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Opiniao
Examinamos as demonstragdes contébeis do Fundo de Investimento Imobiliario Housi (“Fundo”), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas demonstragdes do resultado,

das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario Housi em 31 de
dezembro de 2024, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrio,
regulamentados pela Comissdo de Valores Mobiliérios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contdbeis”. Somos independentes em relagdo
ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e
nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos
em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes contébeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes contdbeis
e, portanto, ndo expressamos uma opinidio separada sobre esses assuntos.

Investimentos em Sociedade de Propésito Especifico
(Conforme Nota Explicativa n° 5, “Investimentos em Sociedades de Propésito Especifico (“SPEs™)”
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo concentra seu investimento em Sociedades de Prop&sito Especifico
(“SPEs”), no montante de RS 56.557 mil, o equivalente a 102,11% do seu Patriménio Liquido, as quais foram
avaliadas pelo método de equivaléncia patrimonial. Em nosso julgamento, consideramos a equivaléncia
patrimonial, existéncia e valorizagdo do investimento como assuntos relevantes para nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagdo contdbil da carteira; (ii) validagéo da
existéncia do investimento por meio de procedimentos de circularizagdo; (iii) reviso e validagdo dos cdlculos
realizados pela Administragdo do Fundo para determinar os montantes de equivaléncia patrimonial reconhecidos
nas demonstragdes contdbeis do Fundo; (iv) andlise das demonstragdes contdbeis auditadas da Vitacon
Participagdes S.A. (“Controladora das SPEs”) e confirmagdo dos saldos da Pednia Desenvolvimento Imobiliério
S.A. com base nessas demonstragdes contdbeis; (V) revisdo limitada do balancete da SPE Vitacon 55
Desenvolvimento Imobilidrio SPE Ltda., na data-base do Fundo, considerando que esta ndo foi incluida no escopo
da auditoria da Vitacon Participagdes; (vi) validagdo dos dividendos reconhecidos na receita durante o
exercicio, via ata de aprovagdo; e (vii) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as informagdes
contdbeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias obtidas,
entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo, para a apuragdo e mensuragdo valor das
sociedades de propdsito especifico e o respectivo resultado obtido no exercicio, sdo razodveis no contexto das
demonstragdes contdbeis tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstragdes contdbeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, apresentadas para fins
comparativos, foram examinadas por outros auditores independentes que emitiram o relatério de auditoria em
27 de agosto de 2025, sem modificagdes de opinido.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstragoes contdabeis

A Administradora do Fundo é responsdvel pela elaboragdo e adequada apresentagdo dessas demonstragdes
contdbeis de acordo com as praticas contbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario regulamentados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelos controles internos que ela
determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo de demonstragdes contdbeis livres de distorgdo

relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboragdo das demonstragdes contdbeis, a Administradora é responsével dentro das prerrogativas previstas
pela Comissdo de Valores Mobiliérios (CVM), pela avaliagdo da capacidade do Fundo continuar operando,

divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contdbil na elaboragdo das demonstragdes contdbeis, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo

ou cessdar suas operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsdveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragdo das demonstragdes contdbeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragoes contdbeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes contdbeis, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatdério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razodvel & um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sGo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisdes econémicas dos usudrios tomadas com base nas referidas

demonstragdes contdbeis.

Como parte da auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes contébeis, independentemente
se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de
ndo detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude & maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude
pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes

falsas intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados ds circunstdncias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficécia
dos controles internos do Fundo;

¢ Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgagdes feitas pela Administradora;

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela Administradora, da base contdbil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢des
que possam levantar ddvida significativa em relagdo & capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragdes contdbeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condig¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter
em continuidade operacional; e

¢ Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelGdo das demonstragdes contdbeis, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes contdbeis representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentag¢do adequada.

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

Fornecemos também aos responsdveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas
relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando
aplicavel, as respectivas salvaguardas.

© 2025 Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. Todos os direitos reservados | Housi FIl | GTB531565 &



o Grant Thornton

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsdveis pela governanga, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contdbeis do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo piblica do assunto, ou
quando, em circunstdncias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razodvel, superar os beneficios da comunicag¢do para o interesse pablico.

Sdo Paulo, 09 de fevereiro de 2026

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.5683/0-1

Luis Roberto Cardoso Inacio
Contador CRC 1RJ-109.628/0-0
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI
CNPJ: 34.081.631/0001-02

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - RS)

2024 2023
% sobre o % sobre o
patrimonio patrimonio
Notas Valor liquido Valor liquido
Ativo
Circulante 1.360 2,46 1.626 3,34
Caixa e equivalentes de caixa 4 1.360 2,46 312 0,64
Disponibilidades 1.188 2,14 312 0,64
Depositos bancarios - outros bancos 1.182 2,13 311 0,63
Depositos bancarios - conta corrente Vortx (*) 13 6 0,01 1 0,01
Aplicaces interfinanceiras de liquidez 172 0,31 - -
Letras do Tesouro Nacional 172 0,31 - -
Ativos financeiros de natureza nio imobilidria - - 1.314 2,70
Cotas de fundos de investimento - - 1.314 2,70
Bradesco Corporate FIC FIF Renda Fixa Referenciada DI Federal Extra Resp Ltda - - 1.314 2,70
N3o circulante 5 56.557 102,11 49.671 101,99
Investimentos em SPE 56.557 102,11 49.671 101,99
Sociedades de propésito especifico - SPE 56.557 102,11 49.671 101,99
Total do ativo 57.917 104,57 51.297 105,33
Passivo
Circulante 2.531 4,57 2.595 5,33
Valores a pagar 2.531 4,57 2.595 5,34
Obrigagdes por aquisi¢do de SPEs 5 1.286 2,32 1.286 2,64
Dividendos a distribuir 5 393 0,71 690 1,42
Taxa de gestdo (¥) 13 788 1,42 548 1,13
Servigos de auditoria 45 0,08 29 0,08
Taxa de administragdo (*) 13 19 0,03 37 0,06
Taxa de escrituragdo (*) - - 5 0,01
Total do passivo 2.531 4,57 2.595 5,33
Patrimonio liquido 7 55.386 100,00 48.702 100,00
Total do passivo e do patriménio liquidc 57.917 104,57 51.297 105,33

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis

(*) Operagées realizadas com partes relacionadas (nota explicativa n® 13)




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI
CNPJ: 34.081.631/0001-02

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes do resultado
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - RS)

Composicdo do resultado do exercicio 2024 2023
Resultados 12.155 1.096
Resultado com ativos de natureza imobilidria 12.089 980
Receita com Dividendos 3.954 -
Resultado com equivaléncia patrimonial 6.886 555
Resultado com baixa de 4gio - (4.612)
Incentivo para desenvolvimento imobilidrio 1.250 5.037
Resultado com ativos de natureza ndo imobilidria 66 116
Resultado com operagBes compromissadas 62 40
Cotas de Fundos de investimento 4 76
Despesas (623) (708)
Despesas de servicos técnicos especializados (104) (127)
Escrituragdo (9) -
Auditoria e custddia (35) (66)
Assessoria técnica (29) -
Consultoria juridica (30) (30)
Distribuigo - (12)
Servigos especializados - (19)
Despesas da Administracdo e Gestdao (469) (517)
Gestdo (240) (240)
Administracdo (229) (277)
Demais despesas (50) (64)
Despesas com sistema financeiro (37) (51)
Taxa de fiscalizagdo CVM (13) (13)
Resultado liquido no exercicio 11.532 388

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI
CNPJ: 34.081.631/0001-02

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes das mutagdes do patriménio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais)

Lucros
Custo de (prejuizos) Patrimonio liquido
Capital Social Emissao acumulados total

Em 31 de dezembro de 2022 57.348 (3.909) (647) 52.792
(-) Dividendos declarados - - (4.478) (4.478)
(+) Lucro liquido do exercicio - - 388 388
Em 31 de dezembro de 2023 57.348 (3.909) (4.737) 48.702
(-) Dividendos declarados - - (4.848) (4.848)
(+) Lucro liquido do exercicio - - 11.532 11.532
Em 31 de dezembro de 2024 57.348 (3.909) 1.947 55.386

As notas explicativas da Administra¢ao sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI
CNPJ: 34.081.631/0001-02

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragoes dos fluxos de caixa - método indireto

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

(Em milhares de reais - RS)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa

(+) Resultado com SPEs

Resultado liquido ajustado

Fluxo de caixa das atividades de operacionais
(+) Resultados das SPEs

(-) Cotas de fundos de investimento

(-) Taxa de gestdo

(-) Servigos de auditoria

(-) Taxa de administragdo

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(-) Dividendos pagos aos cotistas

(-) Devolugdo de valor - Emissdo de cotas Cancelada

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variag¢ao no caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Variag¢do no caixa e equivalentes de caixa

2024 2023
11.532 388
(6.886) 4.057
4.646 4.445
1.314 187
240 260

16 -

(23) -
6.193 4.892
(5.145) (4.661)
- (50)
(5.145) (4.711)
1.048 181
312 131
1.360 312
1.048 181

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

CNPJ: 34.081.631/0001-02

(Administrado pela VArtx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio Housi (“Fundo”) foi constituido em 17 de junho de 2019 e
iniciou suas atividades em 17 de fevereiro de 2020, sob a forma de condominio fechado, com
prazo indeterminado. Destina-se a receber aplicagdes de investidores em geral, investidores
pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensao, regimes préprios de
previdéncia social, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira
de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes
a tal investimento.

O Fundo tem como objetivo de investimento proporcionar aos cotistas a valorizacdo de suas
cotas e a obtencdo de renda através da aplicacdo dos recursos do Fundo em Ativos Imobiliarios,
objetivando, fundamentalmente: a) auferir rendimentos oriundos dos Ativos Imobiliarios e/ou
direitos a eles relacionados que o Fundo vier a investir; e b) auferir ganho de capital nas
negociacdes de Ativos Imobilidrios e/ou direitos a eles relacionados que o Fundo vier a adquirir
e posteriormente alienar.

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

Os cotistas estdo expostos a possibilidade de perda do capital investido em decorréncia do perfil
de investimento do Fundo e consequentemente, de serem chamados a aportar recursos nas
situacdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

A administracdo da carteira do Fundo é realizada pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda. (“Administradora”) e a gestdo da carteira é realizada pela Instituicdo financeira
devidamente habilitada perante a CVM para realizar a gestdao da carteira de valores mobilidrios
do Fundo, a ser posteriormente contratado pela Administradora (“Gestora”).

Apresentacao e elabora¢ao das demonstracoes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios regulamentados pelas Instrucdes n@
516/11 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as OrientacGes
e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, as normas
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo conflitantes com as
disposicdes contidas nas instrucdes especificas dos Fundos de Investimento Imobiliario.

A moeda funcional do fundo é o real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstracdes financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

CNPJ: 34.081.631/0001-02

(Administrado pela VArtx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Essas demonstragGes contabeis foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 09 de
fevereiro de 2026, que autorizou sua divulgacao.

Principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a
elaboracdo das demonstracdes contdbeis s3o provenientes das normas da CVM. As
demonstrac¢des contabeis foram preparadas com base no custo histérico, com exce¢ao dos ativos
financeiros que estdao mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrucdo CVM
516/11, quer sejam de natureza imobilidria ou ndo. As praticas de mensuragdo especificas estdo
descritas nos demais itens abaixo, conforme segue:

Uso de estimativas e julgamentos

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

As informacgGes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que tem
efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstragdes contdbeis do fundo estao
incluidas na nota explicativa n2 3.

b) Reconhecimento de receitas e despesas

c)

A Administradora adota o regime de competéncia para o registro das receitas e despesas.
Classificagdo ativos e passivos circulantes e nao circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacao
circulante/nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente
para negociacdo; (iii) se espera realizd-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacdo ou
(iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como nao circulantes.
Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional
normal dentro de 12 meses ap6ds o periodo de divulgacdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para
diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgacdo. Todos
os demais passivos sao classificados como nao circulantes.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

CNPJ: 34.081.631/0001-02

(Administrado pela VArtx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

d) Caixa e equivalente de caixa

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

(i) Disponibilidades

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

(ii) Aplicagoes interfinanceiras de liquidez
Sao demonstradas pelo valor de aplicacdo, acrescido dos rendimentos auferidos.
e) Cotas de fundos de investimentos

As cotas de fundos de investimento sao registradas ao custo de aquisicdo, ajustado diariamente
pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos investidos, sendo
a melhor estimativa da Administracdo de valor justo desses ativos. A valorizacdo e/ou a
desvalorizacdo das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas em “Resultado com
cotas de fundos”.

f) Ativos financeiros de natureza imobiliaria
(i) Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobilidrios na categoria “mensurados ao valor
justo por meio do resultado”.

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado
no curto prazo decorrente de sua negociagdo.

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

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

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

As variacbes no valor contabil dos ativos financeiros mensurados ao valor justo sdo
reconhecidas na demonstracao do resultado, em suas respectivas contas de origem.

(ii) Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE)

Os investimentos em acdes de companhias fechadas sdo registrados ao custo de aquisicdo e
ajustados anualmente ao método de equivaléncia patrimonial (“MEP”). Os resultados sdo
registrados na rubrica do resultado “Resultado com equivaléncia patrimonial”.

g) Outros ativos e passivos

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

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

As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os
ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidacao é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrdrio, sdo demonstrados como ndo
circulantes.

h) Lucro (prejuizo) por cota

O lucro por cota no exercicio é calculado por meio na divisdo do lucro (prejuizo), ponderando-se
o numero de cotas em circulagdo mensalmente.

L]
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Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Caixa e equivalentes de caixa

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

2024
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo
Disponibilidades - - 1.188
AplicagGes interfinanceiras de liquidez (**) 683,54565737 251 172
Total 251 1.360

(**) As aplicagBes interfinanceiras de liquidez estdo representadas por operagdes compromissadas lastreadas em Letras do Tesouro Nacional,
conforme balango patrimonial.

2023
Ativos - sem vencimento Valor unitdrio Quantidade Valor Justo
Disponibilidades - - 312
Total - 312

Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (“SPEs”)

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo possui investimentos cotas
de sociedades de Propésito Especifico (SPEs), assim representadas:

Saldo em Baixade Resultado com Saldo em
Investimentos 31/12/2023 Agio equivaléncia 31/12/2024
Peodnia Desenvolvimento
Imobiliario S.A (i) 10.264  (1.555) 21 8.730
Vitacon 55 Desenvolvimento
Imobiliario SPE Ltda (ii) 39.407 (19.357) 27777 47.827
Saldo em Baixade Resultado com Saldo em
Investimentos 31/12/2022 Agio equivaléncia 31/12/2023
Pebnia Desenvolvimento
Imdbiliario S.A (i) 14.321 (4.612) 555 10.264

Vitacon 55 Desenvolvimento
Imobiliario SPE Ltda (ii) 39.407 - - 39.407
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Notas explicativas as demonstragdes contabeis
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i. Peodnia Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Em contrato de Compra e Venda e outras avengas foi celebrada a aquisi¢ao pelo Fundo de 50%
das acbes da Pednia Desenvolvimento Imobilidrio S.A. (“Pebnia”), com sede na cidade e estado
de S3o0 Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, 1.108 — 182 andar, inscrita no CNPJ/ MF sob
n232.503.035/0001-30. A Pednia tem por objetivo o planejamento, a promog¢do e o
desenvolvimento sob o regime de incorporacdo imobilidria, nos termos da Lei 4.591/64,
compreendendo ainda a aquisicao dos imdveis para fins de incorporagdo a ser desenvolvida, a
venda e a entrega de futuras unidade imobilidrias e o recebimento do preco decorrente da
comercializagdo destas unidades. O Fundo adquiriu 2.757.000 a¢&es pelo montante de R$14.322
que foi pago no ato da assinatura do contrato que lhe dara direito, quando da conclusdo do
empreendimento, a 1.811,71m? de area construida, que é equivalente a 66 unidades auténomas
(observado que a Peo6nia adquiriu o terreno localizado na Alameda Jau, 20, Jardim Paulista, Sdo
Paulo, SP, para construcdo de edificio residencial, nos termos da Escritura de Compra, em fase
de registro nas respectivas matriculas 96.185 e 97.268 do 42 Oficial de Registro de Imdveis de
S3o Paulo). Adicionalmente, o Fundo adquiriu mais 3.315.077 acbes pelo montante de RS 7.850
a integralizar, conforme necessidade de caixa da construgao.

Como condicdo essencial a compra da participacdo societdria na PeOnia e de forma a garantir e
incentivar o célere desenvolvimento do Empreendimento Jaul, a Vendedora ficara obrigada a
realizar pagamento mensal para o Fundo no valor de RS 108 durante todo o periodo de realizacdo
das obras do Empreendimento Jau, pelo prazo maximo de 30 meses. Em virtude dessa condicdo
pactuada entre as partes, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo recebeu o
montante de RS 855 (no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo recebeu o
montante de RS 785).

Em 31 de dezembro de 2024 estima-se um andamento de 57,23% do total do empreendimento,
com expectativa de finalizagdo para outubro de 2025, conforme fato relevante divulgado em 22
de julho de 2024.

Em 19 de abril de 2022, o Fundo alienou as 3.315.077 ag¢des ordinarias da Peolnia
Desenvolvimento Imobilidrio S.A. n3o integralizadas, a Vitacon 55, pelo valor de RS 7.850. O
preco a ser pago pela Vitacon 55, serd compensado com a obriga¢do do Fundo, devendo o preco
da venda ser transferido a Pednia por conta e ordem do Fundo a titulo de integraliza¢ao do seu
capital.
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Devido ao atraso na liberagao pela Prefeitura da Cidade de Sdo Paulo do Alvara de Construgao, o
qual foi obtido em 19 de margo de 2022, houve atraso nas obras do Empreendimento Housi Jau.
N3do obstante, de modo a extinguir qualquer risco de impacto significativo na rentabilidade do
Fundo foi negociado com a Vitacon a criagdo de uma multa por atraso na entrega da obra,
conforme prevista no “segundo aditamento ao contrato de venda e compra de agdes e outras
avencas”, firmado entre o Fundo e a Vitacon, de modo que a Vitacon, na qualidade de vendedora
da SPE Peobnia ao Fundo, ficara obrigada a pagar multa mensal por atraso de obra ao Fundo no
ultimo valor praticado relativo ao Incentivo para Construgdo, este reajustado pela variagao
positiva do IPCA, considerando o prazo para a realizacdo das obras do Empreendimento Housi
Jau, de 30 (trinta) meses contados do dia 20 de setembro de 2020. A Multa por Atraso de Obras
devera ser corrigida anualmente pela variacdo positiva acumulada do IPCA/IBGE, sendo que a
primeira correcdo somente sera aplicavel apds 12 (doze) meses da data que ela se tornou devida.
Caso haja alienacdo do Empreendimento Housi Jau, esta multa ndo sera mais devida, e caso haja
alienacdo de unidades auténomas, a multa sera abatida na proporcdo que as unidades alienadas
representam do referido empreendimento.

Em 06 de outubro de 2023, a Pebnia iniciou o processo para alienacdo das unidades autbnomas
do Housi Jardins pelo valor do metro quadrado minimo de RS 15 nos seguintes moldes da
transacdo: (a) Entrada: 20% do valor total em até 4 parcelas; (b) Parcelas mensais: 25% do valor
em 20 parcelas; (c) Saldo final: 55% do valor na entrega das chaves. Todas as parcelas serdo
corrigidas pelo indice Nacional de Custo de Construcdo — Disponibilidade Interna (“INCC-DI”).

Até outubro de 2023 o Fundo celebrou 83 “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
Compra de Imdvel e Outras Avengas’ (“Compromisso de Venda e Compra”), cujo objeto consiste
na alienagdo irrevogavel e irretratdvel das unidades detidas pelo Fundo do Housi Jardins,
correspondendo, portanto, a quantidade total de 83 unidades alienadas, com um VGV (Valor
Geral de Vendas) total de RS 43.220.

Cumpre ressaltar, ainda, que a multa por atraso de obras devida pela VITACON PARTICIPACOES
LTDA. (“Vitacon”), na qualidade de responsavel pelas obras do Housi Jardins, prevista no
“Segundo Aditamento ao Contrato de Venda e Compra de Ag¢Oes e Outras Avencgas”, firmado
entre o Fundo e a Vitacon (“Segundo Aditamento”) conforme Comunicado ao Mercado divulgado
em 10 de julho de 2023, ndo sera mais aplicdvel a partir de 06 de outubro de 2023, em razdo da
alienagao das unidades pelo Fundo.
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Em 31 de dezembro de 2024, o investimento foi registrado pelo custo de aquisi¢ao, descontado
do agio, e atualizado pelo método de equivaléncia patrimonial, conforme tabela abaixo:

Peonia Desenvolvimento Imobiliario S.A. 31/12/2024

Valor de Custo Total 14.321
Participagédo Societaria 2.757
Agio 11.564
VGV Total 68.115
VGV Estoque 20.645
% Venda 69,690%
% de Concluséo de Obra 76,528%
% de Baixa do Agio 53,33%
Baixa de Agio (6.167)
Resultado de periodos anteriores 1.736
Receita 8.667
Despesa (767)
Custo (7.099)
Resultado Total 2.537
Resultado de MEP 576
Carteira Final 31/12/2024 8.730

ii. Vitacon 55 Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda.

Em contrato de Compra e Venda e outras avencas foi celebrada a aquisicdo pelo Fundo de 100%
das cotas Vitacon 55 Desenvolvimento Imobilidrio Spe Ltda. (“Vitacon 55”), com sede na cidade
e estado de S3o Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, 1.108 — 182 andar, sala 055, inscrita no CNPJ/
MF sob n2 18.054.226/0001-30. A Vitacon 55 tem por objetivo o planejamento, a promogédo e o
desenvolvimento sob o regime de incorporagdo nos termos da Lei 4.591/64 e a administracdo de
bens préprios.

O Fundo adquiriu a totalidade das a¢des pelo montante de RS 39.407 dos quais R$32.640 foram
pagos no ato de assinatura do contrato, e o saldo serd pago quando do inicio do desenvolvimento
do empreendimento pela Vendedora, observado que a Vitacon 55 adquiriu o terreno localizado
na Rua Urussui, n2 146, Itaim Bibi, S3o Paulo, SP, para construcdo de edificio residencial, nos
termos da Escritura de Compra e Venda, em fase de registro nas respectivas matriculas 181.522
e 182.986, ambas do 42 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.
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Como condigdo essencial a compra da Vitacon 55 e de forma a garantir e incentivar o célere
desenvolvimento do Empreendimento Itaim, a Vendedora ficard obrigada a realizar um
pagamento mensal para o Fundo, no valor de RS 250 durante todo o periodo de realizacdo das
obras do Empreendimento Itaim, pelo prazo maximo de 28 meses. Em virtude dessa condi¢ao
pactuada entre as partes, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 o Fundo recebeu RS
4.349 (no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo recebeu RS 4.252).

Em 03 de maio de 2023 foi realizado o primeiro aditamento ao contrato de venda e Compra de
Quotas e Outras Avencas onde foi informado ao Fundo pela Vitacon Participacdes, na qualidade
de responsavel pelas obras do Empreendimento, de propriedade da Sociedade, que devido a
Pandemia do COVID-19 houve atraso nas obras do Empreendimento; e diante deste fato, as
Partes, de comum acordo, resolveram prever uma multa por atraso de obras do
Empreendimento, nos termos do aditamento com a seguinte redacdo: Findo o periodo do
Incentivo para Construcdo sem que a construcdo esteja concluida, e durante todo o periodo
remanescente de realizagao das obras do Empreendimento, sera devido o pagamento mensal
para o Comprador, de uma multa indenizatéria no valor final do Incentivo para Construcdo, a ser
pago todo dia 20 (vinte) de cada més ou no dia util imediatamente anterior (“Multa por Atraso
de Obras”). O pagamento da Multa por Atraso de Obras devera ser realizado por meio TED para
conta corrente do Comprador, ou outra forma de pagamento, a ser oportunamente indicada pelo
Comprador mediante prévia comunicacao a Vitacon Participacdes. A Multa por Atraso de Obras
devera ser corrigida anualmente pela variacdo positiva acumulada do IPCA/IBGE, sendo que a
primeira correcdo somente sera aplicavel apds 12 (doze) meses da data que ela se tornou devida.

No advento de alienagdo de qualquer unidade do Empreendimento pelo Fundo, no periodo de
vigéncia da regra da Multa por Atraso de Obras, esta ndo serd mais aplicdvel a partir da data da
alienagdo, considerando como alienagdao a normalizagao de qualquer tipo de contrato escrito,
promessa ou contrato definitivo tendo por objeto a alienagdao de unidade ou do
Empreendimento.

Em 31 de dezembro de 2024 estima-se um andamento de 88% do total do empreendimento,
com expectativa de finalizagcdo para janeiro de 2026.

Em 23 de maio de 2024 através de Fato Relevante foi comunicado aos cotistas e ao mercado que
o Fundo ja havia celebrado 95 (noventa e cinco) (“Compromisso de Venda e Compra”), cujo
objeto consiste na alienagao irrevogavel e irretratdvel das unidades detidas pelo Fundo do HOUSI
Itaim, correspondendo, portanto, a quantidade total de 95 (noventa e cinco) unidades alienadas,
com um VGV (Valor Geral de Vendas) total de RS 41.255,65390 (quarente e um milhdes duzentos
e cinquenta e cinco mil seiscentos e cinquenta e trés reais e noventa centavos). As unidades
vendidas representam 84% da totalidade do empreendimento que possui um VGV (Valor Geral
de Vendas) total de RS 62.746,21974 (sessenta e dois milhdes setecentos e quarenta e seis mil
duzentos e dezenove reais e setenta e quatro centavos).
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Em 31 de dezembro de 2024, o investimento foi registrado pelo custo de aquisi¢ao, descontado
do agio, e atualizado pelo método de equivaléncia patrimonial, conforme tabela abaixo:

Vitacon 55 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. 31/12/2024

Valor de Custo Total 39.407
Participagédo Societaria 8.487
Agio 30.920
VGV Total 59.728
VGV Estoque 10.488
% Venda 82,44%
% de Concluséo de Obra 75,94%
% de Baixa do Agio 62,60%
Baixa de Agio (19.357)
Resultado de periodos anteriores 178
Receita 33.530
Outras receitas e despesas nao operacionais 23.268
Despesa (163)
Custo (29.036)
Resultado Total 27.777
Resultado de MEP 27.777
Carteira Final 31/12/2024 47.827

Instrumentos financeiros derivativos

E vedada a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja
sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patriménio Liquido do Fundo.

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

Patrimoénio liquido
O patrimoénio do Fundo serd formado por uma unica classe de cotas, as quais terdo as

caracteristicas, os direitos e as condicbes de emissdo, distribuicdo, subscricdo, integralizacao,
remunerag¢do, amortizagdo e resgate descritos no regulamento.
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Em 31 de dezembro de 2024, o patriménio liquido do Fundo é de RS 55.386, representado pelo
montante de 573.450,0000 cotas pelo valor unitario de RS 96,5844 cada. (RS 48.702 em 2023,
representado pelo montante de 573.450,0000 cotas, pelo valor unitdrio de RS 86,3223 cada).

8. Evolucgao do valor da cota e rentabilidade

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

Patrimonio
Exercicio Valor da cota Rentabilidade (%) liquido médio
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 96,5844 11,89% 52.563
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 86,3223 8,15% 53.144

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
9. Gerenciamento de riscos

Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, por sua prépria natureza, estao sujeitos,
conforme o caso, a flutuacdes de mercado e/ou riscos de crédito das contrapartes que poderao
gerar perdas até o montante das operagcbGes contratadas e ndo liquidadas. Mesmo que a
Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo do e para o cotista.

Abaixo estdo indicados os principais riscos a que estdo sujeitos os investimentos do Fundo:

Risco de mercado: Consiste no risco de flutuagao dos precos e da rentabilidade dos ativos do
Fundo, os quais sao afetados por diversos fatores de mercado, como liquidez, crédito, altera¢des
nas politicas econdbmica, monetaria, fiscal ou cambial, e mudangas econ6micas nacionais ou
internacionais. As oscilagdes de pregos podem fazer com que determinados ativos sejam
avaliados por valores diferentes aos de emissdo e/ou contabilizacdo, podendo acarretar
volatilidade das cotas e perdas aos cotistas.

Os processos e servicos operacionais sao interligados e supervisionados por profissionais
experientes no mercado financeiro e imobiliario. Além disso, a Administradora é responsavel
pelo cumprimento das normas, assegurando que as exigéncias legais e regulatérias sdo
devidamente seguidas, permitindo uma a¢ao preventiva em relagdo aos riscos do fundo.

Risco de crédito: Consiste no risco de inadimplemento ou atraso no pagamento pelos emissores
e eventuais coobrigados dos ativos ou pelas contrapartes das operacdes do Fundo, podendo
ocasionar, conforme o caso, a reducao dos ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das
operagdes contratadas.

A administradora utiliza no gerenciamento dos riscos de crédito, sistemas e métricas para mitiga-
los, por meio de acompanhamento dos projetos nos empreendimentos investidos e de seus
resultados, bem como a avaliacdo dos investimentos em relacdo aos similares no mercado.
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Investimento de baixa liquidez: Consiste no risco de redugdo ou inexisténcia de demanda pelos
ativos integrantes da carteira do Fundo nos respectivos mercados em que sao negociados, devido
a condi¢cOes especificas atribuidas a esses ativos ou aos préprios mercados em que sao
negociados. Em virtude de tais riscos, a Administradora poderd encontrar dificuldades para
liquidar posi¢cdes ou negociar os referidos ativos pelo preco e no tempo desejados, de acordo
com a estratégia de gestdo adotada para o Fundo, o qual permanecera exposto, durante o
respectivo periodo de falta de liquidez, aos riscos associados aos referidos ativos. Esses fatores
podem prejudicar o pagamento de resgates e/ou amortizacdo aos cotistas do Fundo, nos valores
solicitados e nos prazos contratados.

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como
forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de
caixa previstos e realizados, mantém aplicacdes financeiras com vencimentos diarios de modo a
promover maxima liquidez.

Risco relacionados a realizagdo de operacdes com derivativos: realizacdo de operacdes no
mercado de derivativos pelo Fundo poderd acarretar variacdes no valor de seu patriménio liquido
superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacdo poder3,
ainda, resultar em perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, inclusive perda total do capital
investido pelos Cotistas ou a ocorréncia de patrimonio liquido negativo, com a consequente
obrigacdo de aportes adicionais pelos Cotistas.

A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no regulamento do Fundo, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler
atentamente o referido documento.

Os riscos acima mencionados poderdo afetar o patriménio do Fundo, sendo que a
Administradora e a Gestora ndo poderdao, em hipdtese alguma, ser responsabilizados por
qualquer resultado negativo na rentabilidade do Fundo, depreciacdao dos ativos financeiros
integrantes da carteira ou por eventuais prejuizos em caso de liquidacdo do Fundo ou resgate de
cotas, sendo 0s mesmos responsaveis tdao somente por perdas ou prejuizos resultantes de
comprovado erro ou ma-fé de sua parte.

Emissao, resgate e amortizacao de cotas

a) Emissdo, subscricao e integralizagao

O patrim6nio do Fundo foi formado pelas cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais tém as
caracteristicas, os direitos e as condicdes de emissao, distribuicdo, subscricdo, integralizacao,
remuneracao, amortizacao e resgate descritos em Regulamento referente a emissao de cotas.
No ambito da 12 emissao de cotas, serdo emitidas até 3.500.000 cotas de série Unica, totalizando

até RS 350.000.
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Atingido o patamar minimo de distribuicdo de 500.000 cotas, ou seja, RS 50.000, a
administradora podera cancelar o saldo de cotas da primeira emissao ndo colocado a qualquer
tempo durante o periodo de distribuicdo, independentemente de aprovacdo pela Assembleia
Geral de Cotistas.

O Fundo ndo possui taxa de saida, podendo, no entanto, ser estabelecida taxa de ingresso
guando da emissdao de cotas pelo Fundo, podendo essa taxa de ingresso ser utilizada para
remunerar os prestadores de servico que venham a ser contratados para a realizacdo das ofertas
de cotas do Fundo, incluindo o coordenador lider.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023 ndo houve emissao de novas cotas.
b) Resgate de cotas e amortizagGes

As cotas ndo serdo resgatadas, exceto em caso de deliberacdo de liquidacdo e/ou dissolugdo. No
caso de dissolucdo ou liquidacdo, o valor do patrimoénio do Fundo sera partilhado entre os
cotistas, apds a alienacdo dos ativos do Fundo, na proporg¢do de suas cotas, e apds o pagamento

de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, n3o houve resgate e/ou amortizacdo
de cotas.

c) Negociacao das cotas
O Fundo possui suas cotas negociadas em bolsa de valores sob o cédigo HOSI11. As cotas

apresentaram os seguintes precos de fechamento no ultimo dia de negocia¢do de cada més dos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023:

Ticker (*) 2024 2023
Janeiro 79,38 90,40
Fevereiro 78,02 81,97
Margo 78,92 68,48
Abril 77,69 67,60
Maio 89,17 70,00
Junho 88,50 69,98
Julho 86,96 61,98
Agosto 88,37 53,00
Setembro 88,00 56,00
Outubro 82,14 58,25
Novembro 84,41 61,54
Dezembro 81,76 64,68

(*) Valores expressos em reais.
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Prestacao de servicos e custddia

a) Os servicos de administracdo, custddia, tesouraria, controle, processamento dos ativos

12.

financeiros da carteira do Fundo e gestdo sdo prestados pela Vortx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A. (“Administradora”, “Gestora” e “Custodiante”).

Remuneragao da administracao
e Taxa de Administragao e Gestao

A administracdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de administracdao do Fundo e
demais servigcos previstos no Artigo 29 da Instrucdo CVM n? 472/08, revogada pela Instrucdo
CVM n? 175/2022, bem como as outras atividades descritas acima, e pelos servicos de gestdo
prestados em favor do Fundo, o Fundo pagara a Administradora nos termos do regulamento e
em conformidade com a regulamentacdo vigente, remunerac¢do equivalente ao somatério de (i)
valor fixo de RS1,2 (um mil e duzentos reais) que sera destinado, pela administradora,
exclusivamente ao pagamento do banco liquidante do Fundo, (ii) valor variavel de 0,06% (seis
milésimos por cento) sobre o patrimonio liquido diario do Fundo, respeitado o valor minimo
mensal de RS 4 (quatro mil reais) que sera destinado, pela administradora, exclusivamente ao
pagamento do escriturador; e (iii) valor varidvel sobre o patrimonio liquido diario do Fundo, a
razdo de 1/252, a ser destinado a administradora pela administracdo, controladoria e custddia
do Fundo, conforme os seguintes percentuais:

Percentual sobre o PL ou valor de mercado Faixa de Valor do Patrimdnio Liquido do
(Pos IFIX) Fundo ou valor de mercado (Pds IFIX)
0,30% ao ano De R$ 0aR$ 200
0,25% ao ano De R$ 200 a R$ 500
0,20% ao ano De R$ 500 a R$ 1.000
0,15% ao ano De R$ 1.000 a R$ 5.000
0,10% ao ano Acima de R$ 5.000

Nao obstante o previsto acima, sera devido a administradora, pelos servicos de administragao,
custddia, escrituracdo e servicos qualificados, o valor minimo mensal de R$15 (quinze mil reais)
acrescido da taxa banco liquidante e da taxa de escrituracdo (em conjunto, “Taxa de
Administracdo Minima”). Os valores que integram a taxa de administracdo minima serdo
corrigidos anualmente pela variacdo positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-
lo nos termos da lei, contado a partir do inicio de atividade do Fundo.

Serd devido a Gestora, a titulo de remuneracdo pelos servicos de gestdo dos Outros Ativos
integrantes da carteira do Fundo, o valor mensal equivalente a RS 20 (vinte mil reais).
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Alternativamente, a taxa de administragdo serd composta do valor equivalente a 0,30% ao ano,
observado ainda os mesmos percentuais da tabela acima, calculado sobre o valor de mercado do
Fundo, caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar (no periodo a que a taxa de
administracdo se refira), indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderag¢ao que considerem o volume financeiro
das cotas do Fundo, como por exemplo, o IFIX. A taxa de administracao calculada nos termos
deste paragrafo sera devida ao administrador e ao gestor na forma prevista em regulamento.

Para fins de cdlculo da taxa de administracao calculada na forma do paragrafo acima, o valor de
mercado do Fundo serd calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas
do Fundo no més anterior ao do pagamento de tal remuneracao.

A taxa de administracdo calculada nos termos do paragrafo 22 acima deverd ser paga
diretamente a administradora, observado o valor minimo mensal de RS 15, atualizado
anualmente segundo a variacdo positiva do IGP-M, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do
més subsequente a data de autorizacdo para funcionamento do Fundo.

A remuneracdo do consultor imobilidrio serd deduzida da taxa de gestdo, a ser calculado
conforme contrato de consultoria imobiliaria.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a despesa de taxa de administracdo registrada
foi de RS 229 (RS 277 em 2023) e encontra-se apresentada na rubrica de “Administracdo” na
demonstracdo do resultado.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a despesa de taxa de gestdo registrada foi de RS

240 (RS 240 em 2023) e encontra-se apresentada na rubrica de “Gest3o0” na demonstragdo do
resultado.

e Taxa de performance

Além da Taxa de Administracdo, o Fundo remunerard semestralmente a administradora
mediante o pagamento de taxa de performance equivalente a 20% (vinte por cento) da
valorizacdo das cotas que exceder a Taxa DI, acrescida de 2% (dois por cento) ao ano. N3o serd
devida taxa de performance, no entanto, quando: (i) o valor da cota for inferior ao seu valor por
ocasido de sua Ultima cobranca efetuada ou, se esta ndo tiver ocorrido, da data de aquisicdo de
tais cotas; ou (ii) quando a valorizagao for decorrente de capta¢do de recursos de terceiros para
emissao de novas cotas.

A taxa de performance sera provisionada diariamente e calculada individualmente em relacao a
cada aquisicdo de cotas por cada cotista (método do passivo).

A taxa de performance serd aferida com base no valor da cota do ultimo dia util dos meses de
junho e de dezembro de cada ano, sendo considerada cada uma destas, a “Data-Base”.
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Para efeito de cdlculo da taxa de performance serd considerado como inicio do periodo o
primeiro dia util posterior a ultima data-base utilizada para afericdo da taxa de performance.
Caso a data-base ainda ndo tenha ocorrido, sera utilizada a data de aquisicdo das cotas. Como
término do periodo sera utilizada a respectiva data-base ou a data de distribuicdo dos
rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

O valor devido como taxa de performance serd pago semestralmente, quando da distribuicao de
rendimentos aos cotistas, nos termos do regulamento. A administradora deverd, entao, repassar

referidos valores a Housi, descontados os tributos devidos pela administradora quando do
recebimento da taxa de performance.

O valor da cota para fins de determinacado da taxa de performance sera calculado pela divisdo do
patriménio liquido do Fundo pela quantidade de cotas em circulacao.

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

Transagdes com partes relacionadas

Sdo consideradas partes relacionadas ao Fundo as seguintes entidades:

Administragao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestor: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Custddia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Escrituracdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

a) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui depositado o montante de RS 6, junto a Vortx

Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora”).

b) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de gestdo no montante de

RS 788. A despesa registrada nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, a titulo
de taxa de gestao encontra-se divulgada na nota explicativa n? 12.

c) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de administracdo no

montante de RS 19. A despesa registrada nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de
2023 a titulo de taxa de administracdao encontra-se divulgada na nota explicativa n? 12.
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Tributacao
a) Tratamento tributario do Fundo

O Fundo é obrigado a efetuar a retencao do imposto de renda na fonte incidente sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de caixa do Fundo que podera ser
compensada quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicao
de resultados aos cotistas, conforme artigo 28 de Instrucdo Normativa da Receita Federal n2
1.585/15.

No entanto, o Fundo deve cumprir os seguintes requisitos, conforme Lei n2 9.779/99:

(i) O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanc¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano;

(ii) O Fundo ndo pode aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das quotas do Fundo.

b) Tratamento tributario dos cotistas

As distribuicOes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

c) lIsencgdo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei n2 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 32 da Lei n2 11.033/04, alterada
pela Lei 14.754/23, de isencdo do imposto de renda sobre as distribuicdes pagas a cotistas Pessoa
Fisica, nas seguintes condicdes:
1. O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo ou cujas cotas
Ihe derem direito de recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo;
2. As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de
balcdao organizado; e
3. O Fundo tem que ter, no minimo, 100 cotistas.

No caso de ganho de capital que o cotista porventura obtiver na venda de cotas, atualmente,
qualquer que seja o contribuinte, ha tributagdo a aliquota de 20%.
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Distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdo incorporados
diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizacao de cotas.

De acordo com o Art. 10, paragrafo Unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular CVM/SIN n@
01/2014, o Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

O Fundo poderd, a critério da Administradora, levantar balanco ou balancete intermedidrio,
mensal ou trimestral, para fins de distribuicio de rendimentos, a titulo de antecipacdo dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo ndo distribuido como
antecipacao serd pago com base nos balancos semestrais acima referidos. A primeira distribuicdo
de rendimentos, se devida, ocorrerd em, no maximo, 6 (seis) meses apds a data em que houver
ocorrido a integralizacdo das ultimas cotas da primeira emissdo do Fundo.

Havendo resultado a ser distribuido aos cotistas, conforme acima disposto, a data de pagamento,
que devera ser até o 102 (décimo) Dia Util subsequente ao término do referido periodo de
apuracdo, e o valor a ser pago por cota.

Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o produto
decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos ativos alvo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicagbes em ativos de liquidez, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordindrias, despesas relacionadas a
realizagdo dos ativos alvo e as demais despesas previstas no regulamento para a manutenc¢ao do
Fundo, em conformidade com a regulamentac¢dao em vigor.

Demonstragdes dos resultados distribuidos

2024 2023
Propriedades para investimento
(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento - 3.392
Resultado liquido de imoéveis para renda - 3.392
Ativos imobiliarios representados por TVM
(+) Receitas de juros dos ativos imobilidrios representados por TVM
(+) Resultado na venda de ativos imobiliarios representados por TVM
(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobilidrios representados por TVM 4.962 1.635
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM 4.962 1.635
Recursos mantidos para as necessidades de liquidez
(+/-) Resultado na venda de aplicagGes financeiras 101 127
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez 101 127

Outras receitas/despesas
(-) Taxa de administragdo (247) (199)
(-) Custddia dos titulos e valores mobiliarios de Fll - (34)
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Demonstragdes dos resultados distribuidos

2024 2023
(-) Auditoria independente - (31)
(-) Taxas, impostos ou contribuicGes federais, estaduais e municipais (incluindo a
CVM) (47) (51)
(-) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do Fll (Judicial ou Extrajudicialmente) (30) (30)
(-) ComissGes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fll - (12)
(+/-) Outras receitas/despesas (112) (87)
Total de outras receitas/despesas (436) (444)
Resultado financeiro liquido 4.869 4.710
Resultado financeiro liquido acumulado 4.869 4.710
95% do resultado financeiro liquido acumulado 4.626 4.475
Rendimentos declarados 4.848 4.478
(-) Rendimentos a pagar no final do exercicio (393) (690)
(-) Rendimentos de exercicios anteriores pagos no exercicio corrente (690) (873)
Rendimentos pagos no exercicio 5.145 4.661
% de distribuicdo sobre o resultado financeiro 105,67% 104,09%

16. Politica de divulgacao de informacgoes

17.

A administradora deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o Fundo, nos termos
do artigo 36 da Instrugdo CVM n? 184/23:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més a que se referir, o
formulario eletronico cujo conteudo reflita o Suplemento |;

(ii)  trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento do trimestre a que se
referir, o formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento J;

(iii) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio social a que se
referirem:
a) As demonstracdes financeiras;
b) O formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K;

(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

(v)  Até 08 dias apds sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinaria; e

(vi) No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisbes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

Demandas judiciais

Ndo ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais no exercicio auditado, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer contra a Administradora do Fundo.
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Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381/03, registre-se que a Administradora, no exercicio
auditado, ndo contratou nem teve servicos prestados pela Grant Thorton Auditores
Independentes Ltda. relacionados a este Fundo por ele administrado que ndo os servicos de
auditoria externa das demonstra¢des contabeis do Fundo.

A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Alteragdes estatutarias

Em 23 de maio de 2024, através de Fato Relevante, a Administradora comunicou os cotistas do
Fundo (“Cotistas”) e ao mercado em geral que foi aprovado pela VITACON 55
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, n? 1.108, 182 andar,
inscrita no CNPJ/MF sob o n? 18.054.226/0001-30 (“Vitacon 55”), na qualidade de proprietaria
direta do empreendimento localizado na Rua Urussui, n2 146, Itaim Bibi, CEP 04542-050, S3o
Paulo, SP (“HOUSI Itaim”), a venda da totalidade das unidades disponiveis para venda,
representando 113 (cento e treze) unidades residenciais e 2 (duas) comerciais do HOUSi Itaim.
Referida aprovac¢do ocorreu em continuidade ao tema da Reunido do Comité de Investimentos
do Fundo (“Reunido”), realizada em 21 de dezembro de 2022. Por fim, ressalta-se que o Fundo é
proprietario indireto do HOUSI Itaim, em virtude de ser o Unico sdcio titular da totalidade das
quotas da Vitacon 55.

Até a data do presente Fato Relevante, o Fundo ja celebrou 95 (noventa e cinco) (“Compromisso
de Venda e Compra”), cujo objeto consiste na alienagdo irrevogavel e irretratavel das unidades
detidas pelo Fundo do HOUSi Itaim, correspondendo, portanto, a quantidade total de 95
(noventa e cinco) unidades alienadas, com um VGV (Valor Geral de Vendas) total de RS
41.255.653,90 (quarente e um milhdes duzentos e cinquenta e cinco mil seiscentos e cinquenta
e trés reais e noventa centavos). As unidades vendidas representam 84% da totalidade do
empreendimento que possui um VGV (Valor Geral de Vendas) total de RS 62.746.219,74
(sessenta e dois milhdes setecentos e quarenta e seis mil duzentos e dezenove reais e setenta e
quatro centavos).

Cumpre ressaltar, ainda, que a multa por atraso de obras devida pela VITACON PARTICIPACOES
LTDA. (“Vitacon”), na qualidade de responsavel pelas obras do HOUS:i Itaim, prevista no “Primeiro
Aditamento ao Contrato de Venda e Compra de Quotas e Outras Avencas”, firmado entre o
Fundo e a Vitacon (“Segundo Aditamento”) conforme Comunicado ao Mercado divulgado em 10
de julho de 2023, ndo sera mais aplicavel a partir de 01 de maio de 2024, em razao da alienagao
das unidades pelo Fundo.
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20.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

CNPJ: 34.081.631/0001-02

(Administrado pela VArtx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Eventos subsequentes
Em 16 de junho de 2025, através de Consulta Formal, foi aprovado:

(i) “a aquisicdo pelo Fundo, direta ou indiretamente, de um ou mais Ativos Imobilidrios de
titularidade, direta ou indiretamente, da VITACON PARTICIPACOES S.A., sociedade an6nima
inscrita no CNPJ sob o n? 11.144.772/0001-13 (“Vitacon”) e/ou por ela desenvolvidos, direta ou
indiretamente, independentemente de potencial configuracdo de conflito de interesse, nos
termos do artigo 19 do Regulamento e nos termos do Artigo 31 do Anexo Normativo Il da
Resolucdo CVM n? 175, tendo em vista o relacionamento societario entre a Vitacon e a AVA
GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, Rua Gomes de Carvalho, n? 1.108, 18%andar, CEP
04547-004, inscrita no CNPJ sob 0 n2 41.099.368/0001-36, na qualidade de consultor imobilidrio
do Fundo (“Consultor Imobilidrio”), bem como entre a Vitacon e a HOUSI GESTAO PATRIMONIAL
S.A., sociedade inscrita no CNPJ sob o n2 30.032.993/0001-44 (“Housi”), desde que observados,
cumulativamente, os seguintes critérios de elegibilidade (“Critérios de Elegibilidade”):

a. Localizacdo: o Ativo Imobilidrio devera estar localizado na cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo;

b. Perfil: o Ativo Imobiliario devera ter perfil (1) totalmente residencial ou (2) mixed-
use, ou seja, residencial, com fachada ativa comercial e/ou unidades ndo
residenciais (NR);

c. TIR minima projetada: 20% (vinte por cento) ao ano nominal projetada para o
investidor; e

d. Prazo maximo de aprova¢dao do projeto na Prefeitura: 12 (doze) meses apds a
conclusdo integral do investimento a ser realizado pelo Fundo.”

(iii) “Caso aprovado o item “i” acima, autorizar a Administradora e o Consultor Especializado,

conforme aplicavel, para a pratica de todos os atos e a assinatura de todos os documentos

necessarios a implementacao da deliberacdo acima descrita.”
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21.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI
CNPJ: 34.081.631/0001-02
(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Em 18 de junho de 2025, Instrumento Particular do Administrador, resolve:

(i) Alterar o Regulamento do Fundo ("Regulamento"), nos termos do Artigo 47 do Regulamento,
a fim de adaptd-lo aos termos da Resolugdo CVM n? 175, de 23 de dezembro de 2022 (“CVM
175”), e das demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, no que ja for aplicavel, sem
alteracdo do objetivo e politica de investimento e das taxas remuneratérias do Fundo, com
destaque para as seguintes alteracdes, que sdo estruturais e ndo implicam alteragdo das
caracteristicas especificas do Fundo, sem prejuizo das demais alteracdes necessdrias a adaptacao
a CVM 175, conforme descritas no Regulamento:

a) Em razdo da nova estrutura prevista na regulamentacdo, o Fundo passara a ser
denominado FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI RESPONSABILIDADE
LIMITADA”, e contard com uma Unica classe, denominada “UNICA CLASSE DE COTAS DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI RESPONSABILIDADE LIMITADA”
(“Classe”); e

b) Conforme previsto no Regulamento, a responsabilidade dos cotistas passara a ser
limitada ao valor por eles subscrito no Fundo, de modo que a denominacao da Classe foi
acrescido o sufixo “Responsabilidade Limitada”.

Outros assuntos

A Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolugdo CVM
n2 175 (com alteracGes posteriores pelas Resolucdes 181/23, 184/23 e 200/24), que dispGe sobre
a constituicdo, o funcionamento e a divulgacao de informagdes dos fundos de investimento, bem
como sobre a prestacao de servicos para os fundos de investimentos. A referida Resolugao
revoga, dentre outras, a Instrugdo CVM n2 472 e entrou em vigor em 02 de outubro de 2023,
sendo que alguns de seus dispositivos entrardo em vigor em datas posteriores, conforme
especificado na nova Resolucao.

Ricardo Fuscaldi de Figueiredo Baptista
Diretor responsavel

Karen Miyazaki
Contadora CRC —SP-262221/0-1
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