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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos Administradores e cotistas do
Fundo de Investimento Imobiliario Rooftop |

Opini&o

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Rooftop | (“Fundo”),
administrado pela Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., que
compreendem a demonstragdo da posi¢ao financeira em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo naquela data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario Rooftop |
em 31 de dezembro de 2023 e o desempenho de suas operagdes para o exercicio findo naquela data, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a fundos de investimento.

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 se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relacdo 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 opiniéo.
Enfase

Chamamos a atengéo para a Nota Explicativa 21 as demonstracgdes financeiras, que o Fundo possui como
principal objetivo a compra e venda de iméveis, porém nao se limitando, advindos de leildes.

Devido ao processo, por algumas vezes, trazer maior nivel de morosidade relacionado ao desembaracgo e
regularizagdo das documentagdes desses imoveis, na data base de 31 de dezembro de 2023 os seguintes
imoveis ainda ndo estavam em nome do Fundo, apesar de todo o processo de arremate estar concluido e
vélido: SP-AP-NOBRES 41 — NOBRES 41 — MATRICULA 18781; IT -CS-PORTE1 — CASA PORTELA —
MATRICULA 26.596; SP-AP-BOIS BOL 111 — MATRICULA 231. 931.. Nossa opini&o n&o contém ressalva
relacionada a esse assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagao de
nossa opiniao sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinidao
separada sobre esses assuntos.

Iméveis destinados a venda

Conforme apresentado na demonstragao da posicao financeira, em 31 de dezembro de 2023, o Fundo
possuia em imdveis destinados a venda no montante de R$ 38.181 mil que representavam 88,11% do seu
patrimoénio liquido e, devido a materialidade no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto, a aplicagdo em imdveis destinados a venda foi considerada um principal assunto de auditoria.

Realizamos testes de movimentagéao, propriedade e mensuragédo das propriedades destinadas a venda
(compradas, vendidas e mantidas na carteira) e do registro do respectivo resultado operacional, bem como,
efetuamos testes sobre as conciliagdes contabeis dos principais saldos, avaliando a documentagéo
suporte e a integridade dos registros efetuados. Os nossos procedimentos incluiram também a avaliagao
das divulgagées efetuadas pelo Fundo nas demonstragdes financeiras.

Outros Assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, apresentados para fins de
comparacgao, foram auditados por outros auditores independentes, que emitiram em seu relatério datado
de 31 de margo de 2023 sem modificagdo de opinido.

Responsabilidade dos responséaveis pela governanca das demonstracdes
financeiras

A Administragao do Fundo é responsavel pela elaboragao e adequada apresentagdo das demonstragcoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao de
demonstragdes financeiras livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboragcao das demonstragbes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagao 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 elaboragédo das demonstragdes financeiras,
a ndo ser que a administragao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou hdo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das suas operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢cao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas, nao,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstracdes financeiras.
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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:

. Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes financeiras,
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 distor¢cdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omiss&o ou representagdes falsas intencionais.

. Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

. Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela administragdo.

. Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagéo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagao a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusodes estao 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.

. Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracgdes financeiras representam as correspondentes transagdes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também a administragéo 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.

Rio de Janeiro, 28 de marco de 2024.

UHY BENDORAYTES & Cia
Auditores Independentes
CRC 2RJ 0081/0-8

Digitally signed by FLAVIO AUGUSTO GUEDES
VIANA:07254848709

DN: c=BR, 0=ICP-Brasil, ou=VideoConferencia,
0u=19453723000174, ou=Secretaria da Receita Federal

FLAVIO VIANA P EAVIO AUGUSTO CUEDES VANA 7354845709
CO n t ad 0 r Date: 2024.03.28 20:09:39 -03'00'
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I
CNPJ: 38.456.598/0001-09

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balanc¢o Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores explessos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Ativo

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Banco conta corrente
Operagdes compromissadas

Estoque

Imoveis destinados a venda

Realizacdo

Imoéveis vendidos a receber
Outros valores a receber

Ativo nao circulante

Investimentos
Propriedades para investimentos

Imoveis para renda - acabados

Total do ativo

Passivo

Passivo circulante

Valores a pagar
Taxa de consultoria imobiliaria a pagar
Taxa de administragdo a pagar
Auditoria e custodia a pagar
Taxa de escrituracdo a pagar
Dividendos a pagar
Outros valores a pagar

Passivo nao circulante

Obrigacdes por aquisicoes de imoveis

Total do passivo

Patrimoénio liquido

Cotas integralizadas

(-) Gastos com emissao de cotas
Reserva de lucro
Lucros/(prejuizos) acumulados

Total do passivo e do patrimoénio liquido

31.12.2023 % do PL 31.12.2022 % do PL

43.445 100,26 57.052 109,22
1.651 3,81 6.490 12,42

6 0,01 22 0,04

1.645 3,80 6.468 12,38
38.181 88,11 43.523 83,32
38.181 88,11 43.523 83,32
3.613 8,34 7.039 13,48
2.198 5,07 7.039 13,48
1.415 3,27 - -
417 0,96 2.539 4,86
417 0,96 2.539 4,86
417 0,96 2.539 4,86
43.862 101,22 59.591 114,08
225 0,52 3.114 5,96
106 0,24 71 0,14

19 0,04 21 0,04

16 0,04 16 0,03

5 - - -

- - 3.000 5,74

79 0,19 6 0,01

304 0,70 4.242 8,12
304 0,70 4242 8,12
529 1,22 7.356 14,08
43.333 100,00 52.235 100,00
47.509 109,64 52.276 100,08
(42) (0,10) (42) (0,08)

- - 1 -
(4.134) (9,54) - -
43.862 101,22 59.591 114,08

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



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I

CNPJ: 38.456.598/0001-09

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores explessos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Composicao do resultado do exercicio

Propriedades para investimentos
Ajuste a valor justo dos imdveis
Receita de aluguéis
Despesas com manuteng¢ao e conservacao
Despesas com IPTU
Despesas com condominio
Receita de venda de propriedades para investimento
Custo da unidade vendida

Imoveis em estoque
Receita de venda de imdveis
Custo dos imodveis vendidos

Resultado com Ativos de natureza nao imobiliaria
Resultado com operagdes compromissadas

Despesas
Despesas com taxa de consultoria imobiliaria
Despesas tributarias
Despesas com comissao
Despesas com taxa de administracdo
Despesas cartorarias
Despesas do sistema financeiro
Auditoria e honorarios advocaticios
Despesas com taxa de fiscalizagao CVM
Outras receitas/(despesas) operacionais

Resultado liquido do exercicio

Notas 31.12.2022  31.12.2021
(1.622) (1.942)

5 - (98)
395 245

(92) (99)

(608) (440)

(1.389) (1.550)

743 -

(671) -

3.425 8.528

3.425 25.233

- (16.705)

290 660

4 290 660
(2.495) (3.210)

14.b / 14d (864) (913)
14.d (687) (9)
14.d (477) (1.531)
14.a/14d (259) (244)
14.d (96) (169)
14.d (7) (33)
14.d (17) (6)
14.d (13) (13)
14.d (75) (292)
(402) 4.036

As notas explicativas da administracdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I

CNPJ: 38.456.598/0001-09
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao das mutag¢oes do patrimoénio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores explessos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Cotas Custos Reserva Lucros/prejuizos
integralizadas de emissao de lucro acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2020 3.900 - (276) 3.624
Integralizacao de cotas no exercicio 73.591 - - - 73.591
Resultado liquido do periodo - - - (474) (474)
(-) Custos diretamente relacionados a emissdo de cotas - (42) - - (42)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 77.491 (42) - (750) 76.699
Amortizacdo de cotas (25.215) - - (222) (25.437)
Resultado liquido do exercicio - - - 4.036 4.036
Distribuicao de dividendos no exercicio - - - (3.063) (3.063)
Constituicao de reserva 1 (1) -
Saldo em 31 de dezembro de 2022 52.276 (42) 1 - 52.235
Amortizacao de cotas (4.767) (4.767)
Resultado liquido do exercicio (402) (402)
Distribuicao de dividendos no exercicio (3.733) (3.733)
Constituicao de reserva (D 1 -
Saldo em 31 de dezembro de 2023 47.509 (42) - (4.134) 43.333

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



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I

CNP]J: 38.456.598/0001-09
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao dos fluxos de caixa - Método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores explessos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Resultado liquido do exercicio
Ajuste a valor justo dos imdéveis

Variacao de ativos
Imoéveis destinados a venda
Outros valores a receber

Variacdo de passivos
Taxa de consultoria a pagar
Auditoria e custddia a pagar
Taxa de administracdo a pagar
Outros valores a pagar
Caixa liquido proveniente das/ (aplicado nas) atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Propriedades para investimento
Obrigacdes por aquisicdes de iméveis
Adiantamento poela aquisicao de iméveis
Caixa liquido proveniente das / (aplicado nas) atividades de investimento

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Amortizacao de cotas
Dividendos pagos
Caixa Liquido proveniente das / (aplicado nas) atividades de financiamento

Aumento/(reducao) liquido de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Aumento/(reducao) liquido de caixa e equivalentes de caixa

31.12.2023 31.12.2022
(402) 4.036
- 98
5.342 25.358
3.426 (3.454)
35 (32)
- 16
(2) (2)
78 (31)
8.477 25.989
2.122 676
(3.938) (9.543)
(1.816) (8.867)
(4.767) (25.437)
(6.733) (63)
(11.500) (25.500)
(4.839) (8.378)
6.490 14.868
1.651 6.490
(4.839) (8.378)

As notas explicativas da administracao sdo parte integrante das demonstrac¢oes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I

CNPJ: 38.456.598/0001-09

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

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

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Rooftop I (Fundo) iniciou suas atividades em 26
de novembro de 2020 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracgao
determinado de 3 anos contados da data da 12 Integralizacdo de cotas, podendo ser
prorrogado mediante deliberacao de assembleia geral de cotista.

O Fundo destina-se a exclusivamente a investidores qualificados, assim definidos na
regulamentagdo em vigor.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de
suas cotas, conforme a politica de investimento definida em regulamento,
preponderantemente, por meio da alienacdo dos ativos imobilidrios integrantes da
carteira do Fundo, admitida sua locagao, conforme orienta¢do do consultor imobiliario.

Os investimentos no Fundo ndo sao garantidos pelo administrador, gestora e qualquer
mecanismo de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os cotistas estdo
expostos a possibilidade de perda do capital investido, em decorréncia do perfil de
investimentos do Fundo.

2. Base para apresentacio e elaboracio das demonstracoes
financeiras

As demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, foram
aprovadas pela administradora do Fundo em 28 de margo de 2024.

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios, regulamentados
pela Instrucdo n? 516/11 e n° 175/22 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), as
alteracdes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das normas contabeis.

Na elaboracdo dessas demonstragcdes financeiras foram utilizadas premissas e
estimativas de pregos para a contabiliza¢do e determinacao dos valores dos instrumentos
financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacao

desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos
estimados.

3. Descricao das principais praticas contabeis
a) Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I

CNPJ: 38.456.598/0001-09

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

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

b) Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerario em espécie e depdsitos
bancérios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes
critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto
prazo e ndo para investimento ou outros propositos; (ii) ter conversibilidade imediata em
montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante risco de mudanca de
valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo, de trés meses ou menos.

As operagdes compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente pago, acrescido
dos juros incorridos com base na taxa de remuneracgao, reconhecidos no resultado na
rubrica de “Resultado com operagdes compromissadas”.

c) Estoques
Imoveis destinados a venda

Inicialmente os imo6veis sdo contabilizados pelo custo de aquisicao e classificados na
categoria de imoveis destinados a venda. O custo de aquisicdo inclui todos os gastos da
transacdo diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias,
tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e
honorarios advocaticios, sendo que o custo engloba também os gastos incorridos para
colocar o imo6vel em condi¢des normais de venda, tais como, reformas, gastos com
engenharia e projetos de arquitetura.

Os imdveis classificados na categoria de destinados a venda sao mensurados entre o valor
de custo ou valor realizavel liquido, dos dois o menor. O valor realizavel liquido
corresponde ao valor estimado de venda no curso ordindrio do neg6cio menos as
despesas estimadas necessarias para realizar a venda. No caso de imdveis em construcao,
devem ser também deduzidos os custos estimados para completar a construcao para a
determinacdo do valor realizavel liquido.

Reducdo ao valor recuperavel (impairment)

A administragdo avalia, a0 menos anualmente, se ha alguma indica¢do de reducgao ao valor
recuperavel de ativo, que é mensurada ao valor equivalente as perdas de crédito
esperadas se o risco de crédito desse instrumento financeiro tiver aumentado
significativamente desde o reconhecimento inicial, avaliada de forma coletiva.

A administradora reconhece no resultado, como ganho ou perda na redug¢do ao valor
recuperavel, o valor das perdas de crédito esperadas (ou reversao) requerido para ajustar
a provisado para perdas na data de relatério ao valor que deve ser reconhecido.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I

CNPJ: 38.456.598/0001-09

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

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

Para créditos de um mesmo devedor, a perda deve ser mensurada sobre todo o fluxo de
caixa esperado desse devedor, levando em consideracdao a natureza da transac¢do e as
caracteristicas das garantias, tais como suficiéncia e liquidez.

A reversdo da provisao por perdas anteriormente constituida deve ser feita desde que
haja uma melhora na estimativa anterior de perdas de créditos esperadas.

d) Investimentos
Propriedades para investimento

Os imoveis foram adquiridos para renda e/ou para apreciagdo de capital no longo prazo
e sdo classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo
investimento do ativo nao circulante. Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor de
custo e estdo mantidos desta forma, uma vez que os imoOveis possuem a opg¢ao de
recompra.

e) Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria

Os passivos financeiros sdo classificados no momento de seu reconhecimento inicial na
categoria de “outros passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado,
utilizando o método de juros efetivos, e incluem as “Obrigacdes com aquisicao de
propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento dos
recursos, liquidos dos custos das transac¢oes, quando aplicavel.

Na data do balanco, estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais, deduzidos
das amortizacdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos
correspondentes encargos incorridos.

f) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdes monetdrias. Os lancamentos em rubricas
contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estdo divididos
em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento
superior a 365 dias).

g) Fluxo de caixa

Para fins de demonstracado do fluxo de caixa o Fundo utiliza o método indireto.
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Os valores considerados como caixa equivalentes de caixa correspondem aos saldos de
disponibilidades e as aplica¢des financeiras com conversibilidade imediata.

4. Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa estdo representados por:

31.12.2023 31.12.2022
Disponibilidades () 6 22
Aplicacdes financeiras (?) 1.645 6.468
Total 1.651 6.490

(!) as disponibilidades estdo representadas por dep6sitos bancarios a vista; e
() as aplicacdes financeiras estdo representadas por operagdes compromissadas
lastreadas em titulos publicos federais.

Em 31 de dezembro de 2023, os resultados com operacdes compromissadas foram de R$
290 (R$ 660 em 2022).

5. Estoques
a) Imodveis destinados a venda
Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, os imdveis destinados a venda adquiridos pelo

Fundo, sdo registrados contabilmente pelo menor entre o valor de custou ou valor
realizavel liquido e estdo assim representados:
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Em 31 de dezembro de 2023:
Iméveis Matricula 31.12.2022 Aquisigio , _ Custo Venda LUCTO/PTejuizo .. oo (%) 31.12.2023
incorporado(*) na venda
CORAL BAY 191 68200 5.103 - - (8.289) 3.186 - -
CASA DOURADO 101742 2.071 - - - - - 2.071
NOBRES 41 18781 1.896 - 6 - - - 1.902
LINDENBER201 187921 1.723 - - - - 1.723
G GARDEN 61 104438 1.691 - 22 - - - 1.713
AP 41 MAISON 118909 1.297 - - - - - 1.297
URBANO 1006 174777 1.122 - - - - - 1.122
APTO 101 37111 1.080 - - - - - 1.080
REGULUS 210 113973 1.034 - 31 - - - 1.065
PAT ARTES 42 112640 990 - 4 - - - 994
SCORD. 01 49249 951 - - (1.507) 556 - -
ALAMEDA SANTOS 62 40856 949 - - - - - 949
GRIMAUD 61 31748 900 - - - - - 900
MATISSE AP 06 128522 840 - - - - - 840
PEGASUS 62 203136 833 - - - - - 833
DUPLEX 172 171136 823 - 1 - - - 824
M.BIANCO 168 138620 783 - - - - - 783
BUONINSEGNA 123635 770 - - - - - 770
AP62 SOLEIL 171197 756 - - (756) - - -
ELIZABETH 81 82585 752 - - - - - 752
APIUNA 33 57394 719 - 21 - - - 740
M. AUGUSTO 61 132334 686 - - - - - 686
VILA REAL 32 769 682 - - - - - 682
CASA PORTELA 26596 665 - - - - - 665
AP MARIA 81 23723 629 - - - - - 629
ANA LUCIA 81 105678 623 - - - - - 623
CASA HIGIENO 53411 604 - - - - - 604
QUINTAS 201 148689 590 - - - - - 590
FLORESTA 82B 218567 578 - - - - - 578
M.BIANCO 81 97245 526 - - - - - 526
GLEISSON 72 98149 513 - - - - - 513
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Iméveis Matricula 31.12.2022 Aquisicio , _ Custo Venda L[UCTO/Prejuizo o oo+ 31.12.2023
incorporado(*) na venda

EUROSA 21 130122 503 - - : - : 503
MANTOVA 131 117222 497 : - : - : 497
AP CARP 184 114621 491 : - : - : 491
BEVERLY 161 78015 459 . - : - : 459
VL CLEMEN 52 215300 452 . - : - : 452
PIGALLE 271 59995 449 . - . - . 449
SANTA FE 1 32168 95 - - (140) 45 - -
APTO 51A 131884 427 - - (231) (196) - -
BOIS BOL 111 231931 409 : - : - : 409
ED. TIVOLI - APTO 51 256515 382 : - (502) 120 : -
AP ANTONELLO 23986 370 . 66 : - : 436
MIRUNA 31 59207 369 . 21 . - . 390
SIENA 54A 119402 360 . - . - . 360
CASA JD ROSA 22200 357 - - (420) 63 - -
RIO TOCAN 33 33729 332 . 6 . - . 338
EMBOABA 23 48015 316 - - - - - 316
PQ RESIDE 67 141473 286 : - : - : 286
DREAM BQ. 92 206911 284 : 23 - 750 1.057
NATASCHA 63 124911 268 : - . - . 268
LOTE B GLEBA 11418 258 - - - - - 258
FIRENZE 45 186131 257 - - - - - 257
ASTURIAS 34 61981 249 : - : - : 249
AP 14 PP 120991 226 : - : - (226) -
CASA UNIVERS 53266 197 : - : - : 197
EDIFICIO SAT MARIA 129059 186 : - . - . 186
TERR. PQ REG 22502 180 : - (180) - . -
ATICA 420 149879 168 : 4 (216) 44 : -
IMOPLAN LT 1 19160 165 - - - - - 165
CASA PQ ALEX 6740 148 : - (179) 32 : 1

CASA ANAJAC 72814 143 - - (143) - -
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Iméveis Matricula 31.12.2022 Aquisicio , _ Custo Venda L[UCTO/Prejuizo o oo+ 31.12.2023
incorporado(*) na venda
SANTA FE 3 27483 149 - - - - : 149
CASA ITAPUA 32775 136 : 28 (164) - : -
SANTA FE 2 27484 140 : : : - : 140
LIBERPARK76 359152 135 . 6 : - : 141
SEBASTIAN202 28950 133 . : : - : 133
CASA LIDER 31973 130 . . . - . 130
SANTA FE 4 27482 95 - - . - . 95
SHIRAIWA 170 32779 89 . . . - . 89
LOTEAS WATAL 64497 54 : : : - : 54
BOTIG 1 25405 262 : : - : 262
BOTIG 3 25364 260 . : : - : 260
JERON 1 86963 186 . . . - . 186
JERON 5 86972 186 . - . 186
JERON 6 86976 186 - - - - - 186
JERON 7 86979 186 - - - - - 186
JERON 9 86987 186 - - - - - 186
ALPHA 2 92289 - : . 1.332 (68) : 1.264
REGIN 3 n/a - 56 : : - : 56
Total 44.975 56 239 (11.252) 3.639 524 38.181

Em 31 de dezembro de 2022:
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Custo Lucro/prejuizo na

Imoveis Matricula 31.12.2021 Aquisicio incorporado(*) Venda venda Ajuste (**) 31.12.2022

CORAL BAY 191 68200 5.103 - - - - 5.103
CASA DOURADO 101742 2.030 - 41 - - 2.071
NOBRES 41 18781 1.896 - - - - 1.896
LINDENBER201 187921 1.723 - - - - 1.723
G GARDEN 61 104438 1.644 - 47 - - 1.691
AP 41 MAISON N/A - 1.225 72 - - 1.297
URBANO 1006 174777 1.122 - - - - 1.122
APTO 101 37111 1.079 - 1 - - 1.080
REGULUS 210 113973 1.034 - - - - 1.034
PAT ARTES 42 112640 951 - 39 - - 990
SCORD. 01 49249 925 - 26 - - 951
ALAMEDA SANTOS 62 40856 940 - 9 - - 949
GRIMAUD 61 31748 900 - - - - 900
MATISSE AP 06 128522 806 - 34 - - 840
PEGASUS 62 203136 820 - 13 - - 833
DUPLEX 172 171136 771 - 52 - - 823
M.BIANCO 168 138620 783 - - - - 783
BUONINSEGNA 123635 753 - 17 - - 770
AP62 SOLEIL N/A - 725 31 - - 756
ELIZABETH 81 82585 743 - 9 - - 752
APIUNA 33 57394 719 - - - - 719
M. AUGUSTO 61 132334 663 - 23 - - 686
VILA REAL 32 769 656 - 26 - - 682
CASA PORTELA 26596 665 - - - - 665
AP MARIA 81 23723 629 - - - - 629
ANA LUCIA 81 105678 615 - 8 - - 623
CASA HIGIENO 53411 604 - - - 604
QUINTAS 201 148689 590 - - - - 590
FLORESTA 82B 218567 562 - 16 - - 578
M.BIANCO 81 97245 526 - - - - 526



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I
CNP]J: 38.456.598/0001-09

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

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

Custo Lucro/prejuizo na

Imoveis Matricula 31.12.2021 Aquisicio incorporado(*) Venda venda Ajuste (**) 31.12.2022

GLEISSON 72 98149 499 - 14 - - 513
EUROSA 21 130122 503 - - - - 503
MANTOVA 131 117222 487 - 10 - - 497
AP CARP 184 114621 491 - - - - 491
BEVERLY 161 78015 459 - - - - 459
VL CLEMEN 52 215300 452 - - - - 452
PIGALLE 271 59995 436 - 13 - - 449
SANTAFE 1 32168 444 - - - (349) 95
APTO 51A NULL - 427 - - - 427
BOISBOL 111 231931 397 - 12 - - 409
ED. TIVOLI - APTO 51 256515 377 - 5 - - 382
AP ANTONELLO 23986 350 - 20 - - 370
MIRUNA 31 59207 369 - - - - 369
SIENA 54A 119402 356 - 4 - - 360
CASA JD ROSA 22200 348 - 9 - - 357
RIO TOCAN 33 33729 324 - 8 - - 332
EMBOABA 23 48015 308 - 8 - - 316
PQ RESIDE 67 141473 286 - - - - 286
DREAM BQ. 92 206911 272 - 12 - - 284
NATASCHA 63 124911 263 - 5 - - 268
LOTE B GLEBA 11418 246 - 12 - - 258
FIRENZE 45 186131 257 - - - - 257
ASTURIAS 34 61981 244 - 5 - - 249
AP 14 PP N/A - 218 8 - - 226
CASA UNIVERS 53266 197 - - - - 197
EDIFICIO SAT MARIA 129059 186 - - - - 186
TERR. PQ REG 22502 159 - 21 - - 180
ATICA 420 149879 158 - 10 - - 168
IMOPLAN LT 1 19160 165 - - - - 165
CASA PQ ALEX 6740 147 - 1 - - 148
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Custo Lucro/prejuizo na

Imoveis Matricula 31.12.2021 Aquisicio incorporado(*) Venda venda Ajuste (**) 31.12.2022

CASA ANAJAC 72814 143 - - - - - 143
SANTAFE 3 27483 141 - - - - 8 149
CASA ITAPUA 32775 132 - 4 - - - 136
SANTAFE 2 27484 135 - - - 5 140
LIBERPARK76 359152 135 - - - - - 135
SEBASTIAN202 28950 129 - 4 - - - 133
CASA LIDER 31973 130 - - - - - 130
SANTA FE 4 27482 130 - - - - (35) 95
SHIRAIWA 170 32779 87 - 2 - - - 89
LOTEAS WATAL 64497 54 - - - - - 54
CASA ITATIAI 11839 99 - 1 (175) 75 - -
FURQIM 66436 39 - 39 - - -
JD. ITAPURA 42195 89 - (103) 14 - -
AP MOOCA 113980 385 - (385) - - -
AP SB CAMPO 35609 199 - 3 (255) 53 - -
TERR. M.ALTO 74058 65 - 7 (85) 13 - -
CASA CEDRAL 6593 127 - 3) (124) - - -
TERR. PQ PRI 66441 46 - (46) - - -
ELZA 11 16737 541 - (541) - - -
LANDSCAPE 71 61386 1.238 - (1.238) - - -
LOTE E3 WATA 64958 46 - (46) - - -
LOTEO1 IGUAC 14536 81 - (26) (85) 30 - -
LOTEO2 IGUAC 14537 82 - 27) (85) 30 - -
LOTEO3 IGUAC 14538 81 - (26) (85) 30 - -
LOTEA6 WATAL 64498 46 - (46) - - -
CASA ESPERIA 156626 3.945 - (3.945) - - -
PLAYSAUDE133 206267 509 - 8 (517) - - -
CASA FLORENZ 72060 206 - 11 (217) - - -
GIRASOLE 212 339486 1.208 - 36 (1.374) 130 - -
KYOTO 152 190431 412 - 5 (585) 168 - -
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Custo Lucro/prejuizo na

Imoveis Matricula 31.12.2021 Aquisicio incorporado(*) Venda venda Ajuste (**) 31.12.2022
MARIANA 11 230153 301 - (301) - - -
VIVIAN 122 62313 458 - 9 (640) 173 - -
CASA CURIO 77478 1.014 - (1.014) - - -
M CARLO 13 33112 400 - 37 (437) - - -
MAISON 251 111263 2919 - (3.800) 881 - -
PALAZZ0 101 114428 1.547 - 7 (1.900) 346 - -
CASA UMUARAM 92289 1.123 - 4 (1.127) - - -
FAZ. MANOEL 3172 3.435 - 12 (4.500) 1.053 - -
JD VERDE101B 187759 327 - 4 (331) - - -
SUMMIT 91 76898 281 - 7 (387) 99 - -
G. GROVE 51 73431 1.737 - 64 (2.316) 515 - -
NATALIE 91 84776 509 - 20 (150) (379) - -
VIACOLOMBA21 56394 672 - (672) - - -
TER PQ PRI 2 66.442 46 - (46) - - -
PRELUDIO 182 171197 1.384 - 5 (1.389) - - -
CASA 600 56.340 124 - 24) (100) - - -
FURQIM LT2 66437 39 - 39 - - -
FURQIM LT3 66438 39 - 39 - - -
FURQIM LT4 66439 39 - (39 - - -
FURQIM LT5 66440 39 - (39) - - -
LOTE04 IGUAC 14.556 79 - (25) (82) 28 - -
TR CEDRAL 6.593 128 - 3 - (131) - -
AP RAP TAV5 148002 227 - (227) - - -
EDIF PORT33 135885 318 - 38 (470) 114 - -
EDIF SAINT L 98947 417 - 24 (495) 54 - -
LOTE14 48.038 286 - (290) 4 - -
DUPLEX FEIJO 211023 999 - 84 (1.083) - - -

Total 68.979 2.595 909 (31.889) 3.300 (371) 43.523
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(*) Os custos incorporados referem-se as benfeitorias realizadas nos imdveis, e/ou as custas de transa¢ao, que geram aumento no valor
do ativo, visando beneficios futuros.

(**) Os valores dos ajustes referem-se aos valores dos imdveis contabilizados a maior em relacao ao valor de aquisicao mais os custos
ativaveis, os quais foram corrigidos durante o exercicio.
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Mobiliarios Ltda.

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

b) Imoéveis vendidos a receber

O saldo de R$ 2.198 (R$ 7.039 em 2022) na rubrica de “Imdveis vendidos a receber”
apresentado no ativo, refere-se a venda de iméveis realizada pelo Fundo, cujo
recebimento se dara de forma parcelada, sendo a previsdao de recebimento em até 360

dias, conforme demonstrado a seguir:

Em 31 de dezembro de 2023:
Recebido até
Custo das unidades Valor da venda R$ 31.12.2023 (*) Areceber R$
7.613 11.252 5.063 2.198
Em 31 de dezembro de 2022:
Recebido até
Custo das unidades Valor da venda R$ 31.12.2022 (*) Areceber R$
16.705 25.233 18.194 7.039

Previsao de recebimento:

Em 31 de dezembro de 2023:

Nome Recebimento Valor a receber
SP-CS-JARD1 Até 30/12/2023(*) 110
SP-CS-ALPHA?2 Até 28/05/2023(*) 40
SP-AP-GIRAS1 Até 30/04/2023(*) 1310
SP-AP-PORTO1 Até 30/04/2023(*) 3
SP-AP-PRINC1 n/a 6
PP-TR-REGIN2 Até 15/05/2023(*) 1
SP-AP-SAINT1 n/a 216
GR-AP-VIVIA1 Até 10/09/2023(*) 512
Total 2.198
(*) ndo recebidos no periodo previsto
Em 31 de dezembro de 2022:

Nome Recebimento Valor a receber
SP-AP-COLOM1 | Até 02/05/2023 | 82

12



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I

CNPJ: 38.456.598/0001-09

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

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

SP-CS-JARD1 Até 30/12/2023 109
SP-CS-ALPHAZ2 Até 28/05/2023 1.372
SP-AP-BOISD2 Até 30/12/2023 699
SP-AP-BOULE1 Até 30/06/2023 493
SP-AP-GIRAS1 Até 30/04/2023 1.310
PP-TR-IGUAC5 Até 30/12/2023 75
PP-TR-IGUAC6 Até 26/10/2023 80
SP-AP-KYOTO1 Até 28/08/2023 258
SP-AP-MIAMI1 Até 30/05/2023 671
PA-RR-PAULI1 Até 11/05/2023 700
SP-AP-PORTO1 Até 30/04/2023 465
PP-TR-REGIN1 Até 25/07/2023 75
PP-TR-REGIN2 Até 15/05/2023 78
PP-TR-REGIN3 Até 25/07/2023 75
GR-AP-VIVIA1 Até 10/09/2023 424
PP-TR-WATAL?2 Até 04/08/2023 73
Total 7.039

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo obteve lucro liquido com
avenda de imdveis no montante de R$ 3.425 (Em 2022 - R$ 25.233 teve receita de vendas
e custo proveniente dessas receitas R$ 16.705).

c) Outros valores a receber

No exercicio de 31 de dezembro de 2023 o Fundo possui saldo na rubrica de “Outros
valores a receber” no valor de 1.415 (zero em 2022).

6. Investimentos

a) Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 as propriedades para investimentos adquiridas

pelo Fundo estao assim representadas:

Propriedades para investimentos
Imoveis acabados

Total

31.12.2023

31.12.2022
2.539

2.539

As propriedades para investimentos acabados sao:
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Em 31 de dezembro de 2023:
Ganho/
Imoéveis Matricula 31.12.2022 Venda perda na Valor Justo 31.12.2023
venda
DIANA 41 80434 417 - - - 417
JERO AP 13A 86963 186 (207) 21
JERO AP 32A 86979 186 (207) 21
JD.ITAP Il 20181 299 (329) 30
Total 1.088 (743) 72 - 417

Os imdveis AP LAUD 124, AP LAUD 21, JERO AP 23F, JERO AP 242, JERO AP 312, JERO AP
332 e JERO AP 34A, F, foram reclassificados como estoque como BOTIG 3, BOTIG 1, JERON
5,JERON 6, , JERON 1, JERON 9 e JERON 7 respectivamente.

Em 31 de dezembro de 2022:
Ganho/
Custo perdana Valor

Iméveis Matricula  31.12.2021 incorporado Venda venda Justo 31.12.2021
AP LAUD 124 25405 245 9 - - 6 260
AP LAUD 21 25364 245 10 - - 7 262
JERO AP 13A 86963 155 - - - 31 186
JERO AP 14A 86965 155 - (155) - -
JERO AP 23F 86971 155 - - 31 186
JERO AP 24A 86972 156 - - - 30 186
JERO AP 24D 86974 156 - (245) 89 - -
JERO AP 31A 86976 155 - - - 31 186
JERO AP 32A 86979 155 - - - 31 186
JERO AP 33A 86982 155 - - - 31 186
JERO AP 34A 86987 155 - - - 31 186
JD.ITAP II 20181 255 - - - 44 299
FERRARI 38 25747 356 - (356) - -
DIANA 41 80434 416 - - - 416
PALLADIUM201 30539 301 - (290) (11) -
Total 3.215 19 (1.046) 78 273 2.539

Valor justo

Em 31 de dezembro 2022 foi contratada a Compass Avaliacdes, empresa de avaliacdo,
externa e independente, para realizar a avaliagdo do imo6vel com o objetivo de determinar
seu valor de mercado para venda na data base.

A metodologia utilizada para a avaliacdo foi o de comparativo de dados de mercado, que
consiste em comparar dados de iméveis com caracteristicas semelhantes para estipular
um valor condizente com o mercado.

Os principais fatores utilizados na pesquisa comparativa foram:
(i) Fator Fonte: desconta 10% dos valores referentes as ofertas informadas por agentes
imobiliarios locais, em virtude de uma provavel diminuicdo desta magnitude no
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preco final, caso o negdcio venha a se realizar;

(i) Fator Concentracdo de Area: a rea de cada elemento sera comparada ao avaliando
tendo em vista que quanto maior a area, menor o valor;

(iii) Fator Padrdao Construtivo: o enquadramento na nova tabela de classificagdo do
IBAPE - Valores de Edificagcdes de Iméveis Urbanos - Sao Paulo - 2019 serviram de
base para comparacgdo entre o avaliando e os demais dados amostrais, no que tange
o seu padrao construtivo;

(iv) FatorIdade / Conservacao: aidade aparente e estado de conservacao dos elementos
comparativos foi relacionada com o avaliando. Utilizou-se o Método Ross Heideck
através da formulacgdo e classificacao.;

(v) Fator Localizacdo: leva em conta a valorizacdo (ou desvalorizagdo) do imé6vel em
funcao de sua localizagdo; e

(vi) Fator Vagas de Garagem: relaciona o nimero de vagas de garagem do imével
avaliando com os comparativos, sendo que quanto maior o nimero de vagas maior
o valor do imovel.

Também foram realizados estudos para determinar o valor para liquidacdo forgada,
descontando as despesas fixas e financeiras sobre o Valor de Mercado do Imével, a uma
taxa de desconto do Banco Itatl de 13%, o tempo para a velocidade das vendas de 36
meses.

Os imoveis classificados como propriedades para investimento devem ser reconhecidos
inicialmente pelo valor de custo e ap6s o reconhecimento inicial, as propriedades para
investimento devem ser continuamente mensuradas pelo valor justo. Entretanto, as
propriedades para investimento listadas acima, estdo suportadas por instrumento
particular de compromisso de compra e venda de imoéveis com clausula de retrovenda e
por este motivo, os registros contabeis foram mantidos pelo valor de custo somados aos
gastos adicionais de aquisicao.

A clausula de retrovenda reserva aos vendedores o direito de reaver as propriedades
compromissadas, no todo ou em parte, em conformidade com os artigos 505 e seguintes
do Cddigo Civil, dentro do prazo estabelecido em contrato, a contar de sua assinatura, isto
é, durante o periodo acordado em contrato, fica facultado aos vendedores ou a quem este
indicar (cessdo), o direito de readquirir as propriedades negociadas.

Exercitado o direito de retrovenda, os vendedores ficam obrigados a devolver ao Fundo a

quantia paga por cada propriedade, com as devidas correcdes sobre o valor de venda
originario, livre de quaisquer juros.

7. Obrigacoes por aquisicdo de imoveis

Osaldode R$ 304 (R$4.242 em 2022) narubrica de “obrigagdes por aquisi¢do de iméveis”
apresentado no passivo ndo circulante, refere-se a compra de iméveis pelo Fundo, cujo
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pagamento se dara de forma parcelada. A movimentacao do exercicio foi a seguinte:

Saldo em 31 de dezembro de 2021 13.785
Correcdo de posi¢do de estoque (1.997)
Pagamento das parcelas (7.546)
Saldo em 28 de dezembro de 2022 4.242
Correcdo venda (207)
Pagamento das parcelas (3.731)
Saldo em 28 de dezembro de 2023 304

8. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a) Tipos de risco

Riscos macroeconomicos e regulatorios

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e
globalizacdo: O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes
mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagao e
implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado
recente, alteracdes nas taxas de juros, intervengdes no mercado de cambio para evitar
oscilagdes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢gdes macroecondmicas, podem impactar
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que
possam resultar na flutuagdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de pregos,
elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdao impactar os
negocios, as condig¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente
distribuicao de rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais
como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de
juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos
macroeconémicos sdo: (i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda
por imoveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda
reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessdao de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de
imdveis; (ii) aumento da inflacdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugdo
dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito
dos compradores de imdveis; e (iii) alteragdes da politica habitacional que poderia
reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I

CNPJ: 38.456.598/0001-09

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

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

imdveis ou o custo de obras, com reducao dos incentivos atualmente concedidos ao setor
imobiliario.

Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacdes de mercado,
nacionais e internacionais, afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades
dos ativos do Fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das cotas
do Fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para os cotistas.

Riscos do Fundo

Riscos de nao realizacdo do investimento: Nao ha garantias de que os investimentos
pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes
ou desejaveis a satisfacdo de sua politica de investimentos, o que pode resultar em
investimentos menores ou mesmo a nao realizacdo destes investimentos em ativos
imobiliarios ou a realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo
Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administracdo, podera
afetar negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor da cota.

Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os
fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por for¢a regulamentar e legal,
como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das cotas, antecipado ou nao,
em hipotese alguma. Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacao das cotas
no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar
por periodos de dificuldade de execucao de ordens de compra e venda, ocasionados por
baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, o administrador
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo pre¢co e no momento
desejados e, consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o patrimonio
liquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipéteses em que a assembleia geral de
cotistas podera optar pela liquidacao do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das
cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Na hipotese de os cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco
de receberem fracao ideal de ativos imobilidrios, que sera entregue ap6s a constituicao de
condominio sobre tais ativos. Nestas situacdes, os cotistas poderdo encontrar dificuldades
para vender os ativos recebidos quando da liquidagao do Fundo.

Riscos atrelados aos ativos investidos: E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas
a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas, preponderantemente por meio da alienagao
de ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, admitida a sua locagao. Os ativos
imobiliarios, que serdo investidos pelo Fundo, sao, por definicdo, ativos que estejam
embaracados de alguma forma permitindo ao Fundo a compra desses ativos por um valor
abaixo do valor de mercado com a posterior alienacdo do ativo ja desembaracado a um
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valor maior, assim permitindo a rentabilidade dos cotistas. Entretanto, pela natureza dos
ativos imobiliarios, eventuais onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de
qualquer natureza, bem como a ocorréncia de eventos posteriores poderao: (a) restringir
ou impossibilitar a efetiva aquisicdo de um ou mais de um determinado ativo imobiliario
pelo Fundo; e/ou (b) comprometer a eficicia e/ou a exequibilidade de eventuais
contratos imobiliarios que tenham por objeto ativos imobiliarios, podendo resultar na
resilicao de tal instrumento, em ambos os casos, o Fundo e seus cotistas poderao sofrer
perdas. Tais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza
poderdo resultar em restrigdes ao pleno exercicio, pelo Fundo, dos seus direitos reais
sobre ativos imobiliarios. Dada a natureza dos ativos imobiliarios passiveis de aquisicao
pelo Fundo, ndo ha garantia de que o Fundo adquirira qualquer dos ativos imobiliarios e
de que podera exercer plenamente, a qualquer momento, todos os direitos e garantias
associados a propriedade dos ativos imobilidrios. Tais situa¢des poderdo ter impactos
negativos relevantes para o Fundo, seus planos de investimento e sua rentabilidade, bem
como para os cotistas. O administrador desenvolve seus melhores esforgos na selegao,
controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforgos,
pode ndo ser possivel para o administrador identificar falhas na administragdo ou na
gestao dos ativos investidos.

Risco de nio pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo
ndo possua caixa para a realizacdo da distribuicao de rendimentos aos investidores por
uma série de fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir: (i) o fato de os
ativos imobiliarios ndo possuirem liquidez e estarem embaragados; (ii) o Fundo podera
nao auferir lucros durante o periodo de investimento durante a qual realizara a aquisi¢do
dos ativos imobiliarios, sem que haja a previsao de venda dos ativos imobiliarios durante
esse periodo; e (iii) Ainda que o Fundo venha a auferir lucro durante o periodo de
investimento, os cotistas, por meio de assembleia geral de cotistas, poderdo decidir pelo
reinvestimento do lucro auferido pelo Fundo nos ativos imobilidrios do Fundo, nos termos
do Oficio Circular n21/2015/CVM/SIN/SNC.

Riscos de crédito: Os outros ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos
a capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal referentes a tais outros ativos. Alteragdes nas condi¢des financeiras dos
emissores dos outros ativos ou na percepc¢ao que os investidores tém sobre tais condicdes,
bem como alteragdes nas condi¢des econdmicas e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos e na
liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidagao
das operagdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobilidrios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de ativos em
nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de disposicdo de pagamento
de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes da
carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos
para conseguir recuperar os seus créditos.
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Risco de liquidez: Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre
na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de
resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar
a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negocia¢do
no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as
cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 12 emissao do Fundo serao
distribuidas nos termos da Instru¢do CVM n? 476/09, os cotistas somente poderao
negociar suas cotas apos 90 (noventa) dias da sua subscricao.

Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira
do Fundo ser composta pelos ativos imobilidrios, a propriedade de referidas cotas e/ou

acdes ndo confere aos cotistas a propriedade direta sobre estes, ou seja, nesta situacgao, o
cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os ativos imobiliarios integrantes
direta ou indiretamente do patriménio do Fundo.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados
nesta oferta para a aquisicao dos ativos imobilidrios que integrardo o patrimonio do
Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se, ainda, que poderao
ser realizadas novas emissoes, tantas quantas sejam necessarias, visando a permitir que
o Fundo possa adquirir outros ativos imobilidrios. Independentemente da possibilidade
de aquisi¢do de diversos ativos imobilidrios pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir
ativos imobilidrios derivados de um nimero limitado de empreendimentos imobiliarios,
0 que podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo. Essa concentracdo podersj,
eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas do Fundo, tendo
em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependerdao dos
resultados atingidos por poucos empreendimentos imobilidrios.

Risco relativo a concentracio e pulverizacdo: Podera ocorrer situacdo em que um
Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade
das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta
hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas
minoritarios.

Risco de diluicdo da participacio do cotista: O Fundo podera captar recursos
adicionais no futuro através de novas emissoes de cotas por necessidade de capital ou
para aquisicao de novos ativos. Caso ocorram novas emissoes, 0s cotistas poderao ter suas
respectivas participacgdes diluidas.
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Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacdes a serem tomadas pela assembleia
geral: Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de cotistas somente

serao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista
que fundos de investimento imobiliarios tendem a possuir um numero elevado de
cotistas, é possivel que as matérias que dependam de qudérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum na instalacao (quando aplicavel)
e na votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do Fundo.

Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacdo: A Lei n? 8.668/93
estabelece que a receita operacional dos fundos de investimento imobiliario é isenta de

tributacdo, desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento imobiliario que
tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas.

Nos termos da Lei n? 8.668/93, os fundos de investimento imobiliario sdo obrigados a
distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
apurados segundo o regime de caixa. Os rendimentos distribuidos aos cotistas sao
tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com
o artigo 39, paragrafo unico, inciso II, da Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracdo de
ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por fundos de investimento
imobiliario.

Risco regulatério: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através
de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes de
estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo
e recursos para manuteng¢do do arcabougo contratual estabelecido.

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos
imoveis, estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais
como conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indeniza¢des trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos
imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma
reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo.

Riscos dos ativos imobiliarios

Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios: Os pagamentos relativos aos
empreendimentos imobiliarios, como aluguéis, dividendos, juros e outras formas de
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remuneracao e bonificacdo podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau
desempenho operacional do respectivo ativo imobiliario, ou, ainda, em decorréncia de
outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus cotistas poderdo experimentar
perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminacao
de tais riscos. Os investimentos nos ativos imobiliarios envolvem riscos relativos ao setor
imobiliario. Ndo ha garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco certeza
de que o desempenho de cada um dos ativos imobiliarios acompanhe o desempenho
médio desse setor. Em fun¢do de diversos fatores relacionados ao funcionamento de
orgdos publicos de que pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas operagdes,
ndo ha qualquer garantia de que o Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de
sécio ou investidor dos ativos imobilidrios, ou como adquirente ou alienante de agdes ou
outros valores mobilidrios de emissdo de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo
consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes com os seus direitos
originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderao impactar negativamente a
carteira do Fundo.

Risco relativo ao desenvolvimento imobilidrio devido a extensa legislacao: Em que
pese nao ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislacao que
define todas as condi¢cdes para dar inicio a venda dos iméveis bem como para concluir a
entrega de um empreendimento. Atrasos na concessdo de aprovagdes ou mudangas na
legislacdo aplicavel poderdo impactar negativamente os resultados dos ativos
imobiliarios e consequentemente o resultado do Fundo.

Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com o Fundo: Caso os ativos
imobiliarios venham a ser objeto de locacao pelo Fundo, a qualidade de recebimento dos
recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento dos locatarios. Se houver
inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.

Risco de reclamacdes de terceiros: Na qualidade de proprietaria de imdveis e no ambito
de suas atividades, o Fundo podera responder a processos administrativos ou judiciais, o
que podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e
consequentemente do Fundo.

Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, como proprietario dos ativos imobiliarios,
esta sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo de aquisicao dos
ativos imobilidrios. A alocacdo de recursos adicionais podera impactar negativamente a
rentabilidade do empreendimento imobiliario e consequentemente do Fundo.

Riscos ambientais: Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos ativos imobiliarios
que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo,
contaminacdo de terrenos, podas indevidas de vegetacdo, vendavais, inundagdes ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia
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econdmica de tais ativos imobilidrios situados nas proximidades das areas atingidas por
estes.

Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imo6veis que
compordo o patrimoénio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apolice exigida, bem como as indenizag¢des a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des
gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos im6veis nao
segurados, o administrador podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um
sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um
efeito adverso nos resultados operacionais e na condi¢do financeira do Fundo.

Risco de desapropriacao: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou
total, do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

Riscos de desvalorizacao dos ativos imobiliarios e condicdes externas: O valor dos
ativos imobiliarios esta sujeito a condi¢des sobre as quais o administrador do Fundo nao

tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico
e as condi¢des da economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de
retorno dos ativos imobiliarios que integrardo o patriménio do Fundo e,
consequentemente, a expectativa de remuneracao futura dos investidores. Desta forma,
podera haver desvalorizagdo da cota do Fundo, o que afetard de forma negativa o seu
retorno.

Risco de Descontinuidade: A assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidacao
antecipada do Fundo. Nessa situacdo, os cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderdao nao conseguir reinvestir os recursos que esperavam
investir no Fundo ou receber a mesma remuneracdo que esperava ser proporcionada pelo
Fundo. O Fundo ou o administrador nao serdo obrigados a pagar qualquer multa ou
penalidade a qualquer cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidacdao do Fundo.

Riscos relacionados a cessao de recebiveis originados a partir do investimento em
imdveis e/ou ativos imobiliarios: Considerando que o Fundo podera realizar a cessdo
de recebiveis de ativos para a antecipacdo de recursos, existe o risco de: (i) caso os
recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizagdo da
aquisicao de Imdveis resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessao,
gerando ao Fundo diminui¢do de ganhos; ou (ii) caso o administrador decida pela
realizacdo de amortizacao extraordinaria das cotas com base nos recursos recebidos,
impacto negativo no preco de negociacdo das cotas, assim como na rentabilidade
esperada pelo Investidor, que tera se o horizonte de investimento reduzido no que diz
respeito a parcela amortizada.
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Riscos referentes a primeira emissao

Risco de conflito de interesses: Os atos que caracterizem situagcdes de conflito de
interesses entre o Fundo e o administrador dependem de aprovacao prévia, especifica e
informada em assembleia geral de cotistas, nos termos do Artigo 34 da Instru¢do CVM n®
472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servigo que sejam
do mesmo grupo econdémico. Essa relacdo societaria poderd eventualmente acarretar
conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao
Fundo.

Outros riscos

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exodgenos, tais como moratoria, guerras, revolu¢des, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes
da carteira, alteracdo na politica econémica e decisdes judiciais.

b) Controles relacionados aos riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo e os seus investimentos e
aplicagoes.

Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo administrador e pelo gestor na
implantacdo da politica de investimento descrita no regulamento, os investimentos do
Fundo, por sua prépria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando,
a variacdes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor
imobiliario, de construcdo civil e do setor logistico, bem como riscos relacionados aos
ativos e aplicagdes integrantes da carteira do Fundo.

9. Instrumentos financeiros derivativos

E vedada a realizacio de operacdes com derivativos.

10. Patrimoénio liquido

0 patriménio liquido do Fundo sera formado pelas cotas, as quais terdo as caracteristicas,
os direitos e as condicdes de emissdo, distribuicdo, subscricao, integralizacao,

remunerac¢do, amortizacao e resgate descritos no regulamento referente a emissao de
cota.
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As cotas, correspondentes a fracdes ideais do patrimoénio do Fundo, serdo escriturais e
nominativas.

Em 31 de dezembro de 2023, o patrimonio liquido do Fundo esta representado por 77.495
(77.495 em 2022) cotas escriturais, cujo valor unitirio é de R$ 559,17 (quinhentos e
cinquenta e nove Reais e dezessete centavos) (R$ 674,04 (seiscentos e setenta e quatro
Reais e quatro centavos) em 2022), totalmente subscritas e integralizadas, perfazendo o
total de R$ 43.333 (R$ 52.235 em 2022).

11. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

As rentabilidades calculadas com base nas variagdes das cotas e do patrimonio liquido no
exercicio/periodo, foram as seguintes:

Exercicio Rentabilidade (%) (*) Valor da cota Patrimonio liquido
Em 31.12.2023 (10,30) 559,17 43.333
Em 31.12.2022 (31,90) 674,04 52.235

(*) A rentabilidade foi calculada de acordo com o valor da cota tedrica que desconsidera
os efeitos das amortizagdes e distribuicdes que ocorreram no exercicio.

12. Emissoes, amortizacgoes e resgate de cotas

a) Emissodes e integralizacoes de cotas

0 administrador, com vistas a constituicdo do Fundo, aprovou a primeira emissao, no total
de até 100.000 (cem mil) cotas, com valor unitario de R$ 1 por cota, no montante inicial
de até R$ 100.000, em série tnica.

Apébs o encerramento da primeira distribuicdo de cotas do Fundo, este podera emitir
novas cotas mediante deliberacdo da assembleia geral de cotistas.

O valor das cotas objeto de novas distribuicoes de emissao do Fundo devera ser aprovado
em assembleia geral de cotistas e fixado, tendo em vista: (i) O valor patrimonial das cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do
Fundo e o numero de cotas emitidas; (ii) O valor de mercado apurado mediante laudo de
avaliacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser realizado por empresa
especializada; (iii) O valor de mercado das cotas ja emitidas; ou (iv) Outra metodologia
definida na assembleia geral de cotistas que vier a deliberar sobre referida emissao.

Os cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia para subscrever as novas cotas.
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Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, nao houve integralizacdo de
cotas.

b) Amortizagoes e resgate de cotas
De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n°® 8.668/93 e no artigo 9 da Instrugdo CVM
n° 472/08, as cotas do Fundo nao sao resgataveis, salvo na hipotese de liquidacao do

Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, houve amortizagdo de cotas no montante
de R$ 4.767 (25.215 em 2022).

c) Negociacao de cotas

As cotas poderao ser admitidas a negocia¢do nos mercados de bolsa ou balcao organizado,
administrados e operacionalizados pela B3.

13. Custodia e tesouraria

a) Prestadores de servicos ao Fundo

Administragdo: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Consultor especializado: Rooftop Tecnologia de Ativos S.A.

Custodia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Escrituracio de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

b) Custddia dos titulos e valores mobiliarios
Os titulos publicos federais e os titulos representativos das opera¢des compromissadas

sdo escriturais e suas custddias encontram-se registradas em conta de depodsito em nome
do Fundo no Sistema Especial de Liquidacao e Custddia - Selic.

14. Encargos do Fundo

a) Taxa de administracao e gestao

Pelos servicos de administracdo, gestao, controladoria, contabilidade, tesouraria e
escrituracdo do Fundo e de suas cotas, o administrador receberd uma taxa de

administra¢ao equivalente a soma dos seguintes valores:

i. 0,30% ao ano calculada sobre: (i) O valor do patriménio liquido do Fundo; ou (ii) Caso



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ROOFTOP I

CNPJ: 38.456.598/0001-09

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

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

as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotacao de fechamento das cotas de emissdo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao, respeitado, em ambos os
casos, o minimo mensal de R$ 15;

ii. Valor fixo mensal de R$ 1,2 (mil e duzentos reais), referente ao pagamento pela
prestacdo do servico de banco liquidante do Fundo, caso seja contratado;

iii. Valor fixo mensal de R$ 2 (dois mil reais), referente aos servigos de escrituragio.

A taxa de administracao sera calculada a base de 1/252, sendo apropriada por dia util,
como despesa do Fundo e paga mensalmente até o 52 dia util do més imediatamente
subsequente.

Os valores minimos mensais serdo corrigidos pela variacao positiva do [PCA, ou por outro
indice que vier a substitui-lo, a partir da primeira integraliza¢do de cotas do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a despesa com taxa de administracao foi
de R$ 259 (R$ 244 em 2022).

b) Taxa de consultoria imobiliaria

Pelos servicos de consultoria imobilidria prestados ao Fundo, o consultor imobiliario fara
jus a uma taxa de consultoria equivalente a 1,5% ao ano do valor do patriménio liquido
do Fundo, respeitado o minimo mensal de R$ 30. A taxa de consultoria sera provisionada
diariamente, na base de 252 dias uteis, e paga mensalmente, até o 52 dia util de cada més.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a despesa com taxa de consultoria
imobiliaria foi de R$ 864 (R$ 913 em 2022).

c¢) Taxa de performance

O consultor imobilidrio fara jus a uma taxa de performance calculada sobre o valor das
distribuicdes de rendimentos feitas aos cotistas do Fundo. Do total a ser distribuido aos
cotistas em cada distribuicdo de rendimentos, o consultor, a titulo de taxa de performance,
e os cotistas dividirao o montante a ser distribuido de acordo com as seguintes etapas
cumulativas e subsequentes:

i. Na primeira etapa, os recursos da distribuicio de rendimentos serdo pagos aos
cotistas, sem deducdo de taxa de performance, até que seja atingido o montante
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ii.

iii.

equivalente a soma (a) Do valor do capital integralizado do Fundo, e (b) Do retorno
preferencial no mesmo periodo aplicado sobre o capital integralizado;

Na segunda etapa, que se inicia apds o cumprimento integral da primeira etapa, desde
que haja recursos remanescentes para distribuicdo de rendimentos, tais recursos
serdo pagos aos cotistas, com a deducdo de taxa de performance a ser paga ao
consultor em percentual equivalente a 20% do valor das distribuicbes de
rendimentos, até que as distribuicdes de rendimentos (sem a deduc¢do da Taxa de
Performance) atinjam o montante equivalente a soma (a) Do valor do capital
integralizado do Fundo, e (b) Do retorno nominal alvo no mesmo periodo aplicado

sobre o capital integralizado;

Na terceira etapa, que se inicia apds o cumprimento integral da segunda etapa, desde
que haja recursos remanescentes para distribuicdo de rendimentos, tais recursos
serdo pagos aos cotistas, com a deducdao de taxa de performance a ser paga ao
consultor em percentual equivalente a 32% do valor das distribuicbes de
rendimentos, até que o Fundo seja liquidado.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, nao houve pagamento de
despesas com de taxa de performance.

Nao sera cobrada taxa de saida d o Fundo.

Podera ser cobrada taxa de ingresso, desde que fixada pela assembleia geral de cotistas
que aprovar a emissdo de novas cotas.

d) Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relacdo ao patriménio liquido
médio de R$ 48.165 (R$ 67.613 em 2022):

31.12.2023 31.12.2022
Demais despesas Valor (%) PLMédio  Valor (%) PL Médio
Despesas com taxa de consultoria imobiliaria 864 1,79% 913 1,35%
Despesas tributarias 687 1,43% 9 0,01%
Despesas com comissao 477 0,99% 1.531 2,26%
Despesas com taxa de administracdo 259 0,54% 244 0,36%
Despesas cartorarias 96 0,20% 169 0,25%
Despesas do sistema financeiro 7 0,01% 33 0,05%
Auditoria e honorarios advocaticios 17 0,04% 6 0,01%
Despesas com taxa de fiscalizagdo CVM 13 0,03% 13 0,02%
Outras receitas/(despesas) operacionais 75 0,16% 292 0,43%

Total 2.495 5,18% 3.210 4,75%
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15. Legislacdo Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario
ficam isentos do Imposto sobre operacdes de crédito, cambio e seguro, assim como do
imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de
renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacao.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacdes efetuadas pelos
Fundos de Investimento Imobiliario, na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas
fisicas, a remuneracao produzida por letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios
cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobilidrio possua, no minimo, 50 cotistas. Ndo sera concedido a cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo
de Investimento Imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de Investimento
Imobiliario, por ocasido da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital.

A compensacao sera efetuada proporcionalmente a participacao da cotista pessoa juridica
ou pessoa fisica ndo sujeita a isencao, na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios cujas
quotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado. A parcela do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica
sujeita a isencao, sera considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario a qualquer beneficiario,
inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a
aliquota de 20%.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdao ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobiliario, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, na fonte,
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no caso de resgate, as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos
auferidos em operacgoes de renda variavel, nos demais casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem reten¢dao do Imposto de Renda na Fonte.

16. Transac¢oes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o gestor ou as partes a
eles relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na nota explicativa n?
14, o Fundo possui as seguintes transa¢cdes com partes relacionadas:

a) Depdsitos bancarios

O Fundo efetua movimentacdes financeiras em conta corrente mantida junto a
administradora. Em 31 de dezembro de 2023 o saldo em conta corrente era de R$ 6 (R$22
em 2022).

17. Politica de distribui¢do de resultados

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

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano.

0 Fundo poder3, a critério do administrador, levantar balanco ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribuicao de rendimentos, a titulo de antecipac¢do dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nao distribuido como
antecipacao serd pago com base nos balan¢os semestrais acima referidos.

A primeira distribui¢do de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6 meses apds
a data em que houver ocorrido a integralizacao das ultimas cotas da primeira emissao do
Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo distribuiu a titulo de rendimentos
um montante de R$ 6.733, sendo R$ 3.733 referente ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023 e R$ 3.000 referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
(R$ 3.063 em 2022).

Demonstracoes dos resultados financeiros 2023 2022
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Financeiro Financeiro

Estoques:
(+) Receita de venda de im6veis em estoque 13.567 30.680
(-) Custo dos iméveis em estoque vendidos (6.665) (23.515)
Resultado liquido de imoveis em estoque 6.902 7.165

Propriedades para investimento:

(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento 346 251

(-) Despesas com manutencdo e conservagdo das propriedades para investimento 93) (51

(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento (2.622) (3.570)
Resultado liquido de imdveis para renda (2.369) (3.370)
Resultado liquido dos ativos imobiliarios 4.533 3.795

Recursos mantidos para as necessidades de liquidez:
(+/-) Resultado na venda de aplica¢des financeiras 347 662

Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez 347 662

Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administracdo (213) (213)

(-) Consultoria especializada de que trata o art. 31, II, ICVM 472 (232) (612)

(-) Auditoria independente - (12)

(-) Taxas, impostos ou contribui¢cdes federais, estaduais e municipais (incluindo a

CVM) (685) (36)

(-) Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FII (4) 9

(-) Honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos

interesses do FII (Judicial ou Extrajudicialmente) (86) (32)

(-) Despesas com o registro de documentos em cartério (89) (186)

(+/-) Outras receitas/despesas (632) (639)
Total de outras receitas/despesas (1.941) (1.739)
Resultado contabil anual liquido 2.939 2.718
Distribuicao do resultado acumulado no trimestre/semestre

Resultado financeiro liquido acumulado 2.938 2.718

Rendimentos declarados 3.733 3.063

(-) Rendimentos pagos antecipadamente (3.733) (63)

Rendimento liquido a pagar remanescente no encerramento do

trimestre/semestre - 3.000

% do resultado financeiro liquido declarado no trimestre/semestre 127,06% 112,69%

18. Politica de divulgacao de informacgoes

A politica de divulgacdo de informacgdes relativas ao Fundo serd feita por correio
eletronico, correspondéncia registrada, em Jornal de alta circulacdo no territério nacional
ou jornal utilizado para veicular as informacgdes relativas ao Fundo, devendo todos os
documentos e informagdes correspondentes ser remetidos a CVM e aos mercados nos
quais ocorra a negociacao das cotas do Fundo, na mesma data de sua divulgacdo. Tal
divulgacdo sera feita sempre no mesmo periédico e qualquer alteracdo devera ser
precedida de aviso aos cotistas.

19. Demandas judiciais
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Nao haregistro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou
possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administracao ddo Fundo.

20. Alteragdes estatutarias

Em 28 de fevereiro de 2023, a Administradora comunicou aos cotistas do Fundos e ao
mercado que ndo havera distribuicao de rendimentos, em decorréncia do Fundo nao ter
apresentado resultado.

21. Outros assuntos
Registro dos Imdveis

O Fundo possui como principal objetivo a compra e venda de imdveis, porém ndo se
limitando, advindos de leiloes.

Devido ao processo, por algumas vezes, trazer maior nivel de morosidade relacionado ao
desembaraco e regularizacao das documentagdes desses imoveis, na data base de 31 de
dezembro de 2023 os seguintes imoveis ainda ndo estavam em nome do Fundo, apesar de
todo o processo de arremate estar concluido e valido:

I) SP-AP-NOBRES 41 - NOBRES 41 - MATRICULA 18781;
IT) IT -CS-PORTE1 - CASA PORTELA - MATRICULA 26.596;
III)  SP-AP-BOIS BOL 111 - MATRICULA 231.931.

Resolu¢ao CVM 175

A Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), editou no dia 03 de dezembro de 2022 a
Resolugdo CVM 175, a qual dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacao
de informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacao de servigos para
os fundos. A Resoluc¢do entrou em vigor no dia 02 outubro de 2023, com prazo para
adaptacao até 31 de dezembro de 202, e revogou a atual Instrugdo CVM 472.

Em 12 de margo de 2024, foi publicada a Resolu¢do CVM 200, que que prorrogou o prazo
da industria de fundos para se adequar a Resolugdo 175, passando os prazos para: (i) 1 de
outubro de 2024: implementacdo da estrutura de classes e subclasses e do art. 99 que
trata do acordo de remuneracdo entre classes investidas e investidoras; (ii) 1 de outubro
de 2024: adogdo da segregacdo de taxas entre os prestadores de servicos; (iii) 29 de
novembro de 2024: prazo para adaptacao do estoque de FIDCs; (iv) 30 de junho de 2025:
prazo para adaptacdo do estoque dos demais fundos em funcionamento quando da
publicacdo da regra. O Anexo Normativo III da 175 também foi pontualmente alterado
para permitir a constituicao de 6nus reais sobre os iméveis da classe de cotas.
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Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

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

A administradora do Fundo esta avaliando potenciais impactos e, ndo se espera que a
adocdo da resolucdo tenha impacto relevante sobre as demonstragdes financeiras do
Fundo.

22. Outros servigos prestados por auditor independente

Informamos que a administradora, nao contratou servigos dos auditores independentes
relacionados ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende
aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas

vigentes, que principalmente determinam que o auditor nao deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fung¢des gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.

23. Eventos subsequentes

Nao houve eventos subsequentes que precisassem ser divulgados nas demonstracoes
financeiras.

24. Diretor e Contador

Eric Hayashida Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC R] - 124459/0
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