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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes
financeiras

Aos

Administradores e Cotistas do

Del Monte Ajax Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n° 28.108.193/0001-18

Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ n° 67.030.395/0001-46

Sao Paulo — SP

Abstencao de opiniao

Fomos contratados para examinar as demonstragdes financeiras do Del Monte Ajax
Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo), que compreendem o balango patrimonial
em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstragbes do resultado, das
mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
materiais e outras informacgdes elucidativas.

N&o expressamos uma opinido sobre as demonstragdes financeiras do Del Monte Ajax
Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo) em 31 de dezembro de 2023, pois devido
a relevancia do assunto descrito na seg¢ado a seguir intitulada “Base para abstencgao de
opiniao”, ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas demonstragdes financeiras.

Base para abstencao de opiniao

Contas a receber - arrendamento

Conforme apresentado na nota explicativa n°® 5, em 31 de dezembro de 2023 o Fundo
mantém registrado na rubrica “Contas a receber — arrendamento”, o montante de R$
7.801 mil, que representa R$ 91,61% do seu patriménio liquido, o qual até o
encerramento de nossos trabalhos ndo obtivemos evidéncia de auditoria suficiente e
apropriada para fundamentar nossa opinidao sobre o referido saldo. Portanto, ficamos
impossibilitados de avaliar possiveis efeitos de distorgcbes ndo detectadas (se houver)
sobre as demonstracdes financeiras e a necessidade de melhores divulgagdes sobre o
referido montante em notas explicativas.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstracoes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,
apresentadas para fins comparativos, foram auditadas por outros auditores
independentes, que emitiram relatério datado de 31 de margo de 2023, sem modificagao
de opinido.
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Além do assunto descrito no paragrafo “Base para abstenc¢ao de opinido”, nao existem
outros principais assuntos de auditoria a serem comunicados em nosso relatorio.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Responsabilidade da Administragao e da governangca pelas
demonstragoes financeiras

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

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela
avaliagdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base
contabil na elaboragcédo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administragcao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou nao tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisado do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras

Nossa responsabilidade é a de conduzir uma auditoria das demonstragdes financeiras
do Fundo de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos
Fundos de Investimento e a de emitir um relatério de auditoria. Contudo, devido ao
assunto descrito na segao intitulada “Base para abstengdo de opiniao”, ndo nos foi
possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido de auditoria sobre essas demonstracdes financeiras.

Somos independentes em relagcdo ao Fundo de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Caddigo 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.

Sao Paulo, 28 de margo de 2024
Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes Ltda.
CRE25P-031 .269/0-1__

" |

Leonadr%c/)i
Contaget CRC 1SP-255.559/0-5

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sd0 pessoas juridicas separadas e independentes.



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 28.108.193/0001-18
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

BALANGO PATRIMONIAL
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E DE 2022

Valores em Milhares de Reais

ATIVO Notas 31/12/23 %PL 31/12/22 %PL
CIRCULANTE 1.711 20,09 1.232 14,17
Titulos e valores mobiliarios 741 8,70 263 3,02
Fundos de investimento financeiro 4 741 8,70 263 3,02
Contas a receber - arrendamento 5 964 11,32 964 11,09
Impostos a Compensar 5 0,06 5 0,06
Outros valores a receber 1 0,01 - -
Despesas antecipadas 1 0,01 - -
NAO CIRCULANTE 6.837 80,29 7.488 86,14
Ativos financeiros 6.837 80,29 7.488 86,14
De natureza imobiliaria
Contas a receber - arrendamento 5 6.837 80,29 7.488 86,14
TOTAL DO ATIVO 8.548 100,38 8.720 100,31
PASSIVO
CIRCULANTE 33 0,38 27 0,31
Encargos a Pagar 27 0,31 27 0,31
Taxa de administragao 14 8 0,09 8 0,09
Impostos e contribuicdes a recolher 19 0,22 19 0,22
Provisdo para pagamentos a efetuar 6 0,07 - -
Outras despesas administrativas 6 0,07 - -
TOTAL DO PASSIVO 33 0,38 27 0,31
PATRIMONIO LIQUIDO 8.515 100,00 8.693 100,00
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LiQuIDO 8.548 100,38 8.720 100,31
Trustee D.T.V.M. Ltda. REINALDO DANTAS
Administradora Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administragéo sio parte integrante das demonstracdes financeiras.



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 28.108.193/0001-18
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E DE 2022
Valores em Milhares de Reais

Notas 31/12/23 31/12/22
COMPOSIGAO DO RESULTADO DOS EXERCICIOS
Propriedades para Investimento
Rendas com arrendamento 5 1.086 1.691
Lucro sobre venda 75 -
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 1.161 1.691
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Valorizagao/(Desvalorizagéo) de cotas de fundos de investimento 4 36 27
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 36 27
Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias 1.197 1.718
Despesas (230) (378)
Despesas com taxa de administradora 10e12 (97) (92)
Despesas com auditoria e custédia 12 (19) (37)
Despesas de servigos técnicos 12 (55) (124)
Despesas tributarias 12 (19) (64)
Despesas de servigos do sistema financeiro 12 (13) (12)
Taxa de fiscalizagdo da CVM 12 (3) (5)
Outras despesas 12 (24) (44)
RESULTADO DO EXERCICIO 967 1.340
Trustee D.T.V.M. Ltda. REINALDO DANTAS
Administradora Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracio sio parte integrante das demonstracdes financeiras.



Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 28.108.193/0001-18

CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMONSTRAGOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E DE 2022
Valores em Milhares de Reais

Cotas Reserva de
Notas integralizadas lucros Total
Saldos em 31 de dezembro de 2021 8.512 325 8.837
Amortizagédo de cotas no exercicio 8 (325) - (325,00)
Resultado liquido do exercicio - 1.340 1.340
Distribuigdo de resultado no exercicio 7 - (1.159) (1.159)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 8.187 506 8.693
Resultado liquido do exercicio - 967 967
Distribuigdo de resultado no exercicio 7 - (1.145) (1.145)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 8.187 328 8.515

Trustee D.T.V.M. Ltda.
Administradora

REINALDO DANTAS

Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da A

a¢iio sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 28.108.193/0001-18
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIXA (Método Indireto)
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E DE 2022
Valores em Milhares de Reais

31/12/23 31/12/22
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Resultado liquido dos exercicios 967 1.340
Ajustes ao lucro dos exercicios (1.161) (1.691)
Receita com Juros de arrendamento (1.086) (1.691)
Lucro sobre venda (75) -
Total (194) (351)
Variagoes em Ativos e Passivos (474) (171)
Redugdo (Aumento) em ativos financeiros nao imobiliarios (478) (172)
Redugéo (Aumento) em Despesas Antecipadas (2) -
Aumento (Redugéo) em Valores a Pagar a Administradora - 1
Aumento (Redugéo) em Prov. Pagtos a Efetuar 6 -
Caixa Liquido Aplicado nas Atividades Operacionais (668) (522)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Recebimentos arrendamento de propriedades para investimento 1.813 2.006
Caixa Liquido Proveniente das Atividades de Investimento 1.813 2.006

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Amortizagdo de Cotas - (325)
Distribuigao de Rendimentos para os Cotistas (1.145) (1.159)
Caixa Liquido Aplicado nas Atividades de Financiamento (1.145) (1.484)

Variagao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa - -

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

Variagao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa - -

Trustee D.T.V.M. Ltda. REINALDO DANTAS
Administradora Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administragio sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: n° 28.108.193/0001-18

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. — CNPJ:
67.030.395/0001-46)

Notas explicativas da Administragcao as demonstragoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando informado em outra
forma)

1.

Contexto operacional

O Del Monte Ajax Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo), administrado
pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., constituido em
26 de junho de 2017, iniciou suas operagdes em 15 de dezembro de 2017, é
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado, regido pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lei 8.668”), pela Instrugdo da Comissé&o de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n.°472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicoes
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou
juridicas, fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia
complementar, regimes proprios de previdéncia social, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil
e/ou no exterior.

O Fundo tem por objetivo a aquisicdo de imoveis residenciais e comerciais em
geral, incluindo casas, apartamentos residenciais, flats, lajes e conjuntos
comerciais, galpdes, centros logisticos, lojas, centros comerciais e shopping
centers, para posterior venda, locagdo e/ou arrendamento (em conjunto, os
“Ativos Imobiliarios”).

Base para preparacao e elaboragao das demonstragoes financeiras

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a
elaboragao das demonstracdes financeiras emanam das disposicoes previstas na
Instrucdo CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011, consubstanciadas pela
Instrugdo CVM n° 175/22 e demais alteracbes posteriores, bem como dos
pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC),
devidamente aprovados pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

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

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022
a Instrugdo CVM n°® 175/22, que dispde sobre a constituigdo, o funcionamento e a
divulgacao de informagbdes dos fundos de investimento, bem como sobre a
prestagao de servigos para os fundos. A referida Resolugéo revoga, dentre outras,



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: n° 28.108.193/0001-18

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. — CNPJ:
67.030.395/0001-46)

Notas explicativas da Administragcao as demonstragoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando informado em outra
forma)

a Instrugdo CVM n° 472/08 que entrou em vigor a partir de 02 de outubro de 2023,
sendo que alguns de seus dispositivos entrardo em vigor em datas posteriores,
conforme especificado na nova Resolucéao, tendo os fundos ja em funcionamento
nesta data, até 31 de dezembro de 2024 para se adaptarem as suas disposicoes.
O Fundo encontra-se em processo de adaptagdao aos novos requerimentos da
Instrugdo CVM n° 175/22. Conforme avaliacdo da Administracdo do Fundo, tais
alteracdes nao produzirdo impactos no patriménio liquido do Fundo.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacao e
apresentacao das demonstracodes financeiras.

As demonstracgdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2023 foram aprovadas pela administradora do Fundo em 28 de marcgo de
2024.

3. Principais praticas contabeis adotadas
a) Caixa e equivalentes de caixa

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

b) Ativos financeiros
Classificagao

O Fundo classifica seus ativos financeiros, no reconhecimento inicial, sob a
categoria de recebiveis. A classificacdo depende da finalidade para a qual os
ativos financeiros foram adquiridos.

Contas a receber — arrendamento

As contas a receber decorrentes de contratos de arrendamento estdo
registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contratos de locagao dos respectivos imoveis, deduzido da Provisao
para Créditos de Liquidagdo Duvidosa (PCLD).Conforme previsto no CPC n°
06 e Instrucdo CVM n° 472, a locacéo dos ativos pertencentes ao Fundo que
transfiram substancialmente os riscos e beneficios inerentes a propriedade dos
bens ao locatario devem ser contabilizados como venda de ativo, ou seja, 0s
ativos mantidos para aluguel devem ser apresentados como contas a receber
por valor igual ao investimento liquido na aquisigao trazidos a valor presente
pela taxa de desconto que varia de 1,01% a 1,64%.

10



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: n° 28.108.193/0001-18

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. — CNPJ:
67.030.395/0001-46)

Notas explicativas da Administragcao as demonstragoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando informado em outra
forma)

Titulos e Valores Mobiliarios

Estavam representados por Letras Financeiras do Tesouro (LFT), pelo valor de
custo, acrescidos dos rendimentos auferidos até a data do balanco.

c) Provisoes e ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagao entre:
Provisoes

Saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na
data do balancgo patrimonial decorrente de eventos passados que poderiam dar
origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja

considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época
sejam incertos.

ii) Passivos contingentes

Possiveis obriga¢cdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndao ocorréncia de um ou
mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. O
Fundo n&o possui agdes judiciais em que figure no polo passivo.

iii) Ativos contingentes

Ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo. Na&o s&o reconhecidos no balango patrimonial ou na
demonstracéo do resultado.

d) Avaliagcao do valor recuperavel de ativos - Impairment

A Administradora revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com
0 objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas,
operacionais ou tecnolégicas, que possam indicar deterioragao ou perda de
seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sao identificadas, e o valor
contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisdo para
deterioracao ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

e) Lucro/(Prejuizo) por cota
O lucro/(prejuizo) por cota € calculado considerando-se o numero de cotas

nas datas de encerramento dos exercicios.

11



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: n° 28.108.193/0001-18

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. — CNPJ:
67.030.395/0001-46)

Notas explicativas da Administragcao as demonstragoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando informado em outra
forma)

f) Reconhecimento de receitas e despesas nos resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que
estabelece que as receitas e despesas devem ser incluidas na apuragao
dos resultados dos exercicios em que ocorrem, independente de
recebimento ou pagamento.

g) Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo
ou valor puder ser mensurado com seguranga. Um passivo & reconhecido no
balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagao legal ou constituida
como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e das variagdbes monetarias ou cambiais
incorridas. As provisbes sao registradas tendo como base as melhores
estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulante quando é provavel que
sua realizagao ou liquidagao ocorrera nos proximos 12 meses, caso contrario,
sao demonstrados como nio circulante.

4. Titulos e valores mobiliarios e instrumento financeiros derivativos

De natureza nao imobiliaria

Cotas de Fundo de investimento

Cotas de Fundos de investimento Qtd. 31/12/2023 Qtd. 31/12/2022 Vencimento
MAM ZC TESOURO SELIC FI RENDA Sem
FIXA DI SOBERANO (i) 562.742 741 225.239 263 | encimento

Total 562.742 ™™ 225.239 263

12



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: n° 28.108.193/0001-18

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. — CNPJ:
67.030.395/0001-46)

Notas explicativas da Administragcao as demonstragoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando informado em outra
forma)

(i) MAM ZC TESOURO SELIC FI RENDA FIXA DI SOBERANO (*)

O MAM ZC TESOURO SELIC FI RENDA FIXA DI SOBERANO (“Fundo”),
anteriormente denominada (Mam ZC Fundo De Investimento Renda Fixa DI
Crédito Privado), constituido sob a forma de condominio aberto com prazo
indeterminado de duragao e cujo exercicio social terminara em 31 de dezembro
de cada ano, nos termos da Instrucdo CVM n° 555, de dezembro de 2014. O
Fundo foi constituido em 19 de fevereiro de 2021 e iniciou suas atividades em 14
de junho de 2021.

O Fundo é classificado como “Multimercado”, regido pelo seu regulamento e pela
legislacéo e regulamentagao em vigor.

O Fundo tem como objetivo buscar a valorizagao das cotas por meio de aplicagbes
em Ativos Financeiros e demais modalidades operacionais disponiveis nos
mercados financeiro e de capitais, sem o compromisso de concentragdo em
nenhum fator em especial, de acordo com a politica de investimento estabelecida
neste Regulamento. Obedecendo aos limites de concentragéo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros constantes, conforme regulamento.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo registrou uma
valorizagdo de cotas de fundos de investimento no montante R$ 36 (R$ 27 em
2022).

Instrumentos Financeiros Derivativos

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

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 o Fundo n&o possuia
operagdes com instrumentos financeiros derivativos em aberto.

13



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: n° 28.108.193/0001-18

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. — CNPJ:
67.030.395/0001-46)

Notas explicativas da Administragcao as demonstragoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando informado em outra
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5. Contas a receber - arrendamento

Descricédo 31/12/2023 31/12/2022
Arrendamento Mercantil Financeiro

Sala 92 - Edificio Landmark i - 352
Sala 101 - Shopping Ibirapuera i 2.732 2.878
(-) Juros a apropriar (170) (374)
Sala 44 - Edificio Daniela iv - 426
(-) Juros a apropriar - (73)
Salas Edificio Perdizes v 1.369 1.559
(-) Juros a apropriar - (189)
Sala 41 - Condominio Upper Itaim vi 737 753
(-) Juros a apropriar - (15)
Casa 16 - Condominio Ambara Eco Village vii 3.556 3.949
(-) Juros a apropriar (423) (814)
Total: 7.801 8.452
Circulante 964 964
Nao circulante 6.837 7.488

Os iméveis acabados mencionados acima, referente os itens “i a vi’ classificados
como contas a receber — arrendamento, detidos pelo Fundo, foram adquiridos por
transacao especifica de compra e estdo locados aos antigos proprietarios sob a
modalidade de contrato de locag&o atipico, com opgdo de compra pelo préprio
locatario com valor determinado n&o superior ao valor de custo. A opg¢ao de
compra dos imoveis podera ser exercida ao final do periodo de vigéncia dos
contratos de locacdo ou antecipadamente, desde que o locatario efetivamente
pague o Prego de Recompra (determinado no instrumento de compra e venda de
imoveis), nos exatos termos e condi¢des estabelecidos nos contratos.

Os imoveis acabados mencionados acima, referente os itens “vii a Vviii’
classificados como contas a receber — arrendamento, detidos pelo Fundo, foram
adquiridos por transacao especifica de compra a vista com imediata recompra a
prazo pelo vendedor, nesta transacdo o vendedor transfere a propriedade
definitiva do imével ao Fundo, por meio da escritura de compra e venda, As partes
entdo celebram um compromisso de venda e compra, de forma que a propriedade
s6 retorna ao antigo vendedor apdés ele ter pago todas as parcelas do preco, nos
exatos termos e condi¢des estabelecidos nos contratos.

Os imoveis classificados nessas modalidades, possuem valores a receber em
condicbes de mercado favoraveis aos cotistas durante o lapso temporal dos
contratos. Em 31 de dezembro de 2023, todas as clausulas dos contratos estavam
sendo atendidas.

No exercicio, o Fundo auferiu renda com arrendamento no montante de R$ 1.086
(R$ 1.691 em 2022).
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i) Contrato de aluguel da Sala 92 - Edificio The Landmark

O Fundo celebrou, em 21 de novembro de 2017, o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imovel para Posterior Locagdo (o
"Compromisso"), por meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a adquirir
do Locatario (“Carlos Matheus Der Haroutiounian”) o Escritorio n® 92, localizado
no 9° andar do EDIFICIO THE LANDMARK, situado na Rua Comendador Miguel
Calfat n° 59, no 28° Subdistrito — Jardim Paulista, com area real privativa de
50,260m? e area real comum de 65,671m?, objeto da matricula 141.885 do 4°
Oficial de Registro de Imdveis da cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo (o
"Imovel");

A aquisicdo do Imoével foi contratada pelas Partes sob a condigdo de que o
Locatario, na condicdo de vendedor do Imdvel, contrataria com o Locador a
locacédo do Imodvel, nos termos do Artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locagdes"), pelo prazo de 48 (quarenta e oito) meses, mediante
o pagamento de uma contraprestagdo mensal no montante de R$ 3,8159 (trés mil
oitocentos e quinze reais e noventa centavos), parcelas fixas sem reajustes.

O presente contrato podera ser rescindido antes do término do seu prazo de
duragcdo (i) pelo Locatario, a qualqguer momento e sem necessidade de
justificagdo, mediante simples notificagdo por escrito ao Locador nesse sentido
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para rescisao; (ii)
pelo Locador, exclusivamente em virtude de descumprimento de quaisquer
obriga¢des contratuais do Locatario previstas no contrato, que ndo seja sanado
pelo Locatario em 15 (quinze) dias contados da notificagdo enviada pelo Locador
nesse sentido; e (iii) pelo Locatario, na hipétese prevista no contrato.

Em qualquer das hipoteses de término antecipado do presente Contrato previstas
no contrato, a Locataria pagara ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-fixados,
o valor total correspondente a multiplicagdo do valor dos aluguéis mensais pelo
numero de meses restantes para o término do prazo da locagao, de 48 (quarenta
e oito) meses, na data da ocorréncia da rescisao antecipada ("Indenizagao").

i) A Indenizagdo prevista acima ndo sera devida caso a Locatéria,
cumulativamente, exergca a Opg¢ao de Recompra do Imovel e efetivamente pague
o Preco de Recompra, nos exatos termos e condi¢des estabelecidos na Clausula
Nona do Compromisso, todos replicados na escritura definitiva. Em qualquer outra
hipbtese, a Indenizagao sera devida e devera ser paga pela locataria, nos termos
do Contrato.
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i) Contrato de aluguel da Sala 93 — Edificio The Landmark

O Fundo celebrou, em 21 de novembro de 2017, o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imoével para Posterior Locagdo (o
"Compromisso"), por meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a adquirir
do Locatario (“Jorge Kevork Der Haroutiounian”) o Escritério n°® 92, localizado no
9° andar do EDIFICIO THE LANDMARK, situado na Rua Comendador Miguel
Calfat n° 59, no 28° Subdistrito — Jardim Paulista, com area real privativa de
49,080m? e area real comum de 64,990 m?, objeto da matricula n® 141.886 do 4°
Oficial de Registro de Imdveis da cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo (o
"Imovel");

A aquisicdo do Imoével foi contratada pelas Partes sob a condigdo de que o
Locatario, na condicdo de vendedor do Imdvel, contrataria com o Locador a
locagc&do do Imobvel, nos termos do Artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locagdes"), pelo prazo de 48 (quarenta e oito) meses, mediante
o pagamento de uma contraprestacdo mensal no montante de R$ 3,814 (trés mil
oitocentos e quatorze reais), em parcelas fixas sem reajustes;

O presente contrato podera ser rescindido antes do término do seu prazo de
duragdo (i) pelo Locatario, a qualquer momento e sem necessidade de
justificagdo, mediante simples notificagdo por escrito ao Locador nesse sentido
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para rescisao; (ii)
pelo Locador, exclusivamente em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigag¢des contratuais do Locatario previstas no contrato, que ndo seja sanado
pelo Locatario em 15 (quinze) dias contados da notificagdo enviada pelo Locador
nesse sentido; e (iii) pelo Locatario, na hipotese prevista no contrato.

Em qualquer das hipoteses de término antecipado do presente Contrato previstas
no contrato, a Locataria pagara ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-fixados,
o valor total correspondente a multiplicagdo do valor do aluguel mensal pelo
numero de meses restantes para o término do prazo da locagao, de 48 (quarenta
e oito) meses, na data da ocorréncia da rescisdo antecipada ("Indenizag&o").

i) A Indenizagdo prevista acima ndo sera devida caso a Locataria,
cumulativamente, exerga a Opgao de Recompra do Imovel e efetivamente pague
o Preco de Recompra, nos exatos termos e condigdes estabelecidos na Clausula
Nona do Compromisso, todos replicados na escritura definitiva. Em qualquer outra
hipotese, a Indenizagao sera devida e devera ser paga pela locataria, nos termos
do Contrato.

O contrato nao foi renovado no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.
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iiij Contrato de aluguel da Sala 101 — Shopping Ibirapuera

O Fundo celebrou, em 21 de novembro de 2017, um Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imovel para Posterior Locagdo (o
"Compromisso"), por meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a adquirir
da Locataria (“NZ3 Participacdes Ltda”) o Saldo de Uso Comercial (SUC) N° 101
(cento e um), localizado no Pavimento Térreo — Piso Ibirapuera, do Shopping
Center Ibirapuera, situado na Avenida Ibirapuera, n° 3.103, CEP 04029-200, no
24° Subdistrito, Ibirapuera, objeto da matricula n® 135.596 do 14° Registro de
Iméveis da Comarca de Sao Paulo, estado de Sao Paulo (o "Imovel");

Em 1° de novembro de 2019 foi celebrado um Instrumento Particular de contrato
de locagao, por meio do qual a locagao ora ajustada vigorara pelo prazo de 05
(cinco) anos, iniciando-se, para todos os fins e efeitos de direito, a partir de 01 de
novembro de 2019 com termino e, 31 de outubro de 2024, observando um aluguel
minimo mensal, correspondente a R$ 17 (dezessete mil reais), a partir do inicio
da locagédo, a ser pago em duas parcelas mensais, sendo 50% (cinquenta por
cento) do aluguel todo dia 08 (oito) de cada més e o saldo remanescente de 50%
(cinquenta por cento) todo dia 23 (vinte e trés) de cada més.

O presente contrato podera ser rescindido antes do término do seu prazo de
duragcdo (i) pela Locataria, a qualqguer momento e sem necessidade de
justificagdo, mediante simples notificagdo por escrito ao Locador nesse sentido
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para rescisao; (ii)
pelo Locador, exclusivamente em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigag¢des contratuais da Locataria previstas no Contrato, que ndo seja sanado
pela Locataria em 15 (quinze) dias contados da notificagdo enviada pelo Locador
nesse sentido; e (iii) pela Locataria, na hipotese prevista no contrato.

Em qualquer das hipoteses de término antecipado do presente contrato previstas
no contrato, a Locataria pagara ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-fixados,
o valor total correspondente a multiplicagdo do valor do aluguel mensal pelo
numero de meses restantes para o término do prazo da locagéo, de 60 (sessenta)
meses, na data da ocorréncia da resciséo antecipada ("Indenizagao").

i) A Indenizagdo prevista acima nao sera devida caso a Locatéria,
cumulativamente, exerga a Opgao de Recompra do Imovel e efetivamente pague
o Preco de Recompra, nos exatos termos e condigdes estabelecidos na Clausula
Nona do Compromisso, todos replicados na escritura definitiva. Em qualquer outra
hipotese, a Indenizagao sera devida e devera ser paga pela locataria, nos termos
do Contrato.
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iv) Contrato de aluguel Apartamento 44 — Ed. Daniela

O Fundo celebrou, em 22 de abril de 2019, um Instrumento Particular de Contrato
de Locacgao de Imodvel Residencial com Opgédo de Compra. (o0 "Compromisso"),
por meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a adquirir da Locataria o
apartamento n° 44, localizado no 4° andar do Edificio Daniela, situado na Rua
Jaspe n° 46, no 37° Subdistrito — Aclimacao, na cidade de Sao Paulo, estado de
Sé&o Paulo, matriculado sob n° 56.236 no livro n° 02 de Registro Geral, com a area
total de 93,45m?, cadastrado pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, sob
contribuinte n°® 033.062.0079-4, CEP 01531-060, (0 “Imoével”);

A aquisicao dos Imoéveis foi contratada pelas Partes sob a condicdo de que a
Locataria, na condicdo de vendedora dos Iméveis, contrataria com o Locador a
locacéo dos Imodveis, nos termos do Artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locagbes"), pelo prazo de 60 (sessenta) meses, mediante o
pagamento de uma contraprestagdo mensal no montante de R$4,55 (quatro mil
quinhentos e cinquenta reais), em parcelas fixas sem reajustes;

O presente contrato podera ser rescindido unilateralmente o presente contrato
antes do término do seu prazo de duragdo, a qualquer momento e sem
necessidade de justificagdo, mediante simples notificagdo por escrito ao Locador
nesse sentido com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para
rescisao.

Na hipotese de término antecipado do presente contrato, a Locataria pagara ao
Locador, a titulo de perdas e danos pré-fixados, multa correspondente a 3 (trés)
vezes o aluguel mensal em vigor a época da ocorréncia do fato, no prazo de 30
(trinta) dias contados do envio de notificagdo da Locataria sobre a rescisdo
antecipada do contrato.

A multa estabelecida ndo sera devida em caso de término antecipado do presente
Contrato em virtude do efetivo exercicio, pela Locataria, da Opcédo de Compra do
Imovel.

V) Contrato de aluguel das salas 51, 53, 55, 57 e 58 — Condominio Perdizes
Workstation

O Fundo celebrou, em 14 de outubro de 2019, o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imovel para Posterior Locagdo (o
"Compromisso"), por meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a adquirir
do Locatario ("“WMPR Comercial de Polimeros S.A.”) sobre os direitos dos
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escritorios n° 51, 53, 55, 57 e 58, localizadas no 3°pavimento do “Condominio
Perdizes Workstation”, situado na Rua Palestra Italia n° 1673 e 1687, no 19°
subdistrito — Perdizes, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, objeto das
matriculas n° 134.943, 134.945, 134.947, 134.949 e 134.950, do 2° Registro de
Imoéveis da Comarca de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, respectivamente
(conjuntamente, os "Imoveis");

A aquisicdo do Imoével foi contratada pelas Partes sob a condigdo de que o
Locatario, na condicdo de vendedor do Imével, contrataria com o Locador a
locac&o do Imobvel, nos termos do Artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locagdes"), pelo prazo de 48 (quarenta e oito) meses, mediante
o pagamento de uma contraprestagdo mensal no montante de R$ 18,9 (dezoito
mil novecentos reais), parcelas fixas sem reajuste.

O presente contrato podera ser rescindido antes do término do seu prazo de
duragdo (i) pelo Locatario, a qualquer momento e sem necessidade de
justificagdo, mediante simples notificagdo por escrito ao Locador nesse sentido
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para rescisao; (ii)
pelo Locador, exclusivamente em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigag¢des contratuais do Locatario previstas no contrato, que ndo seja sanado
pelo Locatario em 15 (quinze) dias contados da notificagdo enviada pelo Locador
nesse sentido; e (iii) pelo Locatario, na hipotese prevista no contrato.

Em qualquer das hipoteses de término antecipado do presente Contrato previstas
no contrato, a Locataria pagara ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-fixados,
o valor total correspondente a multiplicagdo do valor do aluguel mensal pelo
numero de meses restantes para o término do prazo da locagao, de 48 (quarenta
e oito) meses, na data da ocorréncia da rescisdo antecipada ("Indenizag&o").

ii) A Indenizagdo prevista acima ndo sera devida caso a Locataria,
cumulativamente, exergca a Opgao de Recompra do Imdvel e efetivamente pague
o Preco de Recompra, nos exatos termos e condi¢des estabelecidos na Clausula
Nona do Compromisso, todos replicados na escritura definitiva. Em qualquer outra
hipotese, a Indenizagao sera devida e devera ser paga pela locataria, nos termos
do Contrato.

vi) Contrato de venda da sala 42 — Condominio Uber Itaim

O Fundo celebrou, em 02 de setembro de 2019, o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imédvel, por meio do qual o Comprador
(“Roberto Carlos Keppler Filho”) Comprador se comprometeu a adquirir do
Vendedor (“Fundo”) sobre o direito da sala n°41, localizado no 4°pavimento do
“‘Condominio Uber Itaim”, situado na Rua Joao Cachoeira n° 1.577, no 28°
subdistrito — Jardim Paulista, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
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objeto da matricula n° 192.601, do 4° Registro de Iméveis da Comarca de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, com area privativa de 40,03 m? (o “Imovel”);

O vendedor deseja alienar o imével ao comprador, e o comprador deseja adquirir
o imoével do vendedor, de acordo com os termos e condicoes estabelecidos,
alienagao do Imovel sera pelo prazo de 30 (trinta) meses, mediante o pagamento
de uma contraprestagcdo mensal no montante de R$ 7,35 (sete mil trezentos e
cinquenta reais), parcelas fixas sem reajuste, e de 10 (dez) meses, mediante o
pagamento da parcela de contraprestagao mensal acrescido do valor principal no
montante de R$ 70 (setenta mil reais).

A escritura definitiva de compra e venda do Imovel sera outorgada pelo vendedor
ao comprador quando do pagamento da ultima parcela do pre¢o de aquisigao do
imovel.

Caso a rescisdo ocorra nos primeiros 30 meses de vigéncia do presente
compromisso, nenhum valor do preco de aquisicdo sera reembolsado pelo
vendedor ao comprador, tendo em vista que as parcelas intermediarias previstas,
constituem apenas e tdo somente a compensacgao financeira ao vendedor pela
utilizagdo do imével.

Caso a rescisdo ocorra entre o 31° (trigésimo primeiro) e o 40° (quadragésimo)
més contados da presente data, o vendedor devera pagar ao comprador, no prazo
de 30 (trinta) dias contados da data de envio da notificagdo de rescisao, a titulo
de reembolso de parcial da parcela final, o montante correspondente a 70% do
valor da referida parcelado do preco de aquisigdo pago pelo comprador sem
qualquer atualizagao ou corregao.

vii) Contrato de Venda Casa 16 — Condominio Ambara Eco Village
Escritura de venda, compra com alienacéo fiduciaria (02/02/2021)

As partes Trustee Distribuidora De Titulos E Valores Mobiliarios Ltda., na
qualidade de administradora fiduciaria do patriménio do Del Monte Ajax Fundo De
Investimento Imobiliario — Fii (Vendedora) e Ana Paula Sartério e Roberto Carlos
Keppler (Compradores). Celebram:

50% (cinquenta por cento) Imovel: Casa N° 16, tipo 2, do Condominio Ambara
Eco Village, situado na Avenida Baleia Azul, 224, CEP: 11621-630, no Bairro
Baleia, Distrito de Maresias, Municipio e Registro de Imoveis de Sdo Sebastido,
com a area privativa de 597,370 m? (sendo 311,77 m? coberta e 285,60 m?
descoberta), area comum de 230,664 m? (sendo 17,692 m? coberta e 212,972 m?
descoberta), totalizando a area de 828,034 m?, correspondendo a fragao ideal de
0,0423311 (4,23311%) no terreno condominial e nas demais coisas de uso
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comum, cabendo-lhe ainda a area de terreno de uso exclusivo de 375,960 m?
(sendo de projegao da casa 180,120 m?, de piscina + vaga 28,650 m? e de quintal
e recuo 167,190 m?), a area de terreno de uso comum de 224,666 m? totalizando
a area de terreno de 600,626 m2. Dito imével encontra-se melhor descrito e
caracterizado na matricula n® 44.959.

Sendo proprietaria de 50% do Imdvel acima, a Vendedora, pela presente escritura
e por meio de regular forma de direito, vende, como de fato vendido tem, o Imovel,
aos ora Compradores, mediante o preco total, certo, fixo e ajustado de R$ 3.100,
a ser pago pelos Compradores a prazo, nos termos da alienagéao fiduciaria adiante
apresentada. Assim sendo, tendo a Vendedora a receber a totalidade da quantia
referida acima, e tendo sido contratada a garantia fiduciaria, para garantir o
pagamento do valor de R$ 3.100, correspondente ao Saldo Devedor mencionado
acima, nos termos e moldes citados, pela presente escritura e na melhor forma de
direito, a Vendedora Vende aos Compradores os 50% que possui no Imovel,
completamente livres e desembaragados de todo e quaisquer 6nus, duvidas,
responsabilidades, dividas, débitos fiscais, restricbes e acdes de qualquer valor,
causa e natureza.

Os Devedores, tendo adquirido a propriedade e a posse plena do Imével objeto
do presente instrumento, com a Divida a ser paga a prazo, se reconhecem e se
confessam Devedores da Credora da quantia total, ja acrescida dos juros, de R$
4.662, e se obrigam a paga-los a Credora, da seguinte forma e datas:

48 parcelas mensais e sucessivas, nos valores e datas estabelecidos no
cronograma de pagamentos que compde a Clausula V da Escritura Publica, sendo
que:

(i) As primeiras 47 (quarenta) parcelas (R$ 32) corresponderdo exclusivamente
aos juros incidentes sobre o Prego de Aquisigéo, de 1,05% ao més, calculado
pro rata tempore sobre o saldo devedor do Pre¢o de Aquisicao; e

(ii) A ultima parcela correspondera, cada qual, ao Prego de Aquisicdo (R$
3.133), acrescidas de juros de 1,05% ao més, calculado pro rata tempore
sobre o saldo devedor do Preco de Aquisicao.
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6. Gerenciamento de riscos

N&do obstante a diligéncia da Administradora, da Gestora, do Consultor
Especializado e dos demais prestadores de servicos do Fundo em colocar em
pratica a Politica de Investimento delineada no Regulamento, os investimentos do
Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a riscos, podendo, assim, gerar perdas
até o montante das operagdes contratadas e nao liquidadas. Os riscos descritos
abaixo ndo sao os unicos aos quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e
no Brasil em geral.

Os negdcios, situagao financeira e ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que n&o sejam atualmente de conhecimento da Administradora, da
Gestora, do Consultor Especializado e dos demais prestadores de servigcos do
Fundo, que sejam julgados de pequena relevancia neste momento, ndo havendo,
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos Cotistas. As aplicagcdes dos Cotistas ndo contam com
garantia da Administradora, da Gestora, do Consultor Especializado, dos demais
prestadores de servicos do Fundo e/ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

» Riscos de crédito relacionado aos locatarios. Os Cotistas do Fundo ter&do
direito ao recebimento de rendimentos do Fundo, que serdo decorrentes,
preponderantemente, dos valores pagos a titulo de aluguel para o Fundo. Dessa
forma, o Fundo estara exposto aos riscos de ndao pagamento por parte dos
locatarios dos aluguéis convencionados ou outras obrigagdes decorrentes dos
contratos de locacao a serem firmados pelo Fundo.

* Risco de Atraso e Interrup¢ao na Constru¢cao de Empreendimentos. Em
caso de atraso no inicio e/ou na conclusdo das obras de empreendimentos, seja
por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos acima estabelecidos, podera ser afetado o prazo
estimado para inicio do recebimento dos valores locaticios e consequente da
rentabilidade do Fundo. O construtor do referido empreendimento pode enfrentar
problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupgéo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos aos empreendimentos.

» Riscos relacionados a constru¢cao dos empreendimentos e as matérias-
primas. Podem ocorrer falhas na execucéo das obras de empreendimentos ou
defeitos em materiais e/ou mao-de-obra. A constatagdo de quaisquer defeitos
pode atrasar a conclusao das obras ou sujeitar o Fundo a processos civis por
parte de compradores ou inquilinos, quando constatados apds sua conclusao.
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As obras também podem sofrer atrasos devido a (i) dificuldades ou
impossibilidade de obtencdo de alvaras ou aprovagbes das autoridades
competentes; (ii) condigdes meteoroldgicas adversas, como desastres naturais,
incéndios, atrasos no fornecimento de matérias-primas e insumos ou mé&o-de-
obra, acidentes, questdes trabalhistas; (iii) problemas imprevistos de engenharia,
ambientais ou geoldgicos; (iv) controvérsias com as contratadas e
subcontratadas; (v) questionamento de proprietarios de imdveis vizinhos, ou
outros acontecimentos; (vi) compra de materiais; (vii) dificuldade na locagao de
equipamentos para obra; e (viii) escassez ou inadequagao da mao-de-obra. O
descumprimento do prazo de construcdo e conclusdo das obras de
empreendimentos podera gerar atrasos nos recebimentos pelo Fundo, e,
consequentemente, afetar a rentabilidade dos Cotistas.

As matérias-primas basicas utilizadas na construcdo de empreendimentos
podem sofrer aumentos de pre¢o em valores superiores aqueles apurados pelos
indices de reajustamento dos contratos celebrados. O custo dos prestadores de
servicos, especialmente a mao de obra utilizada, também pode sofrer aumentos
acima dos indices, levando a uma perda de margens na rentabilidade do
empreendimento. Quaisquer dessas hipbéteses de aumento dos custos podera
afetar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos
Cotistas.

» Risco de Desapropriagcdao. Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacao,
parcial ou total, de imdveis integrantes da carteira do Fundo, por deciséo
unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
publico, o que pode afetar adversamente a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

» Risco de Vacancia. Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo
preponderante a exploragao comercial e residencial de Ativos Imobiliarios, ainda
que a Administradora e o Consultor Especializado sejam ativos e diligentes na
conducdo da gestdo das locagdes e exploragdo de imdveis integrantes da
carteira do Fundo, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagcdo em caso de
vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a
vacancia.

» Risco de diluicao nos Ativos Imobiliarios. Podera haver necessidade de
novos aportes de capital na eventualidade dos rendimentos obtidos com os
ativos integrantes do patriménio do Fundo ndo serem suficientes para arcar com
os encargos do Fundo. Caso o Fundo opte por nao realizar aportes que sejam
necessarios a manutengédo, conservagao e reparo dos ativos integrantes do
patriménio do Fundo, os demais coproprietarios de iméveis integrantes da
carteira do Fundo, se houver, poderao fazé-lo e, nesta hipotese, o Fundo podera
ter sua participacao diluida.
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» Desempenho Passado. Qualquer resultado obtido no passado nao € indicativo
de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados
similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagédo, variacdo nas taxas de juros
e indices de inflagao.

* Risco de alteragao da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas. A
legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas nao se limitando, a legislagdo tributaria, podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢gdes para a
distribuicao de rendimentos e de amortizagcao das Cotas do Fundo.

* Risco de crédito dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo.
Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do
Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que
afetam as condigdes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes
nas condi¢gdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcédo da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao
trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e
por consequéncia, o valor do patriménio do Fundo e de suas Cotas.

* Riscos de flutuagdoes no valor dos Ativos Imobiliarios que integrarao o
patriménio do Fundo. O valor dos Ativos Imobiliarios que integrardo a carteira
do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de precos,
cotagcdes de mercado e eventuais avaliagbes realizadas de acordo com a
regulamentacgao aplicavel e/ou com o Regulamento. Em caso de queda do valor
dos Ativos Imobiliarios, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagao
dos Ativos Imobiliarios, bem como o prego de negociagéao das Cotas no mercado
secundario poderao ser adversamente afetados.

= Outros Riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdégenos ao controle da Administradora e do Consultor
Especializado, tais como moratoéria, inadimplemento de pagamentos, mudanca
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangcas impostas aos ativos
financeiros integrantes da carteira, alteragao na politica monetaria, ou aplicagdes
significativas.
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7. Distribuicao de resultados

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho ou 31 de dezembro de
cada ano.

Os rendimentos e ganhos distribuidos pelo Fundo estao sujeitos a incidéncia de
imposto de renda retido na fonte.

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo distribuiu 0 montante de R$ 1.145 (R$ 1.159
em 2022).

2023 2022
(+) Receitas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia 1.197 1.718
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (230) (378)
(=) Prejuizo contabil apurado no exercicio segundo o regime de competéncia 967 1.340
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa do Fll (23) (95)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do FlI 3 1
(=) Lucro ajustado base para calculo de distribuigao 947 1.246
Resultado distribuido no periodo 1.145 1.159
% Distribuido 120,1% 93,02%

8. Emissao e negociacao de cotas
Emissoées de Cotas

A Administradora, com vista a constituicdo do Fundo, realizou a 12 (primeira)
emissdo de Cotas do Fundo (“12 Emiss&do”) no montante total de até R$20.000,
divididos em 20.000.000 de Cotas, no valor de R$1 cada uma. Foi admitida a
subscri¢ao parcial das Cotas objeto da 12 Emiss&o do Fundo, nos termos do artigo
13 da Instrugdo CVM 472, considerando o montante minimo de R$3.000,
correspondente a 3.000.000 de Cotas (“Montante Minimo da Oferta”).

Novas Emissoes de Cotas

Ressalvadas as emissdes ja previamente aprovadas quando de sua constituigéo,
o Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante sugestao
do Consultor Especializado e prévia aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas,
que definira, inclusive, os termos e condicdes de tais emissoes.

Observadas as disposi¢gdes constantes do Regulamento, as Cotas do Fundo

serao admitidas a negociagao exclusivamente no mercado secundario de bolsa
de valores, por meio da B3 — S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, sendo certo que as
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10.

Cotas do Fundo n&o poderao ser negociadas no mercado secundario fora do
ambiente de bolsa de valores.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 nio foram emitidas novas cotas.
Resgates

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da
Instrucdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Negociagao

Observadas as disposigdes constantes do Regulamento, as Cotas do Fundo
serao admitidas a negociagdo no mercado secundario de bolsa de valores, por
meio da B3, sendo certo que as Cotas do Fundo também poderéo ser negociadas
no mercado secundario privadamente, fora do ambiente de bolsa de valores da
B3.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 nido houve amortizagdo (R$ 325
em 2022).

Prestadores de servigos

Os servicos de custddia, controladoria, escrituragao e tesouraria sdo efetuados
pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Os servicos de gestdo do Fundo sdo prestados pela Del Monte Gestdo de
Investimentos Ltda.

Taxa de administragao e custodia

A Administradora recebera, pelos servigos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Administragao de 0,19% ao ano, incidente sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo,
calculada diariamente, com base em um ano de 252 dias uteis, sendo paga
mensalmente, até o 5° dia util do més subsequente ao vencido, a partir da data da
concessao pela CVM do registro de funcionamento do Fundo, sendo devida uma
remuneragdo minima mensal de R$6,65, corrigida anualmente pelo IGP-M a partir
da data da concessao pela CVM do registro de funcionamento do Fundo.

Pelos servigos de custédia, controladoria e escrituracdo de Cotas do Fundo, a
Administradora, ou sociedade a ser contratada pela Administradora em nome do
Fundo, recebera uma remuneragdo mensal, ndo incluida na Taxa de
Administragcao e a ser paga diretamente pelo Fundo, de 0,01% ao ano, incidente
sobre o Patriménio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um
ano de 252 dias uteis, sendo paga mensalmente, até o 5° dia util do més
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11.

subsequente ao vencido, a partir da data da concessao pela CVM do registro de
funcionamento do Fundo, sendo devida uma remuneragdo minima mensal de R$
0,35, corrigida anualmente pelo IGP-M a partir da data da concessao pela CVM
do registro de funcionamento do Fundo.

Os servicos de custddia, controladoria, escrituragao e tesouraria sao efetuados
pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Os servicos de gestdo do Fundo sdo prestados pela Del Monte Gestdo de
Investimentos Ltda.

Em 31 de dezembro de 2023 foi apropriado a taxa de administragao no montante
de R$ 97 (R$ 92 em 2022).

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

12. Encargos debitados ao Fundo

Encargos Debitados ao Fundo 31/12/2023 % PL 31/12/2022 % PL

PATRIMONIO LiQUIDO 8.625 8.884

DESPESAS ADMINISTRATIVAS (230) (2,66%) (378) (4,28%)
Despesas com taxa de administradora (97) (1,12%) (92) (1,04%)
Despesas com auditoria e custddia (19) (0,22%) (37) (0,42%)
Despesas de servigos técnicos (55) (0,64%) (124) (1,40%)
Despesas tributarias (19) (0,22%) (64) (0,72%)
Despesas de servigos do sistema financeiro (13) (0,15%) (12) (0,14%)
Taxa de fiscalizagao da CVM (3) (0,03%) (5) (0,06%)
Outras despesas (24) (0,28%) (44) (0,50%)

TOTAL DAS DESPESAS (230) (2,66%) (378) (4,28%)
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13. Rentabilidade da cota

14.

15.

A rentabilidade do Fundo e o valor de cota foram os seguintes:

Rentabilidade em %

Fundo
Data PL Médio Valor da cota Mensal Acumulada
30/12/22 8.630 0,657313
29/12/23 8.479 0,643834 0,04% (2,05%)

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

Informagoes sobre transagées com partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2023, além da taxa de administragdo mencionada na nota

explicativa n° 10, o Fundo possuia saldo a pagar no montante de R$ 8 (R$ 8 em
2022).

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, o Fundo ndo possuia disponibilidades
junto a Administradora.

Além disso ainda possui aplicacbes no MAM ZC TESOURO SELIC FI RENDA
FIXA DI SOBERANO como parte relacionada:

Cotas de Fundos de investimento Qtd. 31/12/2023 Vencimento

Cotas de Fundo de Investimento
MAM ZC TESOURO SELIC FI
RENDA FIXA DI SOBERANO 562.742 741 Sem Vencimento

Divulgacao de Informacgoes
Informagoes periédicas sobre o Fundo

A Administradora deve prestar as seguintes informagdes peridédicas sobre o
Fundo:

(a) Mensalmente, até 15 dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico
constante do Anexo 39-I da Instrugdo CVM 472.
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(b) Trimestralmente, até 45 dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico constante do Anexo 39-Il da Instrugdo CVM 472;

(c) Anualmente, até 90 dias apds o encerramento do exercicio: (i) as
demonstracgdes financeiras;

(i) o formulario eletrénico constante do Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472; e
(iii) o parecer do Auditor Independente.

(d) anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

(e) Até 8 dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e

(f) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisbes tomadas na
assembleia geral ordinaria ou extraordinaria.

Envio de Informago6es aos Cotistas

A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos,
relativos a informacdes eventuais sobre o Fundo:

(a) o edital de convocagao e outros documentos relativos a Assembleias Gerais
de Cotistas, no mesmo dia de sua convocacgao;

(b) até 8 dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;

(c) fatos relevantes;

A divulgacao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata por meio do CVM
WEB, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso as
informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisbes de
adquirir ou alienar as Cotas, sendo vedado a Administradora valer-se da
informagéo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou
venda das Cotas do Fundo.

Paragrafo Segundo. Consideram-se exemplos de fato relevante, sem exclusao de
quaisquer outras hipdteses, quaisquer alteragdes no tratamento tributario
conferido ao Fundo ou ao Cotista.

Publicagao das Informagodes sobre o Fundo

A publicagao das informacgdes referidas neste Capitulo devera ser feita na pagina
da Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos
Cotistas em sua sede, bem como ser enviada, de forma simultédnea, a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociagao e a CVM, através do CVM WEB.

Todos os documentos e informacdes relativos ao Fundo que venham a ser
divulgados e/ou publicados deverdo estar disponiveis: (i) na sede da
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16.

Administradora; (ii) no endereg¢o da Administradora localizado na rede mundial de
computadores; e (iii) no enderego da CVM localizado na rede mundial de
computadores.

Imposto de Renda

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela Carteira ndo estao
sujeitos a tributagdo pelo imposto de renda, desde que o Fundo (i) atenda a
legislagdo e a regulamentacdo da CVM aplicaveis, devendo, dentre outros,
distribuir, pelo menos, 95% dos rendimentos auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) ndo aplique recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou
sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% das Cotas. Caso o segundo requisito
mencionado ndo seja cumprido, o Fundo sera equiparado as pessoas juridicas
para fins fiscais.

Como excegao a regra geral de nao tributagcao descrita no artigo 16.1 do
Regulamento, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, salvo em relagao as
aplicagdes financeiras referentes a LH, CRI, LCI e cotas de fundos de
investimento imobiliario admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda de acordo com as mesmas normas previstas para as
aplicagdes financeiras das pessoas juridicas. O imposto de renda pago pela
Carteira sobre aplicacdes financeiras podera ser compensado com o imposto de
renda a ser retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo de rendimentos
ao seu Cotista.

IOF/Titulos

As aplicagbes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do
IOF/Titulos a aliquota de 0%, sendo possivel sua majoragao a qualquer tempo,
mediante ato do governo brasileiro, até o percentual de 1,5% ao dia, relativamente
a transagdes ocorridas apos esse eventual aumento.

Tributagao Aplicavel ao Cotista do Fundo

Imposto de Renda

A tributacdo dos Cotistas do Fundo pelo imposto de renda tomara por base (i) a
residéncia dos Cotistas (a) no Brasil, ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos
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financeiros que caracterizam o recebimento de rendimento e a sua consequente
tributacdo: (a) a cessédo ou alienacdo de Cotas, (b) o resgate de Cotas, (c) a
amortizacdo de Cotas, e (d) a distribuicdo de lucros pelo Fundo, nos casos
expressamente previstos no Regulamento.

Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cess&o ou alienagao, amortizagao e resgate das Cotas,
bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao imposto de
renda a aliquota de 20%. Adicionalmente, sobre os rendimentos decorrentes de
negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado
de balcdo n&o organizado com intermediacdo, havera retengdo do imposto de
renda a aliquota de 0,005%.

Cotistas residentes no Exterior

Regra geral, os Cotistas residentes no exterior estao sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas residentes no Brasil. Todavia, a legislagéo prevé
tratamento tributario privilegiado, para os investidores estrangeiros que (i) ndo
residirem em pais ou jurisdicdo com tributagdo favorecida; e (ii) aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugado CMN
n® 4.373/14. Caso essas condigdes sejam observadas, a tributagdo dos ganhos e
rendimentos do investidor estrangeiro se dara da seguinte forma: (a) os ganhos
auferidos na cessao ou alienagédo, amortizacéo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15%; (b) os
ganhos auferidos na cessao ou alienagdo das Cotas em bolsa de valores nao
estardo sujeitos ao IR. A lista de paises e jurisdigdes cuja tributagao é classificada
como favorecida consta da Instrugdo Normativa RFB n° 1.037, de 04 de junho
2010.

IOF/Cambio

Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda
brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas,
estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagdes
de cambio estar sujeita a aliquota de 0,38%, as operag¢des de cambio realizadas
em razao do ingresso e da remessa de recursos por cotistas nao residentes
relativos a investimentos no Fundo estéo sujeitas as seguintes aliquotas: 0% para
o ingresso, e 0% para a remessa de recursos ao exterior. Em qualquer caso, a
aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 25%, relativamente a transagdes ocorridas apés
esse eventual aumento.
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IOF/Titulos

E cobrado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo ou
repactuacao das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operacdo. Os
rendimentos tributaveis sdo progressivamente reduzidos em fungédo do tempo em
até 30 dias, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07, sendo
este limite igual a 0% do rendimento para as operagbes com prazo igual ou
superior a 30 dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada
a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% ao dia.

17. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

18.

19.

De acordo com a Instru¢do CVM n° 162 de 13 de julho de 2022, a Administradora
nao contratou outros servigos, que envolvam atividades de gestao de recursos de
terceiros, junto ao auditor independente responsavel pelo exame das
demonstragdes financeiras do Fundo, que nao seja o de auditoria externa.

Deliberacoes em Assembleia e alteragées no regulamento

Nao ocorrerem deliberagbes em Assembleia e alteragbes no regulamento do
Fundo durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.

Eventos subsequentes

Durante o periodo compreendido entre 31 de dezembro de 2023 até a data
de emissdao dessas demonstragcdes financeiras n&o houve eventos
subsequentes que requeressem a divulgacado até data de emissao dessas
demonstracdes financeiras.

O contador e o diretor responsavel pelo Fundo estao relacionados abaixo:

» Reinaldo Dantas - Contador - CRC 1 SP 110.330/0-6;
= Artur Martins de Figueiredo - diretor responsavel.
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