RELATORIO DE GESTAO

Comentarios do Gestor

O Fundo mantém em sua carteira 6 imoveis distintos, todos lajes corporativas, num
total de 48.421 m2 de area locavel (ABL). Ao final do més de maio, essa carteira de

imoveis possuia uma vacancia fisica de 6,2% e uma vacancia financeira de 6,2%.

A distribuicdo de rendimentos do Fundo referente ao més de maio de 2024 foi de

R$0,15 por cota, equivalente a uma rentabilidade liquida de 20,4% ao ano sobre o

valor patrimonial da cota.

Desde seu inicio (3 meses), o Fundo acumulou uma distribuicdo de dividendos de
R$0,42 por cota, equivalente a uma rentabilidade de 20,0% ao ano sobre o valor

patrimonial da cota.

Conforme comentado no relatorio anterior, 0 Fundo estava em fase final de
fechamento da renovagao do contrato de locagdo com o Banco ABC no Ed. Cidade
Jardim. O contrato revisional foi assinado no més de maio, com atualizagao do
valor de locagdo 21,1% superior ao valor anterior, além de extensao do contrato de

locagéo até 2032.

Essa alteracdo do vencimento do contrato de locagéo teve impacto significativo no
indice de “Média Ponderada dos Vencimentos dos Contratos de Locagdo” (WAULT)

da carteira do Fundo que passou a ser de 4,7 anos (vs. 3,9 anos no més anterior).

O Fundo encerrou 0 més de maio com 1.721 investidores (vs. 1.422 investidores ao

final de abril) com volume médio de negociagao diria de R$255 mil.
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Objetivo

O Fundo tem como objetivo o investimento em
Ativos-Alvo: (a) Iméveis; (b) Acbes Imobiliarias, (c)
Participagdes em SPE Imobiliaria; (d) cotas de FIP
Imobiliario; (e) cotas de FlI; (f) CEPAC; e (g) Outros
Titulos Imobiliarios, em conformidade com os
critérios de elegibilidade definidos na politica de
investimento.

Publico Alvo

Investidores em geral.

Taxa de Administragdo e Gestao

1,30% ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo,
com valor minimo mensal de R$15.000.

Taxa de Performance

Nao havera cobranga de taxa de performance.
Distribui¢cdo de Rendimentos

Divulgagéo de rendimentos: Ultimo dia il
Data ex-rendimentos: 1° dia util

Pagamento de rendimentos: 5° dia Util

Dados Adicionais

Gestao: Valora Gestéo de Investimentos
Administragao: Banco Daycoval S.A.
Escriturador: Banco Daycoval S.A.

Auditor: Grant Thornton Auditores Independentes

Informagoes Operacionais

Data de inicio do Fundo: 05/03/2024
Prazo de duragéo: Indeterminado
Classificagdo ANBIMA: Fll de Renda
Classificagdo CVM: Fl|

Cédigo de Negociagao: VGRI11
Cadigo ISIN: BRVGRICTF008
Caodigo CVM: 0324016

www.valorainvest.com.br

+55 11 3016.0
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Carteira de Ativos
Ativo Classe Cidade ABL Propria (m?) Vacancia Fisica Vacancia Financeira’
Edificio Cidade Jardim AAA Séo Paulo 7.458 0% 0%
Edificio Brazilian Financial Center (BFC) A Séo Paulo 10.879 7,6% 15,4%
Edificio BM 336 AAA Rio de Janeiro 2.409 0% 0%
Edificio Volkswagen B Séo Paulo 12.560 0% 0%
Edificio Burity B S&o Paulo 10.550 15,2% 15,2%
Edificio Transatlantico A Séo Paulo 4.565 12,5% 12,5%
Total 48.421 6,2% 6,2%

(1) Vacancia financeira refere-se a receita potencial das areas que estdo vagas ou em periodo de caréncia em relagéo a receita total do imével.

Composicao do Patriménio

(R$ mil) Saldo % Ativo
Ativo 956.568 100,00%
Iméveis 917.220 95,89%
CRIs 6.869 0,72%
Aluguéis a Receber 5.376 0,56%
Renda Fixa 23.723 2,48%
Outros Ativos 3.380 0,35%
Passivo (633.364) (66,21%)
Seller's Finance (288.402) (30,15%)
Obrigacdes por Aquisicdes (339.585) (35,50%)
Rendimentos a Distribuir (5.023) (0,53%)
Outros Passivos (354) (0,04%)
Patriménio Liquido 323.204 33,79%

Distribui¢do de Resultados

O Fundo distribuiu R$0,15 por cota como rendimento referente ao més de maio de 2024. O pagamento ocorreu no dia 7 de junho de 2024.

(R$ mil) mar/24 abr/24 mail24 2024 utimos 12 meses
Receitas 3.216 5.678 5.602 14.496 14.496
Imoveis 2.805 5.191 5.376 13.372 13.372
CRI 449 83 79 611 611
Ativos de Liquidez® (38) 404 147 513 513
Despesas (169) (572) (792) (1.534) (1.534)
Administrativas (167) (391) (382) (939) (939)
Operacionais 2) (182) (411) (595) (595)
Resultado Passivel de Distribuigao 3.047 5.105 4.809 12.962 12.962
Distribui¢ao Total 2134 5.023 5.023 12.180 12.180
Distribuigdo/Cota (R$) R$0,12 R$0,15 R$0,15 R$0,42 R$0,42
Dias Uteis no Periodo 17 22 21 60 60
Dividend Yield (anualizado) - Nominal 20,24% 19,39% 20,38% 19,97% 19,97%
Dividend Yield (anualizado) - Cota Patrimonial
Taxa equivalente acima do IPCA' IPCA +14,1% IPCA +8,6% IPCA +18,1% IPCA +13,4% IPCA +13,4%
Taxa equivalente acima do CD/? CDI +8,4% CDI +7,9% CDI +9,0% CDI +8,4% CDI +8,4%
Resultado Acumulado a Distribuir 913 996 782
Resultado Acumulado a Distribuir por Cota (R$) R$0,05 R$0,03 R$0,02

(1) Utilizado como referéncia a variagéo do IPCA com dois meses de defasagem, ou seja, para mai/2024 utiliza-se a variagdo do IPCA de mar/2024.
(2)  Utilizado como referéncia o accrual mensal do CDI no més corrente.
(3)  Descontado o montante de R$ 157.511,46 em mar/24, utilizado para pagamento de rendimentos dos recibos da 12 oferta.

2

www.valorainvest.com.br +55 11 3016.0900



RELATORIO DE GESTAO
Rentabilidade Total das Cotas

Data Quantidade de Cotas LPI,:H;‘;':)O{;;)

mar/24 17.779.636 171.044.261 2.133.556
abr/24 33.488.395 322.495.618 5.023.259
mai/24 33.488.395 322.495.618 5.023.259

Dividendos Totais
Distribuidos (R$)

cadastre-se em https://valorainvest.com.br/contato para receber os relatérios

Dividendos Ganho Patrimonial (%
(% ao més) ao més) (1)
1,25% 0,16%
1,56% 0,10%
1,56% 0,22%

Evolucdo do Patriménio Liquido e Distribuicdo de Rendimentos

Os valores estao arredondados na segunda casa decimal.
RT = Retorno total (lucro contabil do Fundo)

mar/2024

Receita por Imdvel (% Receita Imobiliaria)

2,7%

31,3%

mBFC
15,7%

m Burity

15,8%

indice dos Contratos (% Receita Imobiliaria)
5,6%

17,6%

76,8%

www.valorainvest.com.br

B Cidade Jardim

BM336
m \/olkswagem

Transatlantico

m [PCA
= |GPM
m |PC/FIPE

235% a2

abr/2024 mai/2024
m Cota Patrimonial

m Distribuigao/cota

[ B
Maio 2024
Retorno Total Retorno Total
no més Acum. (% ao ano)
1,41% 23,07%
1,66% 21,75%
1,78% 22,38%

Vencimento dos Contratos (% Receita Imobiliaria)

231%

12,6%

6.8% 8,0%
,07/0

2025 2026 2027 2028

WAULT: 4,7 anos

20,1%

14,2%
9,2%
6,0%
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Més de Reajuste dos Contratos (% Rec.Imobiliaria)

m|PCA =|GPM mIPC/FIPE
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16,6%
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Detalhamento dos Ativos

Edificio Cidade Jardim (Av. Cidade Jardim, 803, S3o Paulo — SP)

Considerado um dos melhores edificios da regido, o ativo possui certificacdo LEED Gold e foi vencedor do Prémio
Master Imobilidrio. Possui ampla infraestrutura no entorno, além de facil acesso as principais vias da regido e a
malha de transportes publicos.

E Eerrr iR ] =~
— :

e A Classe AAA
Localizagao Faria Lima - Itaim
ABL Prépria 7.458 m?
Participacao 50% do ativo

Vacancia 0%

Inquilinos por ABL:

9%

m Banco ABC
= Felsberg

= Patria

m Aqua Capital

O

Edificio Brazilian Financial Center - BFC (Av. Paulista, 1374, S3o Paulo — SP)

Tradicional edificio da Avenida Paulista, o ativo estd situado em frente ao Cidade Matarazzo, drea de maior
crescimento e valorizacdo da regido. Com retrofit concluido em 2017, o BFC é referéncia em questdo de
infraestrutura e padrao de especificacdes técnicas

Classe A
Localizacdo Paulista
ABL Prépria 10.879 m?
Participagao 25% do ativo

Vacancia 7,6%

54

Inquilinos por ABL:
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Detalhamento dos Ativos

BM 336 (Av. Bartolomeu Mitre, 336, Rio de Janeiro — RJ)

Referéncia no conceito corporate boutique este é um ativo de alto padrao construtivo. Situado na regido

mais valorizada da cidade do Rio de Janeiro, dispde de ampla gama de servicos no entorno e facil acesso
transporte publico

Leblon
49% do ativo

Vacancia 0%

Inquilinos por ABL:

100,0%
m Vinci
Vol kswagen (Rua Volkswagen, 291, S3o Paulo - SP)

O ativo de perfil monousudrio é sede do grupo Volkswagen no Brasil desde a sua construcdo em 1984. O
edificio possui facil acesso a rede de transportes publicos e dispde de infraestrutura interna de uso multiplo

com salas de convengdes, refeitdrio e lojas
:
100% do ativo

Vacancia 0%
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Inquilinos por ABL:
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Detalhamento dos Ativos

Edificio Burity (Av. indianépolis, 3096, Szo Paulo - SP)

Destacado pela sua proximidade ao Aeroporto de Congonhas, a localizacdo do ativo tem facil acesso ao
polo industrial da regido do ABC.

Classe B
Localizagao Indiandpolis
ABL Prépria 10.550 m?
E Participacdo 100% do ativo
™ Vacancia 15,2%
N ; Inquilinos por ABL:
L
!
_]l‘
Y
.
‘ uGM
m Banco Pan
% Vago

35%

Transatlantico (Rua Verbo Divino, 1488, Sao Paulo - SP)

Localizado em um dos maiores polos corporativos da cidade, o ativo é rodeado por hotéis e restaurantes,
além de facil acesso a infraestrutura de transportes publicos. Sedia o Club Transatlantico e o BlueTree
Transatlantico Convention Center

A
Chdcara S. Antbnio
4.565 m?
28,4% do ativo
12,5%

Inquilinos por ABL:
13%

m Rockwell
 Mattel

# \Vago
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Seller's Finance

Cronograma de Amortizagéo da Divida
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Detalhamento dos Ativos
. )
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Ed. Burity
Ed. Transatlantico \ (@)
® Ed. Volkswagen
@
BM 336 Copacabana
@
Leblon Ipanema
Seller’s Finance
Obrigagao Operagao Aquisigao Saldo Contratado Prazo Vencimento Corregédo
Seller's Finance BC Fund mar-24 113.250.000 12 meses mar-25 CDI +3,00%
Seller's Finance BM336 abr-24 28.000.000 12 meses abr-25 IPCA
Seller's Finance BC Fund mar-24 113.250.000 24 meses mar-26 CDI +0,25%
BM336 abr-24 33.600.000 24 meses abr-26 IPCA

2038
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Desempenho no Mercado Secundario

A negociagao das cotas do Fundo foi iniciada em 17 de abril de 2024, com o prego de abertura correspondente a R$10,00. No dia
31 de maio de 2024, o valor da cota fechou em R$ 9,80.

Informagdes complementares: maio-24 abril-24
Numero de cotistas 1.721 1.422
Volume (em R$) 5.349.603,59 2.644.049,92
Quantidade de cotas negociadas 570.758 273.807
Volume Médio Diario (R$/dia) 254.743,03 264.404,99
Valor médio de negociagdo por cota 9,37 9,66
Faixa de valor de negociag&o (por cota) Minimo 9,05 9,20
Maximo 9,95 10,00
Valor de Mercado Volume Negociado
da Cota Diario (R$)
R$11,00 1.000.000,00
R$10.50 900.000,00
800.000,00
R$10,00
700.000,00
R$9,50 600.000,00
R$9,00 500.000,00
R$8.50 400.000,00
300.000,00
R$8,00
200.000,00
R$7.50 100.000,00
R$7,00 0,00

18/04/24  21/04/24  24/04/24  27/04/124  30/04/24 03/05/24 06/05/24 09/05/24 12/05/24 15/05/24 18/05/24  21/05/24  24/05/24  27/05/24 30/05/24
mmmm \/olume Negociado Didrio (R$) - Preco de Fechamento

Este material foi elaborado pela Valora Gestéo de Investimentos. Leia o regulamento e demais documentos legais do fundo antes de investir. Os fundos séo supervisionados e fiscalizados pela
Comisséo de Valores Mobiliarios - CVM. E recomendada uma avaliagdo de performance de fundos de investimento em analise de no minimo 12 meses. A rentabilidade passada nao garante a
rentabilidade futura e fundos de investimento néo s@o garantidos pela Instituicdo Administradora, ou por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. A
RENTABILIDADE AJUSTADA CONSIDERA O REINVESTIMENTO DOS DIVIDENDOS, JUROS SOBRE CAPITAL PROPRIO OU OUTROS RENDIMENTOS ADVINDOS DE ATIVOS
FINANCEIROS QUE INTEGREM A CARTEIRA DO FUNDO REPASSADOS DIRETAMENTE AO COTISTA. Os Fundos de Investimento Imobilidrio seguem a ICVM175, portanto séo
condominios fechados em que as cotas ndo sao resgataveis onde os cotistas podem ter dificuldade em alienar suas cotas no mercado secundario. As opinides, estimativas e projecdes refletem o
atual julgamento do responsavel pelo seu contetdo na data de sua divulgagéo e estéo, portanto, sujeitas a alteragdes sem aviso prévio. As projecdes utilizam dados histéricos e suposigdes, de
forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1) N&o estéo livres de erros; (2) Ndo é possivel garantir que os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao configuram,
em nenhuma hipétese, promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicdo maxima de perda; e (4) Néo devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo
perante 6rgaos fiscalizadores ou reguladores. Este contetdo ¢ informativo e n&o constitui nem deve ser interpretado como oferta ou solicitagdo de compra ou venda de valores mobiligrios,
instrumento financeiro ou de participagéo em qualquer estratégia de negdcios especifica, qualquer que seja a jurisdi¢do. Algumas das informagdes aqui contidas foram obtidas com base em
dados de mercado e de fontes publicas consideradas confidveis. A Valora ndo declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatiddo de tais informacdes e
se eximem de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizacdo desse material e de seu conteldo. Esse material ndo pode ser
reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o proposito, sem o prévio consentimento por escrito da Valora. O Objetivo do Fundo néo representa
nem deve ser considerado, a qualquer momento, e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ao investidor. Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos
sobre o Fundo poderéo ser obtidos com o Administrador e o Gestor, através do e-mail: ri@valorainvest.com.br.

Gestor Administrador

, VALORA GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA BANCO DAYCOVAL S.A
Autorregulagio Autorregulagao
ANBIMA CNPJ: 07.559.989/0001-17 CNPJ: 62.232.889/0001-90 ANBIMA

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1830, Torre 2, Conj.32 Av. Paulista, n° 1793

Adminisracka Fidicirta | Itaim Bibi | S&o Paulo-SP | CEP: 04543-900 Bela Vista | Sao Paulo - SP | CEP 01.311-200
Tel: +55 (11) 3016 0900 | Tel: +55 (11) 3138-0500 |

q www.valorainvest.com.br | ri@valorainvest.com.br www.daycoval.com.br/Asset/?lang=ptbr
www.valorainvest.com.br passivo fundos@hanco eIt E] +55 11 3016.0900
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