoveis.
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(xvii) Riscos relativos a aquisi¢cdo dos imoéveis — Os imdveis que irdo compor o patrimodnio
da Classe deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou
hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de imoOveis que poderdo constituir o
patriménio histérico e artistico nacional, cuja conservagdo seja de interesse publico, bem
como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante, apdés a
aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e venda nao tiverem sido registrados em
nome da Classe, existe a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfacdo de
dividas contraidas pelos antigos proprietdrios em eventual execugdo proposta por seus
eventuais credores, caso 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir 0 pagamento
de tais dividas, o que dificultaria a transmisséo da propriedade dos imoveis para a Classe.

(xviii) Propriedade das cotas e ndo dos imdéveis — a propriedade das cotas ndo confere aos
cotistas propriedade direta sobre os ativos da Classe. os direitos dos cotistas sdo exercidos
sobre todos os ativos da carteira de modo nédo individualizado, proporcionalmente ao numero
de cotas possuidas.

(xix) Risco em Func¢ao da Dispensa de Registro: as ofertas que venham a ser distribuida
nos termos das dispensas previstas pela resolugdo CVM n° 160, estardo automaticamente
dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informacdes prestadas pelo fundo
e pelo coordenador nédo terdo sido objeto de analise pela referida autarquia federal.

(xx) Risco de patrimbnio negativo: na medida em que o valor do patriménio liquido seja
insuficiente para satisfazer as dividas e demais obrigacdes da Classe de cotas Unica, a
insolvéncia podera ser requerida judicialmente (i) por quaisquer credores da Classe de cotas
Unica, (ii) por deliberacdo da assembleia geral, nos termos do regulamento e deste anexo
descritivo, ou (iii) pela CVM. Os prestadores de servicos essenciais, especialmente a
administradora, ndo respondem por obrigacdes legais e contratuais assumidas pela Classe
de cotas Unica, tampouco por eventual patrimdénio liquido negativo decorrente dos
investimentos realizados pela Classe de cotas Unica. caso (a) referidas inovacdes legais
sejam alteradas; ou (b) a Classe de cotas Unica seja colocada em regime de insolvéncia, e a
responsabilidade limitada dos cotistas seja questionada em juizo, os cotistas poderdo ser
chamados a aportar recursos adicionais ao fundo para fazer frente ao patriménio liquido
negativo, em valor superior ao valor das cotas por ele detidas.

(xxi) Risco do Fundo ser genérico - O Fundo nao possui um Ativo Imobiliario ou
empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, haverd a necessidade de
selecdo de Ativos Imobiliarios para a realizacdo do investimento dos recursos do Fundo.
Dessa forma, poderd ndo ser encontrado Imoveis Alvo e/ou Outros Ativos atrativos dentro do
perfil a que se propoe.
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7. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar operacées com derivativos, exceto quando
tais operacOes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde
gque a exposicao seja sempre, ho maximo, o valor do patrimdnio liquido da Classe de cotas
dnica.

O Fundo nao realizou operac¢des com instrumentos financeiros derivativos para os periodos
de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de dezembro de 2024,
01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de transferéncia da Administracéo do
Fundo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

8. Patriménio Liquido

a) Cotas integralizadas
Em 31 de dezembro de 2024, o patriménio liquido da Classe estd composto de
673,929064215221 cotas com valor unitario de R$ 673,929064215221 cada, totalizando R$
12.783
Em 08 de novembro de 2024 (data de transferéncia da Administracéo do Fundo), o patrimdnio
do Fundo esta composto de 18.967,87 cotas com valor de R$ 635,62 (seiscentos e trinta e

cinco reais e sessenta e dois centavos) cada, totalizando o montante de R$ 12.056.

Em 31 de dezembro de 2023, o patriménio liquido da Classe esta composto de 632,229326
cotas com valor unitario de R$ 632,229326 cada, totalizando R$ 8.641.

9. Evolucgéo da cota e rentabilidade
No periodo de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de
dezembro de 2024 a rentabilidade (apurada considerando-se o resultado do periodo sobre
o valor médio ponderado de cotas integralizadas) foi positiva em 6,03 % (negativa em
26,12% em 2023).

Rentabilidade PatrimoOnio

Exercicios/periodos Valor da cota (%) liquido médio
09/11/2024 a 31/12/2024 673,929064215221 6,03% 12.067
01/01/2024 a 08/11/2024 635 635,61997543 0,54% 11.561.
Exercicio findo em 31/12/2023 632,22932608 26,12% 11.596

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.
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10.

a)

b)

Emissdes, amortizacdes e resgate de cotas

Emissfes e integralizagfes de cotas

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

A assembleia geral de cotistas que deliberar sobre novas emissdes de cotas da Classe de
cotas Unica definira as respectivas condi¢des para subscricdo e integralizacao de tais cotas,
observado o disposto na legislagéo aplicavel.

E permitida a integralizacio em bens e direitos.

Durante o periodo de 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de transferéncia
da Administracdo do Fundo) o Fundo integralizou 5.300 cotas, totalizando o montante de R$
5.300.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 a Classe integralizou 200 cotas no montante
de R$ 200.

Amortizacdo e resgate de cotas

De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, o cotista ndo
podera requerer o resgate de suas cotas.

Nos periodos de 09 de novembro de 2024 a 31 de dezembro de 2024 e periodo de 01 de
janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de transferéncia da Administragdo do Fundo)
e exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 ndo houve amortizacdo e/ou resgate de cotas.
Negociacao de cotas

As cotas da Classe de cotas Unica podem ser (i) distribuidas no mercado primario no Sistema

de Distribuicdo de Ativos (“DDA”), administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de
bolsa administrado pela B3.
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11.

12.

13.

Politica de distribuicdo dos resultados

A Classe Unica devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido em determinado periodo podera
ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o 10° dia util, podendo o saldo ser
utilizado pela administradora para reinvestimento em ativos alvo, em aplicacdes financeiras
ou para composicado ou recomposicao da reserva de contingéncia, desde que respeitados os
limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

Nos periodos de 09 de novembro de 2024 a 31 de dezembro de 2024 e periodo de 01 de

janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de transferéncia da Administracdo do Fundo)
e exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 nao houve distribuicdo de resultados.

Servicos de tesouraria, custddia escrituracdo e gestao

Administracao: Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestao: Positiva Investimentos Ltda.

Custodia: Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda
Tesouraria: Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda
Escrituracdo de cotas: Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda
Controladoria: Hemera Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda

Encargos da Classe
Taxa de administracdo e gestao

Pela administracéo da Classe, nela compreendida as atividades de administracéo da Classe,
tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua
carteira e escrituracdo da emisséo de suas Cotas, a Classe pagard ao Administrador uma
Taxa de Administragdo, equivalente a 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano, sobre o
Patrimdnio Liquido da Classe, observado o valor minimo mensal de R$ 10,5 (dez mil e
qguinhentos reais) valor este que sera atualizado anualmente, a partir de 01/11/2024, pela
variacdo positiva do IPCA (indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

A remuneracédo prevista acima, deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias por
ano) sobre o valor do patrimonio liquido da Classe e pagas mensalmente, por periodo
vencidos, até o 2° dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera
ocorrer no 2° dia Util do més subsequente a data da 12 integralizacao de cotas.
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14.

Pela gestdo da carteira, nela compreendida as atividades de gestao dos titulos e valores
mobiliarios integrantes da carteira, a Classe pagard ao Gestor uma Taxa de gestéo,
equivalente a R$ 4,5 (quatro mil e quinhentos reais) ao més, valor este que sera atualizado
anualmente, a partir de 01/11/2024, pela variacéo positiva do IPCA (indice Nacional de Precos
ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
- IBGE.

Nao sera devida nenhuma Taxa de Performance pela Classe.

Nos periodos de 09 de novembro de 2024 (data de inicio no novo Administrador) a 31 de
dezembro de 2024 e periodo de 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024 (data de
transferéncia da Administracéo do Fundo) houve despesa com taxa de administracéo e gestéo
no montante de R$ 198 (R$ 192 em 2023).

Alteracdes estatuérias

Em 31 de outubro de 2024 por meio da assembleia geral extraordinaria de cotistas, houve
deliberacdo e aprovacdo sobre a substituicdo da atual administradora, pela Hemera
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda, no fechamento do dia 08 de novembro de
2024 (“data de transferéncia”), e a substituicao da atual gestora, para a Positiva Investimentos
Ltda que também passara a vigorar a partir da data de transferéncia.

Em 16 de janeiro de 2024 por meio da assembleia geral extraordinaria de cotistas, houve
deliberacao e aprovacao sobre a 22 emissao de cotas do Fundo destinada exclusivamente ao
anico cotista do Fundo, possuindo as seguintes caracteristicas:

()  Quantidade maxima de cotas: 100 (cem mil) novas cotas;
(i)  Quantidade minima de cotas: 100 (cem) novas cotas;

(i) Valor méximo: R$ 100.000 (cem milhdes de reais);

(iv) Valor minimo: R$ 100 (cem mil reais)

(v)  Preco unitario: R$ 1.000 (mil reais) (“Valor da Cota”).

No dia 15 de julho de 2024 foi deliberado e aprovado por meio de assembleia geral de cotistas
a substituicdo do gestor do Fundo pela Antharus Gestora De Recursos Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 55.080.408/0001-02, com vigéncia a partir de 03 de fevereiro de 2025.
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15.

Demonstrativo ao Valor Justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n.° 516/2011, 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 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 balango. Um mercado € visto como ativo se 0s
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 pregos representam transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esté disponivel e confiam 0 menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel
2.

Nivel 3 - Se uma ou mais 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 e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucdo CVM 516/11. A tabela abaixo apresenta
os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo para os periodos de 09 de novembro de 2024
a 31 de dezembro de 2024 e periodo de 01 de janeiro de 2024 a 08 de novembro de 2024
(data de transferéncia da Administracdo do Fundo) e exercicio findo em 31 de dezembro de
2023:

Em 31 de dezembro de 2024 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 106 - 106
Total do ativo - 106 - 106
Em 08 de novembro de 2024 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 742 - 742
Total do ativo - 742 - 742
Em 31 de dezembro de 2023 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 117 - 117

Total do ativo - 117 - 117
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(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

16.

17.

Divulgacéo de informagdes

As informag6es obrigatorias relativas a Classe estao disponiveis na sede da administradora,
assim como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Legislacéo tributaria
Da carteira do Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario sdo
isentos de Imposto de Renda (IR) e Imposto sobre Operacdo Financeira (IOF), salvo os
oriundos de aplicacdes financeiras de renda fixa e renda variavel, inclusive o ganho de capital
auferido na negociacéo de cotas de fundos de investimento imobiliario que estéo sujeitos a
IR.

Aplica-se a carteira do Fundo a isencéo de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos nos investimentos em imoveis, em cotas de fundos de investimento imobiliario, letras
hipotecéarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplica¢des financeiras do Fundo é passivel de
compensacéo, de forma proporcional, com o imposto devido na distribuicdo de rendimentos
do Fundo.

Dos cotistas do Fundo

Como regra geral, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario estao
sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, exceto nas seguintes
hipéteses:

Isencédo de IR para pessoas fisicas: os rendimentos pagos a pessoas fisicas que tenham
percentual inferior a 10% da totalidade de cotas do fundo, desde que o fundo de investimento
imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado
de balcao organizado e possua, ho minimo, 100 cotistas, sao isentos de imposto de renda na
fonte.

Imposto de 15% de IR sobre estrangeiros néo localizados em paraiso fiscal: os
rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetéario Nacional, que néo sejam residentes em jurisdicbes consideradas paraisos fiscais,
estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

Lei n®14.754 de 12 de dezembro de 2023
De acordo com a Lei n° 14.754 de 12 de dezembro de 2023, que dispde sobre a tributacdo de

aplicacbes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicacdes em fundos de
investimentos ficardo sujeitos a retencdo na fonte do IRRF nas seguintes datas:
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18.

19.

20.

21.

22.

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou

b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizacéo ou do resgate de cotas, caso ocorra
antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e
que cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estardo sujeitos a tributacéo periddica
previstas no ultimo dia dos meses de maio e novembro.

Para os Fundos de Investimento Imobiliario, a mudanc¢a mais significativa € o aumento de 50
para 100 cotistas minimos necessarios para preservar a isencéo da cobranca de IRRF

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Informamos que a Administradora, no exercicio, ndo contratou servicos dos auditores
independentes relacionados a Classe, além dos servigcos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as
normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.
Demandas judiciais

N&o hé registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracéo da Classe.

Partes relacionadas

Adicionalmente as despesas mencionadas na nota explicativa n°® 13 a Classe ndo realizou
operacdes com partes relacionadas.

Eventos subsequentes

N&o ocorreram eventos subsequentes que exijam divulgacdo nas notas explicativas.

Diretor e contador

Edilberto Pereira Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ — 124459/0
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