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INTRODUCAO AO RADAR SEMANAL DE FUNDOS IMOBILIARIOS

Bem-vindos (as) ao radar semanal de fundos imobilidrios da CM Capital Markets.

Em cumprimento ao disposto no Artigo 199, da resolu¢do CVM n.2 20, de 25 de fevereiro de 2021, a CM Capital
Markets Corretora de Cambio e Titulos e Valores Mobilidrios Ltda [“CM Capital CCTVM”] apresenta o radar

semanal de anadlise de fundos imobilidrios, abrangendo os tépicos solicitados pela referida resolucao.

Aqui, vocé investidor(a) encontra as principais informacdes a respeito dos fundos de investimento imobiliarios
(FIl) da semana anterior como as principais varia¢des das cotas a mercado e volumes financeiros negociados,
emissOes de novas cotas, comunicados ao mercado, fatos relevantes e resumo dos relatérios gerenciais

mensais com comentarios e analises do analista Jacinto Santos.

Esperamos que desfrute deste radar semanal e aproveite as informacdes passadas, de modo que possa
aprimorar seu aprendizado sobre fundos imobilidrios e possa usa-las para orientagdo em seus investimentos

nesta classe de ativos.

SOBRE O ANALISTA RESPONSAVEL

Formado em administragao publica pela FGV-SP, mestre em finangas e controladoria pela FIPECAFI e analista
CNPI. Possui quase 10 anos de experiéncia, trabalhando com estratégia de investimentos, planejamento e
modelagem financeira em empresa de administracdo de propriedades comerciais e, posteriormente, foi
responsavel pela area de Equity Research e sdcio do site Fundsexplorer, fazendo cobertura de fundos
imobiliarios do Brasil, além de participar na gestao e estruturagdo de campanhas de marketing e suporte ao
cliente. Contribuiu com a equipe de gestdo imobiliaria na Suno Asset, participando na gestdo de ativos

imobilidrios industriais/logisticos e reestruturagio operacional e financeira de um dos fundos desta gestora.
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CONTEUDO CM CAPITAL MARKETS

Radar de FlIs

Fundos Imobilidrios (Flls)

Live de Fundos Imobiliarios (Flls) — Quartas-Feiras as 20h

Investidor (RF e Acdes)

Trader (Day Trade)

VARIACOES E VOLUMES NA SEMANA DE 04/11/2024 —08/11/2024

IFIX = -0,08%

Carteira CM FlIs 2 -0,44%
Carteira CM Flls Renda =2 -0,22%
Carteira CM FlIs Valor 2 -0,25%

Carteira CM Flis

Fundos Imobilidrios
BTLG11

Semana (%)

FATNT11

HGBS11

HGPOI11

HGRUT1

HSLG11

TRXF11

Fundos Imobiliarios Semana (%)

Carteira CM FlIs Renda

Carteira CM Fllis Valor

Fundos Imobilidrios Semana (%)
[

GARET1

SPXS11

PLCRI11

XPCIT1

MCHY11

AFHIT1

Fonte: CM Capital

Fundos Imobilidrios — Maiores e Menores Variacdes na Semana

Fll - TICKER
MCRE11
RZTR11
SNFF11
WHGR11
BTRA11
VIUR11
VCJR11
KNHF11
RBRP11
HSML11

Volume
R$ 5.340.000,00

R$ 12.140.000,00

R$ 353.980,00
R$ 1.460.000,00
R$ 80.550,00
R$ 120.640,00
R$ 2.170.000,00
R$ 2.130.000,00
R$ 1.440.000,00
R$ 3.620.000,00

Variagdo

6,53%
5,24%
3,95%
3,82%
3,67%
3,31%
3,19%
2,79%
2,72%
2,56%

Fonte: Profit Ultra Neologica

Por Jacinto Santos

HGRU11  209% HGBS11 -0,5086
TRXF11 0.54% MCHY11 1,309
GARE11 0,28% SPXS11 0,308
XPCl11 % BTLGI1 0,59% |
AFHI11 1,8 HSLG11 b
Fll - TICKER Volume Variacdo

KORE11 R$ 6.280.000,00 -10,93%

HTMX11 R$ 3.700.000,00  -5,85%

PATL11 R$ 1.050.000,00 -4.47%

GZIT11 R$ 278.260,00  -291%

HSLG11 R$ 498.100,00 -2,56%

TRBL11 R$ 1.080.000,00 -2,55%

RCRB11 R$ 696.480,00 -2,46%

URPR11 R$ 1.880.000,00 -2,31%

HABT11 R$ 1.210.000,00 -2,27%

JSRE11 R$ 2.900.000,00 -2,25%
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SNAPSHOT ECONOMICO E MERCADO IMOBILIARIO

O IPCA-15 de outubro/2024 registrou inflagdo de 0,54% MoM (4,43% YoY), resultado acima da expectativa
de mercado, cuja mediana das proje¢Ges apontava para um avan¢o de 0,50% MoM e abaixo do limite
superior do RMI fixado para 2024 (4,50%).

Analisando o comportamento dos grandes grupos que compdem o indicador, um dos destaques da divulgagao
de hoje ficou por conta do grupo de Alimentos, que passou de 0,05% MoM em setembro para 0,87% MoM
em outubro. A sazonalidade positiva que incide sobre o indicador segue mantendo os grupos mais volateis no
terreno deflaciondrio, como hortaligcas e verduras, tubérculos e frutas. Por outro lado, a reversdo do ciclo
positivo das proteinas ja pode ser vista nos ultimos meses, com destaque para carne bovina, cuja inflacdo

mensal superou os 4% no periodo.

O grupo de Habitagdo trouxe o maior impacto inflacionario para o indicador e variou 1,72% em outubro,
contribuindo com 0,26 p.p. para o indicador global. O grupo foi impulsionado por reajustes em precos
administrados, especialmente energia elétrica residencial (5,29%), cuja bandeira tarifaria foi alterada no
més e trouxe uma cobrancga adicional para o consumidor. Os itens livres que compde o grupo, por sua vez,
apresentaram inflagdo comportada e em linha com os periodos anteriores. No caso de aluguéis e taxas, que
sofre grande impacto da inércia inflacionaria, os precos subiram 0,21% no periodo (0,28% em média nos
ultimos 3 meses). O grupo de reparos, que abarca mao-de-obra e itens utilizados em reformas domésticas,
houve avanco de 0,64%. Dos 12 subitens que o compde, 6 apresentaram queda, 5 altas e 1 ndo variou. A
inflacdo dos precos livres, portanto, ficou concentrada em poucos itens, sendo o principal deles mao-de-obra,

que, por caracteristica, apresenta uma inflagdo consistentemente mais elevada.

No campo das contribuigdes positivas, destaque para o grupo de Transportes, que recuou 0,33% puxado por
passagens aéreas e gratuidade do transporte publico durante as eleigoes municipais. Somados, esses
movimentos geraram uma inflagao de -3,22% sobre o subgrupo de transporte publico. Os combustiveis
automotivos oscilaram préximos da estabilidade (-0,01%), ao passo que os veiculos préprios e sua gama de
servigos variou 0,26% apenas, com pressdes pontuais concentradas em seguro voluntario de veiculos. O
movimento, no entanto, sucede dois meses consecutivos de queda nos pre¢os e nao representa uma pressao
consistente. Os demais itens que compd&e o subgrupo supracitado apresentaram movimentos positivos, com

destaque para automadveis novos, automaoveis usados e pecas e assessorios, todos no terreno deflacionario.

Outro grupo que se destaca no més é Saude e Cuidados Pessoais, que passou de 0,32% MoM em setembro
para 0,49% MoM em outubro. Os servicos de saude seguem trazendo os maiores impactos inflacionarios,
expondo, mais uma vez, o gargalo estrutural que afeta esses itens. Por outro lado, os produtos de higiene
pessoal, que sdo livres de movimentos estruturais, apresentaram forte aceleragao inflaciondria, com

movimento pulverizado entre os mais diversos itens e em um periodo em que sazonalmente nao indica

Por Jacinto Santos 5



IE‘ Capital Radar de Flls
>~

pressoes inflacionarias, o que pode ser representativo dos impactos cambiais sobre os respectivos itens. Isso
ocorre, no entanto, apds dois meses de inflagdo baixa, cuja média dos ultimos trés meses situa-se em 0,22%

apenas.

Os prec¢os administrados registraram inflagdo de 0,91% MoM (5,66% YoY) e aceleraram em fungdo do

reajuste da bandeira tarifaria de energia elétrica.

No caso dos precos livres, a inflagao foi de 0,41%. As categorias de uso mais sensiveis aos ciclos econdmicos
(servigos e bens duraveis) apresentaram inflagdo inferior a 0,30% no periodo. Por outro lado, itens afetados
majoritariamente por choques e ciclos intrassetoriais, como é o caso dos alimentos, especialmente das carnes,
bem como o de itens semiduraveis, amplamente representativos dos itens de vestuario, cuja mudanca de
estacdo traz impactos sazonais acentuados para a inflagdo, apresentaram inflagdo mais acentuada. A
caracteristica do indicador, mais uma vez, mostra que os impactos da politica monetdria desestimulante

mantém seu efeito positivo sobre os precos sensiveis ao ciclo econémico.

A inflagdo corrente, tanto no més como no ano, tem refletido os impactos da politica monetaria
desestimulante de forma mais intensa do que o aquecimento do mercado de trabalho que implicaria um
vetor de pressao inflacionaria. Até aqui, as medidas subjacentes ndo mostram uma evolugdao em descompasso
com o mandato do Banco Central do Brasil. Os impactos da depreciagdo cambial sobre o indicador, embora
possam ser vistos em alguns itens, também tém sido irrisérios por ora e insuficientes para modificar a

caracteristica positiva do indicador.

Curva de Juros Nominais — Tesouro IPCA+ x DI (Pré-Fixado)

NTN-B Curve
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Fonte: CM Capital Research
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Curva Historica de Juros Reais — Tesouro IPCA+
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Fonte: CM Capital Research
Indicadores Econdmicos e do Mercado Imobiliario
= INCC-M = INCC-DI = CUB wmenio erasi
outubro/2024 outubro/2024 agostof2024: 2.150,55 RS/m*
Variacio Més: +0,67% Variacio Més: +0,68% Variagio Més: +0,40%
Acumulado 12 meses: +5,72% Acumulado 12 meses: +5,99% Acumulado 12 meses: +4,52%
= IGP-M = IVAR = FipeZap
outubro/2024 outubro/2024 RESIDENCIAL VENDA
variacio Més: +1,52% Variacio Més: -0,89% setembro/2024
Variacio Més: +0,71%
Acumulado 12 meses: +5,59% Acumulado 12 meses: +9,32% ¢
Acumulado 12 meses: +7,15%
m Rendimento Poupanga m SELIC m T-R.
setembro/2024 Reunido COPOM 06/11/2024 TAXA REFERENCIAL
Variacio Més: +0,56% variacio: +0,50% novembrai2024
Variacgo Més: +0,0649%
Acumulado 12 meses: +7,03% Taxa Selic Atual: +11,25% i
Acumulado 12 meses: +0,80%
Fonte: IncorporaNews
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EMISSOES DE FUNDOS IMOBILIARIOS NO MES

« NOVEMBRO DE 2024

SEG. TER. QUA, Qul.

28

| I
(]

+] eventos

18 19

26

] [ ]

Fonte: Fundsexplorer
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FATOS RELEVANTES E COMUNICADOS AO MERCADO

FUNDOS IMOBILIARIOS DE PAPEL (CRI)

Open Kapital Ativos e Recebiveis Imobilidrios - R$ 8,54 — Rendimento R$ 0,09 — DY LTM 13,84%

ARRI11: O FIl de Papel (CRIs), comunicou, em 05/11/2024, a rerratificagdo do ato do administrador, referente
a 82 emissao de novas cotas, para ajustes de textos, no que tange ao exercicio do direito de preferéncia.

(Rerratificacdo do Ato do Administrador)(Fato Relevante)

ARX Dover Recebiveis - RS 8,58 — Rendimento RS 0,10 — DY LTM 14,30%

ARXD11: O FIl de Papel (CRIs), comunicou, em 04/11/2024, que foi aprovado o desdobramento de cotas do
Fll, utilizando por base a posi¢do de fechamento do Fll em 04/112024, na proporc¢io de 10 novas cotas para
cada cota existente, de forma que, depois do desdobramento, cada cota existente passou a ser representada

por 10 novas cotas, totalizando o nimero atualizado para 9.011.170 cotas emitidas. (Fato Relevante)

Kinea Rendimentos Imobilidrios - RS 103,01 — Rendimento RS 1,02 — DY LTM 11,53%

KNCR11: O Fll de Papel (CRIs), comunicou, em 04/11/2024, o encerramento do periodo de exercicio do direito
de preferéncia e inicio do periodo de exercicio do direito de subscricdo de sobras e do montante adicional
da 112 emissao de novas cotas. Até o momento, foram subscritas e integralizadas 2.722.576 novas cotas,
restando, 16.939.240 novas cotas que poderdo ser subscritas e integralizadas pelos cotistas que
manifestaram interesse nas sobras, sendo conferido a cada cotista o direito de subscricio de sobras
equivalente ao fator de proporgao de 6,22, podendo manifestar o exercicio de seu direito de subscricdo de

sobras, total ou parcialmente, junto a B3 ou ao agente escriturador. (Comunicado ao Mercado)

Eventos
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Subscrigso de Sobras e do
= Montante Adicional na B3 e no Escriturador i
2 Encerramenta do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e do Montante Adicional na B3 08/11/2024
3 Encerramento do Periodo de Exercicio do Dirgito de Subscrigdo de Sobras do Montante Adicional no Escriturador 111172024
4 Liguidacao do Direito de Subscrigao de Sobras e do Montante Adicional 21/11/2024
5 Divulgacao do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do 22/11/2024
Direito de Subscrigdo de Sobras e do Montante Adicional i

Fonte: Comunicado ao Mercado
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Mérito Recebiveis Imobiliarios - RS 25,04 — Rendimento RS 0,33 — DY LTM 20,37%

MFCR11: O FIl de Papel (CRIs), comunicou, em 05/11/2024, AGE via consulta formal para os cotistas, de forma
a deliberar sobre a amortizagao total do Fll os procedimentos necessarios para prosseguimento deste evento
de amortizacdo, observado quorum qualificado de, no minimo, 25% das cotas emitidas, com envio de
manifesta¢do dos votos, a partir de 06/11/2024 até dia 22/11/2024. (Consulta Formal)

FUNDOS IMOBILIARIOS ESCRITORIOS

Hedge AAA - RS 33,06 — Rendimento RS 0,08 — DY LTM 6,65%

HAAA11: O Fll de escritdrios, comunicou, em 07/11/2024, a notificagdo encaminhada pela HDI Seguros e pela
HDI Global Seguros para rescisao contratual dos conjuntos 2001B, 2101BA, 2101BB, 2201B, 2301B, situados
respectivamente, no 202, 212, 222 e 232 andares, com 6.660,01 m? de area locavel total, localizados na Ala
B do Condominio WT Morumbi. Vale lembrar que o Fll possui 25% da totalidade da Ala B do edificio e, assim
sendo, a drea a ser desocupada pelas locatdrias representa 7,5% da area locdvel do Fll. Além disso,
considerando o aluguel atual, os custos de condominio e IPTU, a rescisdo representa no resultado
operacional e, consequentemente, no rendimento, o impacto negativo de, aproximadamente, RS 0,06/cota.
Por fim, a contrato de locacdo prevé aviso prévio de 6 meses, com multa por rescisdo antecipada,
correspondente a, aproximadamente, 11 meses de ocupacdo, considerando aluguel vigente, condominio e

IPTU. (Fato Relevante)

Comentarios CM Capital: N3o é surpresa movimentages acontecerem na regido da cidade de Sdo Paulo. Isso
porque existe ainda alta vacancia fisica (19%-20%), dado pelo cenario de muitas ofertas de espagos
corporativos de alto padrao construtivo, especialmente, no empreendimento Parque da Cidade, onde existem
escritérios de amplos espagos prontos para locagdao com pregos interessantes a pregos competitivos. Cenario
este que favorece os locatarios que pressionam os precos dos aluguéis para baixo e, no limite, leva a empresa
deixar o local para outro, neste caso, possivelmente mais barato e com maior espago para ocupagdo, se a
locatdria se mudar para o empreendimento Parque da Cidade. Por outro lado, vale salientar que a multa de
rescisdao contratual antecipada equivalente a aviso prévio de 6 meses e 11 de locacdo vigente, traz alivio
financeiro para este Fll no curto prazo, uma vez que a gestdo pode procurar outros locatdrios neste espago de
tempo, realizando a reforma do imdvel necessaria para tanto, sem incorrer, necessariamente, impactos

negativos na distribuicdo de rendimentos mensais.
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Patria Escritdrios - RS 102,92 — Rendimento RS 0,78 — DY LTM 10,21%

HGRE11: O Fll de escritdrios, comunicou, em 08/11/2024, que concluiu a venda de edificio 100% vago
localizado na Rua Antdnio das Chagas, n? 1.657, em S3o Paulo/SP, pelo valor RS 42.000.000,00 ou RS
8.709,34/m?, observado o valor de aquisi¢do de RS 7.946,42/m?2. Desse modo, o negécio gerara ganho de
capital de RS 3.679.107,79 ou RS 0,31/cota, sendo que o preco de venda do imdvel é 10% superior ao valor
investido e 44% superior ao valor de laudo do imdvel em 2023, proporcionando taxa interna de retorno

anualizada de 8,7%. (Fato Relevante)

Comentarios CM Capital: Considerando que o ativo esta 100% vazio, a gestdao conseguiu vender com ganho de
capital, mesmo que modesto. Hd um tempo que a gestdo procura reciclar a carteira deste fundo imobiliario,
vendendo imdveis com grandes espacgos em localizagdes secunddrias, permitindo mais foco e énfase em ativos
imobilidrios com maior potencial de valorizacdo e locagdo, por exemplo, no Edificio Torre Martiniano, cuja

locagdo de 100% ja estd em vias de ser assinada e divulgada pela gestao.

Santander Renda de Aluguéis - RS 3,83 — Rendimento RS 0,02 — DY LTM 10,13%

SARE11: O Fll de escritérios, comunicou, em 07/11/2024, que a locataria das unidades 2001B, 2101B, 2201B
e 2301B, correspondente a aproximadamente 4.995,00 m?, todos localizados na Ala B do Condominio WT
Morumbi, situado em S3o Paulo/SP, manifestou a inten¢do de devolu¢io dos espagos. Desse modo, a
locatdria devera respeitar o aviso prévio de 6 meses, bem como devera realizar o pagamento de multa por
rescisdo antecipada, quando da devolu¢dao dos andares, equivalente a aproximadamente, 11 meses de
ocupacao total, ou seja, aluguel, condominio e IPTU. Vale lembrar que o aluguel recebido representava 9,8%
da receita total recebida pelo FIl no més de outubro/2024 e, com este evento, a vacancia fisica do imével WT

Morumbi sera de 44%. (Fato Relevante)

Comentarios CM Capital: Mesmo racional descrito para o FIl HAAA11.

XP Properties - RS 14,74 — Rendimento RS 0,07 — DY LTM 6,08%

XPPR11: O FlI de escritérios, comunicou, em 08/11/2024, que a administradora do Fll foi comunicada por
fundos de investimento geridos pela Capitania, na qualidade de cotistas de mais de 5% da totalidade das
cotas emitidas pelo Fll, solicitando a convoca¢ao de AGE, para substitui¢ao da atual gestora do Fll, a XP Vista
Asset Management pela V2 Investimentos, de forma que os tramites para a transferéncia da gestdo se iniciem
em até 30 dias, apds a conclusdo da transagdo envolvendo a venda do edificio Faria Lima Plaza. Neste sentido,
em caso de aprovagao, deliberar sobre a reforma do regulamento para alteragao da denominagao social do

Fll para V2 Properties Fll, para realizagdo de operagdes com ativos imobiliarios, classes de cotas de fundos
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de investimento imobilidrio administrados e/ou geridos pelo administrador, gestor e/ou novo gestor por

sociedades de seus grupos econdmicos, caracterizando potencial conflito de interesses. (Fato Relevante)

FUNDOS DE FUNDOS IMOBLIARIOS (FOF)

REC Fundo de Fundos - RS 67,99 — Rendimento RS 12,37 — DY LTM 8,21%

RECX11: O Fll de Flls, comunicou, em 05/11/2024, que, em complemento ao fato relevante de 11/10/2024, os
recursos em Caixa descontados dos custos relacionados ao encerramento do Fll totaliza RS 12,37/cota, a ser
distribuido em 12/11/2024. Desse modo, vale lembrar que o valor final que sera, efetivamente, recebido por
cada investidor ird depender do valor deduzido na fonte para pagamento do imposto devido, de acordo com o
preco médio de aquisicdo, considerando que administradora computou eventuais prejuizos. Assim sendo, o
valor patrimonial final a ser amortizado e que sera considerado para fins de cdlculo de imposto devido por
cada investidor, é de RS 72,37/cota, ja levando em conta a amortizacdo de Caixa e a amortiza¢cdo em cotas
do Fll REC Multiestratégia (RECM11) com base no fator de proporg¢do de 6 e cotacio do RECM11, no
fechamento de 04/11/2024, de RS 10,00/cota. Logo, RS 12,37/cota de amortiza¢io de caixa liquido mais RS
10,00 x 6, equivalendo o valor final de R$ 72,37/cota. (Fato Relevante)

1 Ultimo dia de negociacao do RECX11. 08/10/2024 08/10/2024

Divulgagdo do comunicado sobre o envio do custo medio e inicio do prazo de ~

z : 11/10/2024 11/10/2024
Eenvia.

3 Prazo de envic de custo médio a Administradora através do Portal do Investidor 11/10/2024 31/10/2024

4 ApL_.Il’.'s-l‘gﬁt..). pe_!;i gdrhin_istr:.ar(:i.‘(.lr:a do custo rﬁédiu d{-_‘ aquisigj’ig, a gual se faz 01/11/2024 11/11/2024
necessaria para fins tributdrios, nos termos da legislacdo aplicavel.
Divulgacdo do pagamento do valor da Amortizacdo, referente ao caixa

5 remanescente apos pagamento dos custos de encerramento, e divulgagao da 05/11/2024 05/11/2024
amortizacdo em cotas do RECM11.

1 12/11/2024 12/11/2024

Pagamento aos Cotistas do valor referente a liquidacdo do Fundo.

Fonte: Fato Relevante

Real Investor Fll - RS 104,49 — Rendimento RS 1,10 — DY LTM 12,73%

RINV11: O FIl de Flls, comunicou, em 04/11/2024, o encerramento do periodo de exercicio do direito de
preferéncia e inicio do periodo de exercicio do direito de subscricao de sobras e de montante adicional da
42 emissdo de novas cotas. Desse modo, foram subscritas e integralizadas 524.770 cotas, correspondentes
ao montante total de RS 54.061.805,40 considerando o pre¢o de emissdo, remanescendo 868.506 cotas,
considerando as cotas do lote adicional, correspondente ao montante de RS 89.473.488,12. Adicionalmente,

o percentual maximo de sobras a que cada cotista tera direito de subscri¢ao de sobras sera equivalente ao
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seguinte fator de proporc¢do de 1,21251786497, sendo que o exercicio de seu direito de subscri¢ao de sobras

e montante adicional, total ou parcialmente, a partir de 05/11/2024 até 08/11/2024. (Comunicado ao

Mercado)

FUNDOS IMOBILIARIOS DE HIBRIDO DE TIJOLO (RENDA URBANA/VAREJO)

Guardian Real Estate - RS 9,01 — Rendimento RS 0,09 — DY LTM 11,55%

GARE11: O Fll hibrido de tijolo, comunicou, em 04/11/2024, que publicou a retificacdo e ratificacdo da
aprovacao da 62 emissao de novas cotas, a fim de constar o pre¢o de emissao das novas cotas para o valor
patrimonial das cotas do Fll, referente ao ultimo dia do més de outubro/2024, corresponde ao valor de RS
9,00/cota, além de alterar o investimento minimo por investidor para RS 1.008,00, correspondente a 112 novas
cotas, observado que ndo havera taxa de distribuigdo primdria, sendo esta arcada pelo gestor, por meio de
renuncia da taxa de gestdo, e o saldo restante sera arcado pelo Fll e fator de proporg¢ao para exercicio do
direito de preferéncia de 0,39724772475 e, por fim, aprovar a contratacio da XP Investimentos como

coordenador-lider desta nova emissdao. (Retificacdo e Ratificacdo de Ato do Administrador)(Fato

Relevante)(Direito de Preferéncia)(Anuncio de Inicio)(Ldmina da Oferta)(Prospecto Definitivo)

Emiss3ao e o Fll

O GARE11 é um fundo imobilidrio, hibrido de tijolo, possuindo taxa de administracdo total de 0,95%, além

de taxa de performance de 20% sobre o IPCA + 6% ao ano.

O FII hibrido de tijolo faz a sua 62 emissdo de novas cotas para angariar R$ 450.000.000,00, por meio de
50.000.000 novas cotas, ao pre¢o de emissdo de RS 9,00/cota com custos de emissdo de RS 0,40/cota,
patamar de valor equivalente ao nivel patrimonial por cota de outubro/2024, observado que o prego de
emissdo ja considera o custo unitario de distribui¢do, equivalente a RS 0,40/cota. Adicionalmente, vale
ressaltar que 60% (RS 0,24/cota) dos custos da oferta serdo arcados pela gestora, via redu¢io da taxa de
gestdo apds 01/01/2025, limitado em até 30% do montante devido a gestora, perdurando o tempo necessario
para que este patamar de despesas da oferta seja pago conforme esta dindmica. O restante da taxa (RS
0,16/cota) sera arcada pelo Fll, abatendo do valor de patrimdnio do Fll, ou seja, se o valor de emissdo sem
os custos sera de RS 9,00/cota, o valor de emissdo da cota, considerando o ajuste de custos de distribuigdo,
sera de RS 8,84/cota.
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Em seguida, tem-se o cronograma da oferta:

Ordem dos

T ista (1)
Yieakii Evento Data Prevista
Obtencao do Registro Automatico da Oferta na CVM
1 Divulgacio do Anfincio de Inicio e da Limina 04/11/2024
Disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo
2 Inicio das Apresentagdes para Potenciais Investidores (Roadshow) 05/11/2024
3 Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 07/11/2024

Inicio do Periodo de Exercicio e de Negociacdo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
4 11/11/2024
Inicio do Periodo de Coleta de Intencées de Investimento

5 Encerramento do Periodo de negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 12/11/2024

6 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 14/11/2024

7 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador S
Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia Vit

8 Divulgacio do Comunicado de Encerramento do Periodo de Direito de Preferéncia 19/11/2024
9 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 25/11/2024
10 Data de realizagdo do Procedimento de Alocagio 26/11/2024
11 Data de Liquidacdo da Oferta 29/11/2024
12 Data maxima para Divulgacdo do Anincio de Encerramento 03/05/2025

Fonte: Prospecto Definitivo 62 Emissao de Novas Cotas — Guardian Asset

Momento de Mercado para os Fundos Imobiliarios

Risco de execugao do novo arcabougo fiscal e desconfianga politica pressionam o ddlar americano. Mais
adiante, provavelmente, teremos maior pressao inflacionaria, via IPCA —sendo que ja temos isso no indice IGP-
M -, juros Selic em patamares elevados de dois digitos por mais tempo do que o previsto, proporcionando,

gradualmente, diminuicdo da atividade econdomica.

Como consequéncia, tem-se juros mais altos e spreads de crédito também, atingindo tanto o mercado de
crédito privado, quanto o publico, proporcionando rentabilidades interessantes, levando em consideragao o
risco dos produtos, o que leva a desafios de atratividade dos veiculos de renda variavel, especialmente, os
fundos imobilidrios, produto este, historicamente, descorrelacionado com ativos de renda fixa, concentrados
em investidores pessoa fisica, mais avessos a risco e que podem rever mais facilmente, as aloca¢des de recursos
em Flls, dado o cenario macroeconomico prospectivo ndo favordvel, o que acaba por drenar recursos de ativos
de renda variavel e limitar a capacidade de capta¢Oes via emissdoes de novas cotas de muitos fundos

imobilidrios, inclusive, daqueles em emissdes seguintes (follow-on), como o GARE11.
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Por outro lado, vale salientar que juros altos, favorecem investidores de fundos imobilidrios que prezam
pelo momento e preco de entrada em veiculos de renda variavel. Valores de mercado em queda dos fundos
imobiliarios significam oportunidades de aporte em muitos casos, especialmente, aqueles que apresentam
fundamentos sdlidos nos segmentos imobilidrios e que atuam, conjuntamente, com gatilhos que podem
amplificar os rendimentos mensais e patrimonio. Neste sentido, o investidor pessoa fisica pode utilizar o
orcamento especifico para investimentos de forma mais eficiente, além de, possivelmente, estar exposto a um
tipo de investimento que pode proporcionar taxa de retorno interessante, acima da inflacdo durante o periodo
em que estiver investido, considerando um preco de saida mais esticado, em momento de mercado de euforia

ou com fechamento das curvas de juros.
Destinacao de Recursos e Estudo de Viabilidade

Basicamente, buscar adquirir imdéveis de renda urbana e logistica, com o pipeline indicativo abaixo,
observado que nao necessariamente o Fll comprara estes imoveis, apenas buscara recursos que podem

obedecer a prioridades, uma vez que depende do montante a ser captado.

PERFIL DO IMOVEL

Fonte: Prospecto Definitivo 62 Emissdo de Novas Cotas — Guardian Asset

Além dos imdveis do Grupo Carrefour, com a bandeira Atacaddo, que podem integrar este Fll futuramente,

conforme abaixo:

AAPITNRR

"

Fonte: Prospecto Definitivo 62 Emissdo de Novas Cotas — Guardian Asset
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Abaixo, segue projecao da DRE com efeito-caixa do Fll, considerando os imdveis do Grupo Carrefour.

RESULTADO DEZ/24 FEV/28 MAR/25 ABR/25 Mal2s JUN/25 JUL/2E  AGO/2S SET/28 ouTs2s NOV/25 DEZ/25 ANO 3
RESULTADOC IMOE. LOGISTICD (o0) 1.230 1945 721 7079 4649 1.068 5418 5857 &£.746 3.103 3103 3103 39561
RESULTADO IMDE. RENDA URBANA  (000) 1578 9243 2.450 3.853 10.070 .938 10.505 10.1%3 10408 13.735 13728 13.852 172517
REULTADO FINANCEIRD (00no) 2522 1541 2.140 247 2244 2.080 2326 2080 2,087 2462 22N 2427 16420
OUTROS 2

RECEITAS LiDUIDTAS (000) 17.82% 20034 19149 19071 19.123 19145 19.087 19249 12110 19259 19:300 19102 19.342 231148 229298
DESPESAS FINANCEIRAS (000} 1847 4299 3533 3516 3507 3.48% 3471 3453 3435 3523 3505 - 3486 3646 43:180 41252
GESTAO / ADM 1000y 1.240 1033 ?13 852 713 973 213 1093 P73 1.033 1093 713 1.033 11.558 11418
OUTROS (ono) 106 104 1064 106 106 104 106 104 106 106 106 104 106 1264 1264
DESPESAS TOTAIS oo - 3232 - 5438 - 4552 - 4474 - 4548 - A450 - 45652 - 4662 - 4703 - 4785 54138
RECEITA (ona) 17 829 20034 19.149 19071 19.188 19.087 19249 19259 19.300 19.382 229298
DESP! (000} 3232 5438 4552 2474 45 4548 4490 4852 51 2642 4703 4785 54136
RESULTADO LiouiDg {000y 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 12597 14597 14597 14597 175183
OTD. DE COTAS 100 L 3 Béd & & Lt LE ) &5 £ 34 364 !
DY | COTA EMISSAD 052% 092% 092% 0,92% 052% 0.92% 052% 0,92% 0.92% 052% 052% 3 11,07%
DY | ANUALIZADO HOTE  1107% 107% 1M07% 11,07% MOTH M07% 107% 1107% 11,07% 1107 1107% 107%  11,07%
PATRIMANIO LIQUIDo (000) 1527444 1505391 1526483 1512400 1505273 1502741 1498202 1512030 1506648 1512334 1523598 1515549 1505659 1509036 1554051

Fonte: Prospecto Definitivo 62 Emissdo de Novas Cotas — Guardian Asset

Adicionalmente, segundo a gestdo e considerando o cendrio dado acima pelos nimeros, o Fll, ao final desta
emissdo de novas cotas, tera RS 1,6 bilhdo em patrimdnio liquido, 40 ativos, 7 locatdrios, 19% de indice de
alavancagem financeira, com liquidez didria de RS 7,1 milhdes e dividend yield de 11%, patamar,
praticamente, estavel (ligeiramente menor) em relagdo ao cenario pré-emissido das novas cotas. Em
contrapartida, maior diversificacdo de receitas imobilidrias, maior diversificacdo de inquilinos, maior
patrimonio liquido, além de tese aderente a tipologia dos imdveis atuais deste fundo imobilidrio. Em seguida,
de acordo com a gestdo deste Fll, sobre esta emissao de novas cotas, o intuito é balancear a estrutura de
capital, ou seja, equacionar a relagao divida e capital para patamares mais saudaveis, perto de 20% em
capital de terceiros e 80% em capital préprio, reduzindo saldo devedor de divida, despesas financeiras,
procurando impactar de forma positiva os rendimentos futuros deste Fll. Em complemento, de acordo com
a gestdo, o Fll ja possui recursos para honrar o pagamento dos iméveis do Grupo Carrefour, considerando RS
530.000.000,00 em CRIs e opera¢des compromissadas, RS 148.000.000,00 da venda do ativo BRF Salvador e
R$ 130.000.000,00 (ja liquidos de divida) da venda do ativo BRF VISA, o que evidencia o direcionamento desta

nova emissao de cotas para a estrutura de capital do FIl.
Consideragdes Finais e Recomendag¢ao do Analista
Nesta 62 emissdo de novas cotas, tem-se 3 cendrios possiveis:

1. Odireito de preferéncia GARE12 a RS 0,01/cota proporciona baixo ganho de capital. Ndo participar da
emissdo e vender os direitos de preferéncia proporciona ganhos irrisorios e diluicao dos cotistas na

participacdao que possuem no Fli;

2. Nao participar nesta emissdo e ndo vender os direitos de preferéncia, acarreta diluicdo dos cotistas
na participa¢ao que possuem no Fll e ndo recebimento do ganho de capital da venda desses direitos
€;
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3. Participar desta emissao acarreta a nao diluicao dos cotistas, mas pode diminuir o valor patrimonial
dos cotistas, uma vez que é necessario o ajuste dos custos de distribuicdo no patriménio liquido do

Fll, conforme colocado anteriormente por esse analista.

Nestes cenarios descritos acima e considerando que a gestdo pode aprimorar a estrutura de capital com esta
emissdo, o que pode melhorar os rendimentos mensais (R$/cota) do Fll, este analista enxerga que pode ser
interessante a participagao dos cotistas, mesmo apesar do momento mais dificil para captacao de recursos

em termos de custos de oportunidade.

Rio Bravo Renda Varejo - R$ 96,11 — Rendimento RS 1,00 — DY LTM 12,49%

RBVA11: O FIlI hibrido de tijolo, comunicou, em 07/11/2024, que foi assinado o contrato de locac¢do para o
imével localizado em S3o Paulo/SP, para a empesa Goodbe Centro de Bem-Estar. O novo contrato de locagdo
tem prazo de 120 meses, com vencimento em setembro/2034, gerando impacto anual positivo de RS
0,035/cota no resultado do Fll, ja considerando tanto receitas imobiliarias, quanto os pagamentos dos

encargos locaticios, ja considerando o novo patamar de cotas do Fll. (Fato Relevante)

V2 Multi Renda Urbana - RS 86,96 — Rendimento RS 0,50 — DY LTM 9,98%

VVMR11: O Fll hibrido de tijolo, comunicou, em 07/11/2024, que celebrou em contrato de locagdo com uma
empresa do setor de tecnologia para o condominio The Cittyplex Osasco, localizado na cidade de Osasco/SP.
A locataria alugou a totalidade do 52 andar de, aproximadamente, 1.000 m?, com duragdo de 5 anos,
representando ocupacao de 20% das lojas do imovel pertencentes ao Fll que proporcionara impacto positivo

na distribuicdo de RS 0,02/cota. (Fato Relevante)

FUNDOS IMOBILIARIOS DE IMOVEIS AGRICOLAS

BTG Pactual Terras Agricolas - RS 42,40 — Rendimento R$ 0,30 — DY LTM 10,10%

BTRA11: O Fll de imdveis agricolas, comunicou, em 08/11/2024, que, no ambito da acdo possessdéria n2
1001681-04.2024.8.11.0086, movida pelo Fll para recuperar a posse do imdvel rural denominado Fazenda
Colibri, localizada em Nova Mutum/MT, com darea total de 400,50 hectares, foi proferida decisdo liminar que
determinou a desocupacao voluntdria do imével em favor do Fll, sob pena de expedicio de mandado

coercitivo para reintegracdo da posse. (Fato Relevante)
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Riza Terrax - RS 89,37 — Rendimento RS 0,90 — DY LTM 12,86%

RZTR11: O Fll de imdveis agricolas, comunicou, em 07/11/2024, que celebrou com o Grupo Lermen o distrato
com renuncia ao direito de preferéncia do instrumento particular de arrendamento de imével rural e do
instrumento particular de outorga de op¢ao de compra de imdvel rural, e seus respectivos arrendamentos,
relativos a Fazenda Paranatinga, localizada no municipio de Sorriso/MT. Simultaneamente, o Fll celebrou o
instrumento particular de arrendamento de imdvel rural e o instrumento particular de outorga de op¢do de
compra de imovel rural relativo a Fazenda Paranatinga, com a Agropecuaria N Fries que, por sua vez, ird
arrendar o imével para o Grupo Lermen. Além disso, este acordo foi firmado por 3.375.000 sacas de soja e
4.500.000 de sacas de milho, o que representa o valor em torno de R$ 600.000.000,00, nos valores atuais de
referéncia das commodities agricolas, com pagamentos anuais até 30/08/2030. A TIR estimada da operagdo
é de 21,79% ao ano, gerando lucro de RS 228.000.000,00, o que representa RS 12,09/cota que serdo
distribuidos ao longo do prazo da operag¢ao, observado que a cap. rate do arrendamento recém-rescindido
era de 12,48% ao ano, com o valor total de aquisicdo e investimentos realizados pelo Fll na Fazenda
Paranatinga, somando RS 372.000.000,00. Por fim, vale ressaltar que uma das matriculas (a matricula ne
58.708), referente a Fazenda Paranatinga, esta sendo desmembrada, de modo que o Fll ficard com duas areas
remanescentes que nao foram incluidas nesta transacdo, tendo a primeira area de 21 hectares e a segunda
com drea de 45,75 hectares, ambas com potencial de desenvolvimento imobiliadrio. Além disso, considerando
a aquisicdo da Fazenda San Francisco em 21/08/2024, a gestdo optou por segregar este ativo em 2 grupos.
O primeiro grupo, composto pela matricula 10.941 com area total de 5.346,32 hectares e area util de 3.939,23
hectares, possui aptidao para agricultura. Ja o segundo grupo, composto pelas matriculas 10.913, 11.164 e
11.255, com area total de 7.593,59 hectares e area util de 3.792,34 hectares, possui aptidao limitada para
agricultura, mas adequada para pecudria. Considerando o exposto anteriormente, o Fll celebrou um
instrumento particular de arrendamento de imdvel rural, juntamente com o instrumento particular de
outorga de opgdo de compra de imodvel rural, com a empresa Ubere Agropecudria, relativos aos iméveis do
segundo grupo, na tese de investimento Buy To Lease (compra para arrendamento), fixando o valor da opgdo
de compra em RS 115.000.000,00 e, com a mudanga de estratégia dos imdveis do segundo grupo, passando
de Land Equity (compra para valorizagdo sem opgao de recompra) para de Buy To Lease, havera um impacto
positivo de RS 0,73/cota ao ano. (Fato Relevante)(Fato Relevante — 08/11/2024)

FUNDOS IMOBILIARIOS DE LOGISTICA/INDUSTRIAL

Bresco Logistica - RS 104,05 — Rendimento R$ 0,87 — DY LTM 10,28%

BRCO11: O Fll de galp&es logisticos, comunicou, em 04/11/2024, que recebeu notificagdo da Americanas,
informando decisdo de rescindir antecipadamente o contrato de locacdo de area de 15.727,24 m?,

equivalente a 23% da area bruta locavel do Imdével Bresco Contagem. A multa contratual prevé um aviso prévio
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de 9 meses para a desocupagdo antecipada do imovel, além de indeniza¢do equivalente a 6 vezes o valor do
aluguel vigente pelo IPCA, proporcional ao prazo remanescente do contrato. Vale lembrar que este contrato
representa 3,4% da ABL do FIl e a referida locagdo representa, aproximadamente, R$ 0,03/cota. (Fato

Relevante)

Comentdrios CM Capital: Mais uma vez, apesar da rescisdo antecipada de contrato, o aviso prévio e
indenizacao garantem fluxo ao Fll em tempo habil suficiente para reposicao de inquilinos, sem afetar,

necessariamente, a distribuicdo mensal dos rendimentos aos cotistas.

GGR Covepi Renda - R$ 10,12 — Rendimento RS 0,10 — DY LTM 10,91%

GGRC11: O Fll de galpd&es logisticos e industriais, comunicou, em 06/11/2024, que em conjunto com o Grupo
Todimo, apds superadas as condigdes precedentes do memorando de entendimentos, celebraram o
aditamento ao contrato de locagdao atipico, renovando a locagdo e os termos e condi¢bes para o
desenvolvimento do projeto de ampliacdo e reforma sob medida, do centro de distribuicdo logistico,
localizado em Cuiaba/MT. Desse modo, a ABL do centro de distribui¢io tera um acréscimo e, apés o mesmo,
terd 23.857 m? e realizacdo de reforma de 3.532,61 m? da ABL ja existente no imdvel, sendo que o prazo
previsto para conclusdo das obras é de 120 dias (4 meses), a partir da data de assinatura do aditamento, com
investimento pelo Fll de RS 7.220.000,00 pago em 3 tranches: (i) até 40% do investimento, apés assinatura
do aditamento ao contrato de Locagao; (ii) até 30% do investimento total em até 30 dias contados da data
do efetivo pagamento da 12 parcela e (iii) saldo do investimento em até 30 dias contados da data do efetivo
pagamento da 22 parcela. Em razdo da reforma do centro de distribuicdo, a locagdo disciplinada pelo
aditamento ao contrato de locacdo possui mais 13 anos de vigéncia, ou seja, até novembro/2037, com novo
valor de locagio de deste ativo de RS 429.303,54 ou RS 0,0004/cota, sendo resultado do acréscimo de RS
58.000,001 ao aluguel vigente, observado que o aluguel novo serd devido pelo Grupo Todimo,
proporcionalmente, ao investimento desembolsado pelo Fll, a partir da primeira data de desembolso. (Fato

Relevante)

Hedge Brasil Logistico Industrial - R$ 10,26 — Rendimento RS 0,15 — DY LTM 14,12%

HGBL11: O Fll de galpdes logisticos e industriais, comunicou, em 04/11/2024, a modificacdo da oferta da 52
emissao de novas cotas, em que foi reapresentado o prospecto definitivo, com o novo cronograma dos
principais eventos da oferta, alterado em decorréncia da prorrogagao do periodo de coleta de inten¢6es de
investimento até 05/12/2024, com a consequente modificagio das datas subsequentes ao encerramento do

periodo de exercicio do direito de preferéncia. (Comunicado ao Mercado)(Ldmina da Oferta)(Prospecto

Definitivo)
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Maua Capital Logistica

MCLO11: O Fll de galpGes logisticos, comunicou, em 04/11/2024, a sua 12 emissido de novas cotas, das cotas
da subclasse A e subclasse B da classe Unica, com intuito de captar RS 1.246.428.528,00, por meio de
80.000.000 cotas da subclasse A e 44.642.858 da subclasse B, ambas da classe tinica do Fll, ao preco de RS
10,00/cota. Vale ressaltar que, caso seja distribuido o montante inicial da oferta (acima colocado), o custo
unitario de distribuicio sera de RS 0,37/cota, observado que n3o havera cobranca de taxa de distribuicdo
das cotas e que os custos da oferta da subclasse A e da subclasse B serdo arcados, exclusivamente, pela
subclasse B, de modo que o custo de distribui¢do unitario das cotas subclasse B sera de R$ 1,03/cota, sendo
certo que ndo havera custo unitario de distribuicao para as cotas da subclasse A e que o custo unitdrio de
distribuicdo da oferta (subclasse A e subclasse B) ira variar conforme a quantidade de cotas efetivamente

distribuidas no ambito da emissdo. (Prospecto Preliminar)(Ldmina da Oferta)(Aviso ao Mercado)

Tellus Rio Bravo Renda Logistica - RS 66,47 — Rendimento RS 0,62 — DY LTM 14,73%

TRBL11: O Fll de galpdes logisticos, comunicou, em 04/11/2024, uma atualizacdo sobre o imdével dos Correios,
localizado em Contagem/MG, recentemente, interditado, por alteragdes parciais em sua estrutura. Desse
modo, visando a execu¢do dos reparos necessarios no imovel e o levantamento da interdi¢do, a gestou ja
mandou iniciar as obras no ativo, conforme carta e projetos protocolados na Prefeitura de Contagem/MG no
dia 29/10/2024, a saber: (i) enderecamento as patologias estruturais: interven¢des para recomposi¢do das
juntas de dilatagao, paredes de fechamento lateral, escoramento e reforgo de fundagao, principalmente no
bloco administrativo, com expectativa de conclusdo em até 60 dias (30/12/2024) e (ii) enderegamento as
patologias do solo: referente principalmente ao talude (terraplenagem, contengées e sistema de drenagem),
cujas intervengdes sdo semelhantes ao projeto protocolado em agosto/2024, com expectativa de conclusdo
em até 150 dias (31/03/2025). O total orgado para estes projetos — considerando todo o cronograma de obras
— estd estimado inicialmente em RS 14 milhdes e serdo arcados pelo Fll. Adicionalmente, em 01/11/2024, os
representantes das gestoras realizaram uma reunido na Prefeitura de Contagem/MG que contou com a
participacdo de algumas secretarias, incluindo o time da Defesa Civil. Conforme indicado na reunido, ndo ha
necessidade de conclusao total das intervengdes para a revisdao do laudo que decidiu pela interdi¢ao total
do imdvel. Tao logo haja evolugdes no decorrer das obras, a Defesa Civil podera ser acionada com objetivo
deliberar —ao menos parcialmente — o imdvel para o seu pleno uso. Por fim, no dia 31/10/2024, foi anunciada
a distribuicio de rendimentos referente a outubro/2024 que foi reduzida para RS 0,62/cota e deve
permanecer neste patamar até o final do ano. Neste sentido, foi projetado um cenario de recebimento
parcial do aluguel do imével em novembro/2024 e ndo recebimento do aluguel em dezembro/2024, além
de considerar despesas extraordinarias projetadas para os préximos meses até dezembro/2024, sendo que
tal projecdo podera ser alterada a qualquer momento de acordo com a evolugdo das obras. (Comunicado ao

Mercado)
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FUNDOS IMOBILIARIOS DE SHOPPING-CENTERS

Hedge Brasil Shopping - R$ 195,78 — Rendimento R$ 1,60 — DY LTM 10,68%

HGBS11: O Fll de shopping-centers, comunicou, em 05/11/2024, a 102 emissdo de novas cotas, para captag¢io
de até RS 149.816.508,00 por meio de 670.200 novas cotas, ao preco de subscri¢io de RS 226,89/cota (preco
de emissdo de RS 223,54/cota + custos de distribui¢do RS 3,35/cota ou 1,50%), observado fator de proporgdo
de 5,26481170168% para o exercicio do direito de preferéncia. Além disso, o Fll recebeu avaliagio da S&P

Global Ratings Brasil, atribuindo ao Fll o rating brAA+, com perspectiva estavel. (Prospecto Preliminar)(Aviso

ao Mercado)(Fato Relevante)(Instrumento Particular do Administrador de Rerratificacdo)(Ladmina da

Oferta)(Relatorio S&P Global Ratings Brasil)

Comentdrios CM Capital: Preco de emissdo no VP, custo de distribuicdo bem competitivo, porém baixo fator
de proporgdo para o exercicio do direito de preferéncia, além do preco de subscricdo ser, consideravelmente,
maior que o prego de mercado, ndo tornando interessante a participagao nesta 102 emissdao de novas cotas.

Provavelmente, a gestdo faz esta emissao, procurando atender algum investidor institucional.

XP Malls - RS 103,53 — Rendimento R$ 0,92 — DY LTM 10,51%

XPML11: O Fll de shopping-centers, comunicou, em 04/11/2024, que assinou um Memorando de
Entendimentos vinculante (MoU) com a Allos para aquisi¢do, direta/indireta, de participagdo nos
empreendimentos imobiliarios: (i) 9,90% de participa¢ao indireta no Plaza Sul Shopping, localizado em Sao
Paulo/SP, empreendimento no qual o XP Malls ja possui participacdo. Com esse aumento de participacdo, o
XPML passara a ter 34,90% do ativo; (ii) 20,00% de participa¢do indireta no Carioca Shopping, localizado no
Rio de Janeiro/RJ e (iii) 10,00% de participacdo direta no Shopping Tijuca, localizado no Rio de Janeiro/RJ,
com valor total da transag¢do que de R$ 393.031.000,00. O pagamento deve ser realizado da seguinte forma:
RS 230.000.000,00 na data de assinatura dos documentos definitivos e RS 163.031.000,00 em
dezembro/2026, corrigida pelo IPCA entre a data de assinatura dos documentos definitivos e dezembro/25,
além de correcdo por 100% do CDI a partir de dezembro/25 até dezembro/2026. A estrutura de capital final
desta transacao sera acordada entre as partes, podendo envolver a emissdo de novas cotas do XPML11 como
forma de pagamento de parte do valor. Por fim, vale lembrar que a consumagao da aquisicao esta sujeita a
celebracio dos documentos definitivos, aprovacdao pelo CADE (Conselho Administrativo de Defesa

Econdmica), além da conclusdo satisfatoria do processo de due diligence dos imdveis. (Fato Relevante)

Comentarios CM Capital: XPML11 avanca, novamente, por mais ativos imobilidrio, com um deles ja conhecido
da gestdo. Desse modo, o Fll pode ganhar maior participagdo neste imdvel, ou seja, no Plaza Sul Shopping em
S3o Paulo/SP e maior poder perante os outros socios para melhor tomadas de decisdo em beneficio dos

cotistas. Adicionalmente, pretende ampliar presenca em ativos no Rio de Janeiro, onde percebe-se que é
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possivel ampliacdao de participacdo com precos, em tese, mais convidativos. A ver, agora, qual estrutura de

capital para esta transacdo, além do prosseguimento das diligéncias necessdrias e aprovacao do drgao

regulador, o CADE.

RENDIMENTOS MENSAIS DOS FIIS DA SEMANA (DATA-BASE 08/11/2024)

TICKER DATA-BASE DATA DE PAGAMENTO RENDIMENTO

CVBI11
RVBI11
AJFI11
CLIN11
CPFF11
CCME11

08/11/2024
08/11/2024
08/11/2024
08/11/2024
08/11/2024
08/11/2024

18/11/2024
18/11/2024
25/11/2024
18/11/2024
19/11/2024
18/11/2024

R$ 0,90
R$ 0,75
R$ 0,07
R$ 0,95
R$ 0,49
R$ 0,08

Fonte: Oceans 14
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RESUMO DOS RELATORIOS GERENCIAIS

FUNDOS IMOBILIARIOS DE ESCRITORIOS

Relatério Gerencial Outubro/2024 — Autonomy Edificios Corporativos (AIEC11) | Relatdrio Gerencial

No més de outubro/2024, a distribui¢do de rendimentos foi de RS 0,62/cota, equivalente a um dividend yield
anualizado de 7,44%, considerando a cota da primeira emissdo e de 16,03% considerando a cota de
31/10/2024. Ainda no periodo, o Fll acompanhou a tendéncia do IFIX e desvalorizou -11,82% no periodo,
incluindo os rendimentos mensais, sendo que a cota fechou 0 més em RS 46,40, com o desagio para a cota
patrimonial em -45,37%, observado que a reducdo comparada ao més anterior se deve a postergacao de um

dos aluguéis da Dow para janeiro/2025.

Ao longo do més de outubro/2024, a respeito do distrato de contrato de locagdo com a locataria Dow, o Fll
com este inquilino para assumir a responsabilidade pela desmobilizacdo do imével, recebendo do mesmo o
custo de desmobilizacdo, sendo que o Fll ja recebeu parte do valor acordado e, ainda como parte da
negociacao, a Dow continuard pagando o aluguel e encargos, até o vencimento original do contrato, observado
que o aluguel de novembro/2024 tera seu vencimento postergado de dezembro/2024, com efeito caixa em
janeiro/2025, dividido nos trés ultimos meses do ano, explicando a reducdo da distribuicdo para RS 0,63/cota
em outubro/2024. Em paralelo, o Fll realizara adequagdes ao imoével, a fim de coloca-lo no mercado
novamente. Em seguida, sobre a comercializagdo do Rochavera Torre D, o pipeline para potenciais novas
locagdes, a partir de janeiro/2025, possui 112,1 mil m?, sendo 28,8 mil m? em negociac3o inicial (com propostas

ja enviadas) e 3,9 mil m? em negociac¢do avancada (em discussdo de minuta).

Atualmente, o Fll possui participagao em dois edificios, Rochavera Torre D e no Standard Building, localizado
em S3o Paulo/SP e no Rio de Janeiro/RJ, contando com 100% de ocupacdo, ABL de 22.989 m?, todos os
contratos de locagdo atipicos, reajustados anualmente pelo IGP-M, vencimentos em 2025 (Rochavera Torre D)
e 2032 (Standard), com prazo médio remanescente das locacGes de 2,4 anos, observado o contrato de pré-
locacdo de 2.270 m? com a empresa Smurfit, com vencimento em setembro/2029 na modalidade tipica e

reajustada pelo IPCA.

Relatério Gerencial Setembro/2024 - Cidade Jardim Continental Tower (CJCT11) | Relatério Gerencial

No més de setembro/2024, os contratos de locacdo vigentes descontados das despesas correntes do FlI,
imobilidrias, referentes as areas vagas e financeiras, produziram um resultado de, aproximadamente, RS

0,14/cota.
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Em setembro/2024, foi firmado mais um contrato de locacdo na modalidade turn key, que por sua vez,
contempla a drea de 3 conjuntos integrados, com fase final de definicdo de escopo e orcamento. Apds a
assinatura do contrato de obra, estdo previstos 3 meses até a entrega do conjunto e consequente inicio da
locagcdo, sendo que a equipe técnica do FIl estuda mais dois novos contratos em formato turn key. O Fll
encerrou o més de setembro/2024 com 8 negocia¢des em andamento para os andares reconfigurados, sendo
5 novas ocupagdes e 2 expansdes de contratos existentes. Entre estes, 2 estdo em fase de discussdo de
minuta, técnica e elaboracdo de test fit, com demandas ativas que somam 1.472,81 m2. No fechamento de
setembro/2024, considerando os 5 andares reformados, existem 24 conjuntos com contratos de locacdo
assinados, sendo 5 deles em fase de obras, totalizando 6.810,11 m? e representam 69% da area dos pavimentos
reconfigurados e 36% da area locavel do Fll. Além disso, ocorreu a devolugdo dos conjuntos 507 e 608, que
totalizam 510,82 m? e a locacdo do conjunto 608 que, por sua vez, era provisoria e o locatario passou a
ocupar o conjunto 204 também em setembro/2024, com area locdvel de 311,10 m2. Por fim, o Fll firmou
contrato de locagdo de parte do 112 andar, com prazo de 120 meses e 612,67 m?, que representa 3,20% da
area locdvel do Fll e, apds o inicio dessa locacdo e considerando apenas os 5 andares na configuracao padrao,

o Fll terd uma ocupacgdo de 46%, area representada por 2 de 5 andares originais.

Atualmente, este Fll possui 1 imével em carteira (98%) e renda fixa (2%) com area bruta locavel de 19.139
m?2 (38% do ativo Continental Tower, localizado em S3o Paulo/SP), vacancia fisica de 58%, com vencimentos
concentrados em 2024 (25%) e 2027 em diante (57%), além das revisionais de 14% em 2025, 45% em 2026 e
41% de 2027 em diante.

FUNDOS IMOBILIARIOS DE PAPEL (CRI)

Relatério Gerencial Outubro/2024 — BTG Pactual Crédito Imobiliario (BTCI11) | Relatério Gerencial

No més de outubro/2024, o FIl BTCI11 distribuiu RS 0,09/cota aos seus investidores, representando um
dividend yield de 10,8% ao ano, com base na cota de fechamento de setembro/2024 e, em relagdo a cota
patrimonial de RS 10,04, o dividend yield ficou em 0,90% e o anualizado em 10,8%. Apds o pagamento de
rendimentos em setembro/2024, o valor de saldo de resultado operacional ndo distribuido é equivalente a RS
0,0538/cota.

Ao longo do més de outubro/2024, a gestdo atualizou sobre o acompanhamento das operacées dos CRIs em
carteira. Em relagdo ao CRI Carvalho Hosken (19K1124486), a gestdo destaca que apds o encerramento de
outubro/2024, foi aprovada reestruturagcdo do cronograma de pagamentos, adicionando uma nova garantia
por meio da cessdo fiduciaria de contrato de permuta. Em janeiro/2024, houve a convocacdo para a 82 AGT,
a fim de deliberar sobre: (i) as demonstrag¢des financeiras auditadas referentes ao exercicio social encerrado
em setembro/2023 e (ii) declaragdo ou ndo de vencimento antecipado por descumprimento de obrigagdo

pecuniaria pela devedora, sendo que as pautas seguem sendo deliberadas em assembleias dos detentores
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dos CRIs. J4 sobre o CRI RioPet, tem-se o seguinte histdrico: maio/2023: advogados do CRI protocolaram
impugnacdo de crédito (contra a lista de credores) na recuperagdo judicial, junho/2023: advogados da
devedora protocolaram embargos a execugdo, agosto/2023: advogados do CRI protocolaram manifestacdo
voluntéria contestando embargos a execugdo, outubro/2023: proferida decisdo nos autos da execucdo,
determinando a penhora dos imdveis que garantem o crédito, novembro/2023: advogados da devedora
protocolaram resposta a impugnacado de crédito do CRI na RJ e advogados do CRI apresentaram manifestacdo
a resposta, janeiro/2024: o Ministério Publico do Rio de Janeiro (MPRJ) se manifesta concordando com
impugnacdo de crédito do CRI na recuperacdo judicial, fevereiro/2024: juizo da execucdo rejeita impugnacdo
a penhora (dos imdveis que garantem o CRI) interposta pelos executados; na recuperacdo judicial, o auxiliar
de justica peticiona solicitando a convocacao de assembleia de credores para discutir Plano de Recuperacao
Judicial da Riopet e, em mar¢o/2024, os executados interpdem agravo de instrumento contra a decis3o citada

anteriormente.

Atualmente, este Fll possui exposi¢cdao em CRIs de 83% (ja considerando a alavancagem financeira), 8% em Flls
e 9% em Caixa/Equivalentes de Caixa, com 72% (IPCA + 7,3%), 25% (CDI + 2,9%) e 3% (IGP-M + 8,1%), além de
4,47 anos de média ponderada de duration, nos setores logistico (38%), varejo (9%), outros (10%), shopping-

centers (25%) e residencial (18%).

Relatério Gerencial Setembro/2024 — Cyrela Crédito (CYCR11) | Relatdrio Gerencial

Em setembro/2024, a distribui¢do do més foi de R$ 0,08/cota, alcancando uma média de RS 1,10/cota, desde
que foi iniciada a negociacdo do CYCR11 na B3, em novembro/2021, o que representa um dividend yield
anualizado de 14,36%, com expectativas de elevagdo nos rendimentos para os proximos meses, uma vez que

os recursos da ultima oferta estdo sendo alocados a taxas médias em crescimento.

Ao longo do més de setembro/2024, a gestdo vem trabalhando na alocag¢do do caixa, sendo que ha mais 4
operacoes de originagao prépria em emissao. Desse modo, este Fll liquidou mais 2 operagdes, permitindo
encerrar o més com cerca de 62% do patriménio liquido alocado. Adicionalmente, a primeira integralizagcao
do més de setembro/2024 foi no CRI MRV Flex 2 (cota sénior), com taxa de IPCA + 9,57% ao ano e volume
de RS 25 milhdes. Esta operacdo tem lastro em 831 contratos residenciais de compra e venda, além de ser
garantida por alienagdo fiducidria das unidades, cessao fiduciaria dos recebiveis, fundo de reserva de 6,75%
do saldo devedor da cota sénior, subordinagdo de 18,25%, recompra compulséria pela MRV, aplicavel tanto
durante o periodo de obras em caso de inadimpléncia, quanto apds a conclusao, em casos de ndo apresentagao
das alienagdes fiduciarias individuais. Ja o segundo desembolso deste Fll, foi no CRI Technion, com taxa de
IPCA + 12,00% ao ano e volume de RS 17,3 milhdes. Este CRI é lastreado no financiamento da expans3o do
Shopping Downtown, sendo garantido pela hipoteca de lojas do empreendimento, cessdo fiducidria dos

recebiveis provenientes de locag¢des (133% da PMT) e fundo de reserva de RS 1,8 milh3o.
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Atualmente, este Fll possui 21 CRIs, todos adimplentes, além de participagdo em um empreendimento
residencial, via co-incorporag¢ao imobilidria. Além disso, a alocagdo do Fll ficou balanceada entre inflagao
(IPCA) e CDI, estando 16,18% alocado a CDI e 83,82% atrelado a inflagao, observado que os CRIs indexados
a inflagao alcangaram uma taxa média de IPCA + 10,00% ao ano, reforcando a estratégia de buscar operagdes

de crédito imobilidrio com alta assimetria entre risco e retorno.

Relatério Gerencial Setembro/2024 - Fll de CRI Integral BREI (IBCR11) | Relatério Gerencial

No més de setembro/2024, o Fll distribuiu R$ 0,75/cota, com data-base em 09/10/2024 e pagamento em
16/10/2024, observado o resultado/cota de RS 0,66/cota para o periodo, proporcionado entendimento que a
gestdo deste Fll utilizou saldos acumulados de resultados operacionais ndo distribuidos, convergindo, dessa
forma, para o patamar de RS 0,11/cota destas reservas de lucro. Desde seu inicio, este Fll ja distribuiu RS 42,01

em rendimentos, equivalente a um dividend yield anualizado de 11,54%

Ao longo do més de setembro/2024, sobre o CRI CRVO (22,5% do PL), a gestdo definiu os termos da
reestruturacdio com o devedor. Desse modo, haverd quebra da operagao em séries com diferentes
remuneragoes, o que vai permitir elevar a taxa média de juros do CRI, redugdo da concentragdo e alocagoes
em outras operacgoes, sendo que a gestdo deste Fll ja estd em contato com a securitizadora e assessor legal
contratados e engajados na reestruturagao que deve ser concluida até o final do ano e, em contrapartida, a
gestdo estendeu o waiver apenas da amortiza¢do até o final do ano. Por fim, a gestdo reitera que a operagao
deste CRI segue adimplente, pagando os juros remuneratérios mensalmente com os recursos do contrato de

locacgdo atipico.

Atualmente, este Fll (% em relagdo ao PL) possui 94,4% em CRIs, 2,6% em FlIs e 3% em Caixa/Equivalentes de
Caixa, com duration média de 4,65 anos, com apenas um CRl indexado ao CDI + 6% ao ano e o restante ao IPCA

+9,87% ao ano (12 operagdes).

Relatério Gerencial Setembro/2024 — Vectis Juros Real (VCJR11) | Relatério Gerencial

No més de setembro/2024, o Fll distribuiu RS 0,80/cota, a ser pago no dia 11/10/2024, repassando,
majoritariamente, a inflacdo de julho/2024 que foi de 0,38% ao més. Esse rendimento representa uma
rentabilidade liquida de IR de 107% do CDI para o investidor pessoa fisica sobre a cota de fechamento de

setembro/2024, equivalendo a um dividend yield mensal de 0,90% ao més ou 10,75% anualizado.

Ao longo do més de setembro/2024, este fundo imobiliario desembolsou RS 44,4 milhdes em uma nova
operacao de cessdo de recebiveis oriundos da venda de lotes pela Urba, uma empresa de desenvolvimento

imobiliario do grupo MRV, especialista em loteamentos em localizagdes estratégicas em diferentes cidades do
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Brasil. A operagao conta com taxa de IPCA + 9,97% ao ano, subordinacdao de 25% e obrigacdo de recompra

pela Urba, além de seguros e fundo de reserva.

Atualmente, este FIl de CRI possui RS 1,53 bilhdo alocados, sendo RS 126,8 milhdes em operagdes
compromissadas reversas (alavancagem financeira) com vencimentos longos, permitindo maior
monitoramento e controle de risco e liquidez de acordo com as politicas de gestdo de risco da gestora que
considera um percentual maximo para este tipo de operacao. Mais detalhes, considerando esta alavancagem,
o Fll possui 108,9% de alocacdo, sendo 98% alocado em CRIs indexados ao IPCA + 10,5% ao ano, 8% em CRIs
indexados ao CDI + 4,5% ao ano, 1,6% em cotas de Flls de IPCA+ e 1,3% em instrumentos de

Caixa/Equivalentes de Caixa, observado prazo médio da carteira de 3,7 anos e duration de 2,5 anos.

FUNDOS IMOBILIARIOS HIBRIDOS DE PAPEL

Relatério Gerencial Setembro/2024 — Navi Imobiliario Total Return (NAVT11) |

Em setembro/2024, o Fll distribuiu RS 0,90/cota em rendimentos mensais, considerando RS 0,32/cota de
resultado-caixa e RS 0,58/cota de reserva de rendimentos que, por sua vez, passa a ser de RS 0,71/cota,

além de encerrar o més com desempenho de -1,95% vs -2,58% do IFIX, estabelecendo alpha de 0,63%.
Ao longo do més de setembro/2024, ndo houve movimentagdes na carteira deste FlI.

Atualmente, este Fll possui exposicdo de CRIs + Fll de CRI (32%), A¢Oes Imobiliarias + Flls de Tijolo + Fundos de
Fundos (55%) e Caixa/Equivalentes de Caixa (13%), sendo as operagdes de crédito possuem remuneragdes de
IPCA + 9,2% ao ano financiando obras residenciais e os Flls expostos a crédito (32%), lajes corporativas (16%),
varejo (15%), outros (11%), FlIs de Flls (9%) e residencial (4%).

FUNDOS IMOBILIARIOS DE LOGISTICA/INDUSTRIAL

Relatério Gerencial Agosto/2024 — Genial Logistica (GLOG11) | Relatério Gerencial

Em agosto/2024, o Fll apurou resultado de RS 0,79/cota, com distribuicido de rendimentos de RS 0,50/cota,
representando dividend yield anualizado da cota de mercado e patrimonial de 10,17% e 5,53%,

respectivamente, cujo pagamento aos cotistas foi realizado no dia 14/10/2024, com data-base em 30/09/2024.

Ao longo do més de agosto/2024, vale ressaltar que o resultado foi, positivamente, impactado pelo (i)
recebimento do saldo remanescente da conta-garantia e (ii) por novo contrato de locagdo temporaria
firmado com a Supporte (atual locataria dos galpGes A e C do Parque Logistico Pernambuco) para um médulo

do Galp3o B de 7.423,50 m? de area bruta locavel.

Por Jacinto Santos 27


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=770024&cvm=true

IE‘ Capital Radar de Flls
>~

Atualmente, o FIl possui 50% do ativo imobiliario Parque Logistica Pernambuco, com area bruta locavel
prépria de 35.111,08 m? e 3 galpbes, com ocupacio fisica de 93%, sendo locados para a Supporte (65%) e CT
Botelho (28%) com contratos 100% tipicos reajustados por IPCA (59%) e IGP-M (41%), prazo médio
remanescente de 7,52 anos e vencimentos concentrados apds 2038 (48%), 2024 (12%), 2025 (11%), 2026 (12%)
e 2027 (17%).

Relatério Gerencial Setembro/2024 — Votorantim Logistica (VTLT11) | Relatério Gerencial

No més de setembro/2024, o resultado-caixa do Fll representou o equivalente a R$ 0,97/cota, enquanto a
distribui¢do de rendimentos se manteve em RS 0,93/cota, correspondente a 96% do resultado no més, com

montante distribuido refletindo dividend yield anualizado de 11,87%.
Ao longo do més de setembro/2024, ndo houve atualizagdes na carteira deste fundo imobiliario.

Atualmente, este Fll possui exposicdo a apenas a um imovel, localizado em Quatro Barras/PR, na regido
metropolitana de Curitiba, 100% locado para o Grupo Renault. O ativo possui 249 mil m? de terreno, com
66,9 mil m? de area construida, padrdo construtivo AA, pé-direito de 12 metros, capacidade de carga de 6
toneladas/m?, 68 docas e 110 vagas para caminhdes, cujo contrato de locagdo vence em 2046, reajustado
anualmente pelo IPCA, com atipicidade até dezembro/2026 e multas de aviso prévio de 6 meses e saldo de

locagdes remanescentes até dezembro/2026.

FUNDOS IMOBILIARIOS DE SHOPPING-CENTERS

Relatério Gerencial Setembro/2024 — Shopping West Plaza (WPLZ11) | Relatério Gerencial

No més de setembro/2024, o FIl anunciou a distribui¢cdo de RS 0,36/cota, considerando as 1.083.549 cotas
no fechamento do més, com pagamento em 14/10/2024, aos detentores de cota em 30/09/2024, encerrando

0 més com um resultado acumulado e ainda n3o distribuido de RS 0,51/cota.

Em setembro/2024, vale lembrar que a gestdo apresenta os niUmeros de agosto/2024 do empreendimento em
regime caixa. Desse modo, as vendas totais do Shopping West Plaza apresentaram resultado 5,0% superior ao
realizado em agosto/2023 e, no acumulado do ano, as vendas apresentam queda de 3,4% em relagdo ao
mesmo periodo de 2023. Ja o resultado operacional de agosto/2024 ficou 25,7% abaixo do resultado
apresentado em agosto/2023 e, no ano, o resultado acumulado estd 14,9% abaixo do realizado no mesmo
periodo de 2023. Adicionalmente, a vacancia fisica saiu de 11,7% em julho/2024 para 11,9% em agosto/2024
e o ativo contou com as seguintes movimentagbes comerciais: (i) entradas da Dafyne (1.774 m?) e Pavio
Bijoux (163 m?2) e saidas da (ii) Aze Games (483 m?), Frutaria (230 m?2), Estetic 360 (75 m2) e Montana (39 m?),

além das redugées de area locada pela Plush Mania e Rotary, destacando que a saida da Aze Games é parte
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do movimento de rebranding da marca que assumiu uma area maior de 1.377 m?, sob a marca Game

Station.

Atualmente, este Fll possui 30% de participacdo no Shopping West Plaza, enquanto o FIl HGBS11 possui os

outros 70%, alocado em 98% neste imdvel e 2% em Renda Fixa.
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DISCLAIMER:

Em cumprimento ao disposto no Artigo 192 da Resolucdo CVM n.2 20, de 25 de fevereiro de 2021, a CM
Capital Markets Corretora de Cambio e Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. [“CM Capital”] apresenta
relatério de andlise elaborados pelos nossos analistas de CNPI, abrangendo os topicos solicitados pela
referida resolugdo. Este relatério de andlise foi elaborado pela CM CAPITAL MARKETS (CM Capital
Digital) e esta em linha com todas as exigéncias da Resolucdo CVM 20/2021. O objetivo é fornecer
informacbes que possam auxiliar o investidor na tomada de sua propria decisdao de investimento, ndo
constituindo qualquer tipo de oferta ou solicitacdo de compra e/ou venda de qualquer produto.

As recomendagdes contidas nesse relatorio refletem unica e exclusivamente as opinides pessoais do
Analista Responsavel, que foram elaboradas de forma independente e nido refletem a opinido da CM
Capital Digital. Os produtos apresentados neste relatdrio podem nao ser adequados para todos os tipos
de clientes. Antes de investir, consulte o perfil de investidor recomendado para os produtos. A
rentabilidade de produtos financeiros pode apresentar variacdes e seu prego ou valor pode aumentar ou
diminuir num curto espac¢o de tempo; a rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade
futura. As condicées de mercado, o cendrio macroeconémico e os eventos especificos da empresa e do
setor podem afetar o desempenho do investimento, podendo resultar até mesmo em significativas perdas
patrimoniais.

O custo das operagdes e a politica de cobranga estdo definidos nas tabelas de custos operacionais
disponibilizadas no site da CM Capital Digital: www.cmcapital.com.br. A CM Capital Digital ndo se
responsabiliza por qualquer decisdo tomada pelo cliente com base nas informacgdes divulgadas no
referido relatério.
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