RSM

Fundo de Investimento Imobiliario Housi
(CNPJ 34.081.631/0001-02)

Demonstragdes contabeis acompanhadas do
Relatério do Auditor Independente

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023



Fundo de Investimento Imobiliario Housi

indice

Relatorio do Auditor Independente sobre as demonstragdes contabeis
Demonstracdes contabeis

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis

RSM

Pagina



RSM

Relatério do Auditor Independente sobre as demonstracoes
contabeis

Aos:

Cotistas e Administrador do

Fundo de Investimento Imobiliario Housi

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séo Paulo - SP

Abstencao de opiniao

Fomos contratados para examinar as demonstragées contabeis do Fundo de Investimento
Imobiliario Housi (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial 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 nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contabeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Ndo expressamos uma opinido sobre as demonstragcdes contabeis do Fundo de Investimento
Imobiliario Housi pois, devido a relevancia do assunto descrito na secéo a seguir, intitulada “Base
para abstencao de opiniao”, ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas demonstragdes contabeis.

Base para abstenc¢ao de opiniao

Conforme nota explicativa n° 6, em 31 de dezembro de 2023 o Fundo detém 22,70% participacdo na
Pednia Desenvolvimento Imobiliario S.A. (“SPE”) pelo montante de R$ 14.321 mil, avaliada pelo custo
de aquisicdo, uma vez que o objetivo inicial da SPE era o desenvolvimento de propriedade para
investimento, a qual iniciou em 2021 e ndo estava concluida nesta data, ndo sendo possivel a
mensuracgdo do valor justo de maneira confiavel, e por essa razdo o valor de custo de aquisigéo foi
adotado e mantido pela Administragao do Fundo. Todavia, conforme fato relevante de 07 de novembro
de 2023, a Administragdo da SPE decidiu pela venda da totalidade das unidades do empreendimento
em desenvolvimento, alterando seu objetivo inicial para incorporagao imobiliaria. Diante disso, a politica
contabil adotada pelo Fundo em exercicios anteriores deveria ser alterada, de modo que o investimento
na referida SPE passaria a ser avaliado pelo método da equivaléncia patrimonial, considerando que os
investimentos da SPE tém natureza de incorporagéo para venda. Até a conclusao de nossos exames
esse assunto ndo havia sido concluido pela Administragdo, de modo que ficamos impossibilitados de
avaliar os eventuais efeitos que a mudanca de politica contabil sobre esse investimento causaria sobre
as demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.
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Responsabilidades da administragao do Fundo pelas demonstragées contabeis

A administracdo do Fundo € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstracdes contabeis livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracé&o das demonstragdes contabeis, a administragdo do Fundo é responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes
contabeis, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagbes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossa responsabilidade é a de conduzir uma auditoria das demonstragdes contabeis do Fundo de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria e emitir um relatorio de auditoria.
Contudo, devido ao assunto descrito na se¢ao intitulada “Base para abstenc¢ao de opinido”, ndo nos foi
possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de
auditoria sobre essas demonstragdes contabeis.

Somos independentes em relagdo ao Fundo e sua Administradora, 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.

Sao Paulo, 25 de margo de 2024.

RSM Brasil Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

CNPJ: 34.081.631/0001-02

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

Balango patrimonial
Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais)

Ativo Qtde 2023 % do PL Qtde 2022 % do PL
Circulante 1.626 3,08 1.632 3,09
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4) 312 0,59 131 0,25
Disponibilidades 312 0,59 12 0,02
Operagdes compromissadas - - 136 119 0,23
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria (Nota 5) 1.314 2,49 1.501 2,84
Cotas de Fundos
Cotas de fundo de renda fixa 177.762 1.314 2,49 227.494 1.501 2,84
Nao circulante 53.728 101,84 53.728 101,77
Participa¢des em companhias fechadas (Nota 6) 53.728 101,84 53.728 101,77
Sociedades de propdsito especifico - SPE 11.244.039 53.728 101,84 11.244.039 53.728 101,77
Total do Ativo 55.354 104,92 55.360 104,86
Passivo
Circulante 2.595 4,92 2.518 4,77
Obrigagdo por aquisi¢do de SPE 1.286 2,44 1.286 2,44
Dividendos a pagar 690 1,31 873 1,65
Taxa de gestdo a pagar 548 1,04 288 0,55
Taxa de administra¢do a pagar 37 0,07 37 0,07
Auditoria a pagar 29 0,05 29 0,05
Taxa de escrituragdo a pagar 5 0,01 5 0,01
Nao circulante - - 50 0,09
Cotas a emitir - - 50 0,09
Total do passivo 2.595 4,92 2.568 4,86
Patriménio liquido 52.759 100,00 52.792 100,00
Cotas integralizadas 57.348 108,70 57.348 108,63
(-) Gastos na emissdo de cotas (3.909) (7,41) (3.909) (7,40)
Prejuizos acumulados (680) (1,29) (647) (1,23)
Total do passivo e do patrimédnio liquido 55.354 104,92 55.360 104,86

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

CNPJ: 34.081.631/0001-02

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

Demonstracao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais)

Composicao do resultado liquido do exercicio 2023 2022
Resultado com ativos de natureza nao imobiliaria 116 144
Resultado com titulos publicos - -

Resultado com operagdes compromissadas (Nota 4) 40 30
Resultado com cotas de fundos de renda fixa (Nota 5) 76 114
Resultado com Participacoes em SPEs 5.037 4.654
Incentivo para desenvolvimento imobilidrio (Nota 6) 5.037 4.819
Correcao monetaria de divida por obrigacao de SPEs - (165)
Outras despesas /receitas (708) (645)
Taxa de gestdo (Nota 11a) (240) (240)
Taxa de administra¢do (Nota 11a) (277) (265)
Despesas do sistema financeiro (51) (46)
Consultoria juridica (30) (26)
Despesa com auditoria (66) (37)
Outros servigos técnicos (19) (18)
Taxa de fiscalizacdo CVM (13) (13)
Taxa de distribui¢do (12) -
Resultado liquido do exercicio 4.445 4.153

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

CNPJ: 34.081.631/0001-02
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstraciao das mutagdes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais)

Cotas Gastos na Prejuizos
integralizadas emissao de cotas acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2021 57.345 (3.909) (1.439) 51.997
Integralizacdo de cotas (Nota 12.a) 3 - - 3
Resultado liquido do exercicio - - 4.153 4.153
Distribuicao de dividendos (Nota 15) - - (3.361) (3.361)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 57.348 (3.909) (647) 52.792
Resultado liquido do exercicio - - 4.445 4.445
Distribuicdo de dividendos (Nota 15) - - (4.478) (4.478)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 57.348 (3.909) (680) 52.759

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

CNPJ: 34.081.631/0001-02

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

Demonstracao dos fluxos de caixa - Método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais)

2023 2022

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido do exercicio 4.445 4.153
Ajustes para conciliar o resultado liquido do exercicio

Corre¢do monetaria de divida por obrigacdo por aquisicido de SPEs - 165
Variacao de ativos

Cotas de fundo de renda fixa 187 3.436
Variacao de passivos

Taxa de administragao a pagar - 21

Taxa de gestdo a pagar 260 268

Taxa de escrituracdo a pagar - 1

Auditoria a pagar - 15

Outros valores a pagar - (2)
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 4.892 8.057
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Obrigacao por aquisicdo de SPE - (6.900)
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento - (6.900)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Devolucdo de valor - Emissao de cotas Cancelada (50) 3

Distribuicao de dividendos (4.661) (2.803)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento (4.711) (2.800)
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 181 (1.643)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 131 1.774
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 312 131
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 181 (1.643)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées contabeis



Fundo de Investimento Imobiliario Housi

CNPJ: 34.081.631/0001-02

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

0 Fundo de Investimento Imobiliario Housi (“Fundo”) foi constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, e iniciou suas operagdes
em 17 de fevereiro de 2020, regido por seu Regulamento, pela Lei n? 8.668/93, pela
antiga Instru¢do CVM n? 472/08, revogada pela CVM 175/2022 e demais
disposic¢oes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo destina-se ao publico em geral, investidores pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimento, fundos de pensado, regimes proprios de previdéncia social,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em
carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo
as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizac¢do e a rentabilidade
de suas Cotas através da aplicacdo dos recursos do Fundo em Ativos Imobiliarios,
objetivando, fundamentalmente: a) auferir rendimentos oriundos dos Ativos
Imobilidrios e/ou direitos a eles relacionados que o Fundo vier a investir; e b)
auferir ganho de capital nas negociacdes de Ativos Imobilidrios e/ou direitos a eles
relacionados que o Fundo vier a adquirir e posteriormente alienar. Por possuir
gestao ativa, o Fundo ndo tem como objetivo aplicar seus recursos em Ativos
Imobilidrios especificos, sendo caracterizado como um fundo de investimento
imobiliario genérico, de forma que a gestao da sua carteira sera feita a medida em
que sejam identificadas oportunidades que atendam a Politica de Investimentos,
observados os critérios estabelecidos em regulamento, por meio da aplicagdo nos
Ativos Imobiliarios, ou em direitos a eles relativos. O Fundo podera ceder a terceiros
o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos Contratos de Locacao dos Ativos
Imobilidrios, assim como podera ceder quaisquer outros recebiveis relacionados
aos Ativos Imobiliarios.

Os investimentos do Fundo ndo sdo garantidos pela Administradora ou pelo Gestor,
por qualquer mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os
cotistas estao expostos a possibilidade de perda do capital investido em decorréncia
do perfil de investimento do Fundo e consequentemente, de serem chamados a
aportar recursos nas situagcdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne
negativo.



Fundo de Investimento Imobiliario Housi

CNPJ: 34.081.631/0001-02
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Apresentacio e elaboracao das demonstra¢oes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario,
regulamentados pela Instru¢do CVM n® 175/2022 da Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM) e altera¢des posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das
normas contabeis.

Na elaboracdo dessas demonstragdes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos
instrumentos financeiros e investimentos integrantes da carteira do Fundo. Desta
forma, quando da efetiva liquidacdo desses instrumentos financeiros e
investimentos, 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.
b. Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerario em espécie e depdsitos
bancdarios 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.

c. Ativos financeiros de natureza niao imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios
A Administradora classifica seus titulos e valores mobilidrios na categoria

“mensurados ao valor justo por meio do resultado”.

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobiliarios adquiridos com a
finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo avaliados e
registrados, inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificacdes
subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.



Fundo de Investimento Imobiliario Housi

CNPJ: 34.081.631/0001-02

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Cotas de fundos de investimento

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

d. Investimentos
Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPEs)

Os investimentos em SPEs sdo registrados ao custo de aquisicdo e
subsequentemente avaliados pelo método de valor justo, obtido através de laudos
de avaliacao elaborados por entidades profissionais com qualificagdo reconhecida,
sendo utilizada técnicas de avaliacao. A variacao do valor justo é reconhecida na
demonstracdo do resultado, no periodo em que a referida valorizacdo ou
desvalorizacao tenha ocorrido.

Os empreendimentos imobiliarios de cada SPE encontram-se em estagio avancado
de obras (Nota 6). A Administradora determinou que o empreendimento que
efetuou vendas ao longo do ano serd contabilizado pelo método de equivaléncia
patrimonial. Adicionalmente, o empreendimento que nado realizou vendas sera
submetido a uma avaliagdo de valor justo por meio de laudo de avaliagao.

e. Passivos financeiros de natureza imobilidaria ou de nio natureza
imobiliaria

Os passivos financeiros sao classificados no momento de seu reconhecimento inicial
e mensurados pelo custo amortizado, utilizando o método de juros efetivos, e
incluem as “Obrigacdo por aquisicao de SPE”.

Os mencionados passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente no recebimento
dos recursos, liquidos dos custos das transacdes, quando aplicavel. Na data das
demonstragdes contdbeis, estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais,
deduzidos das amortizagbes das parcelas de principal, quando aplicavel, e
acrescidos dos correspondentes encargos incorridos, registrados no resultado sob a
rubrica de “Corre¢do monetaria de divida por obriga¢do de SPEs”.
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Fundo de Investimento Imobiliario Housi
CNPJ: 34.081.631/0001-02
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

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

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

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

3.1 Normas emitidas, mas ainda nao adaptadas

A resolucdo emitida, mas ainda nao adaptada até a data de emissdo das
demonstragdes contabeis do Fundo, esta descrita a seguir:

Resolugao

Emitida por

Descrigao

Vigéncia

Resolugdo CVM n® 175, de
23 de dezembro de 2022

Resolugdo CVM n® 181, de
28 de marg¢o de 2023

Resolugdo CVM n® 184, de
31 de maio de 2023

Resolugdo CVM n® 187, de
27 de setembro de 2023

Resolugdo CVM n® 200, de
12 de margo de 2024

Comissao de
Valores
Mobiliarios
(CVM)

Dispde sobre a constituicdo, o
funcionamento e a divulgacdo de

informagdes dos Fundos de

investimento, bem como sobre a
prestacdo de servigos para os Fundos.

Altera a Resolucao CVM n? 175, de 23

de dezembro de 2022.

Estas Resolug¢des
entraram em vigor em
02 de outubro de 2023,
com prazo para
adaptacdo até 30 de
junho de 2025e
revogou a Instrucgao FII
CVM 472.

A administradora do Fundo esta avaliando potenciais impactos e, neste momento,
ndo se espera que a ado¢ao da resolucdo especificada acima tenha impacto relevante
sobre as demonstragdes contabeis do Fundo.

4. Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa estdo representados por:

31.12.2023 31.12.2022
Disponibilidades (1) 312 12
Aplicagdes Financeiras (2) - 119
Total 312 131

11




Fundo de Investimento Imobiliario Housi

CNPJ: 34.081.631/0001-02

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

(1) As disponibilidades estao representadas por depoésitos bancarios a vista.

(2) As aplicagdes financeiras estdo representadas por operagdes compromissadas
lastreadas por titulos publicos federais.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo auferiu resultado com

Operacdes compromissadas no montante de R$ 40 (R$ 30 em 2022).

5. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Valor de Valor de
mercado mercado
Cotas de Fundos Quantidade 31.12.2023 Quantidade 31.12.2022
Bradesco Corporate FIC de FI RF
Referenciado Di Federal Extra* 177.762 1.314 227.494 1.501

0 Bradesco Corporate Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de Investimento
Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra (“Bradesco FIC”) iniciou suas atividades
em 12 de agosto de 2003, e foi constituido sob a forma de condominio aberto, com
prazo indeterminado de duragdo. Destina-se a clientes pessoa juridica, conforme
segmentacao de clientes definida pelo Bradesco, ou que sejam enquadrados na
hierarquia da segmentacao estabelecida pelo Grupo Bradesco, e tem por objetivo
proporcionar aos seus cotistas, rentabilidade que busque acompanhar as variagdes
das taxas de juros praticadas pelo Certificado de Depositos Interbancarios - CD],
através da atuacdo preponderante no mercado de taxa de juros doméstica. O
Bradesco FIC pretende atingir seu objetivo através da aplica¢cdo em cotas de fundos
de investimento. O Bradesco FIC pode concentrar 100% de seu patriménio liquido
em cotas de um mesmo fundo de investimento e em cotas de fundos de investimento
do Administrador, da Gestora ou empresas a eles ligadas. O Bradesco FIC somente
pode investir em cotas de fundos cuja utilizacdo de instrumentos financeiros
derivativos tenha por objetivo a prote¢do das posicdes detidas a vista, limitado a
uma vez seu patrimonio liquido, sendo vedado o uso para posicionamento ou
alavancagem. O Bradesco FIC teve suas demonstracdes contdbeis referente ao
exercicio social findo em 31 de julho de 2023 devidamente auditadas, com emissao
do relatério do auditor independente em 26 de outubro de 2023, sem modificacao
de opiniao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo auferiu resultado com cotas
de Fundos de Renda Fixa no montante de R$ 76 (R$ 114 em 2022).
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Fundo de Investimento Imobiliario Housi

CNPJ: 34.081.631/0001-02

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)
6. Participacdoes em companhias fechadas

a. Sociedades de proposito especifico

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, o Fundo possui investimentos em agdes e
cotas de sociedades de Propdsito Especifico (SPEs), assim representadas:

% de Valor Alienacio Valor
Data de Quantidade Participacgio contabil de a (”)ces contabil
Razao Social Aquisicdo Acbes direta 31.12.2022 § 31.12.2023
Peonia Desenvolvimento Imobiliario S.A (i) 25/09/2020 2.757.000 22,70% 14.321 - 14.321
Vitacon 55 Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda (ii) 25/09/2020 8.487.039 100,00% 39.407 - 39.407
53.728 ) 53.728
% de Valor Alienacio Valor
Data de Quantidade Participacgio contabil de a (”)ces contabil
Razdo Social Aquisicao Acoes direta 31.12.2021 § 31.12.2022
Peonia Desenvolvimento Imobiliario S.A (i) 25/09/2020 2.757.000 22,70% 22.171 (7.850) 14.321
Vitacon 55 Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda (ii) 25/09/2020 8.487.039 100,00% 39.407 - 39.407
61.578 (7.850) 53.728

i. Peodnia Desenvolvimento Imobiliario S.A.

Em contrato de Compra e Venda e outras avencas foi celebrada a aquisicdo pelo
Fundo de 50% das a¢des da Pednia Desenvolvimento Imobiliario S.A. (“Pednia”),
com sede na cidade e estado de S3o Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, 1.108 - 182
andar, inscrita no CNPJ/ MF sob n232.503.035/0001-30. A Pednia tem por objetivo
o planejamento, a promoc¢do e o desenvolvimento sob o regime de incorporacao
imobiliaria, nos termos da Lei 4.591/64, compreendendo ainda a aquisicdo dos
imdveis para fins de incorporacdo a ser desenvolvida, a venda e a entrega de futuras
unidade imobilidrias e o recebimento do pregco decorrente da comercializacao
destas unidades. O Fundo adquiriu 2.757.000 acoes pelo montante de R$14.322 que
foi pago no ato da assinatura do contrato que lhe dara direito, quando da conclusao
do empreendimento, a 1.811,71m? de 4rea construida, que é equivalente a 66
unidades auténomas (observado que a Pednia adquiriu o terreno localizado na
Alameda Jau, 20, Jardim Paulista, Sdo Paulo, SP, para construcdo de edificio
residencial, nos termos da Escritura de Compra, em fase de registro nas respectivas
matriculas 96.185 e 97.268 do 42 Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo).
Adicionalmente, o Fundo adquiriu mais 3.315.077 ac¢des pelo montante de R$ 7.850
a integralizar, conforme necessidade de caixa da construgao.
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Como condicdo essencial a compra da participacdo societaria na Pednia e de forma
a garantir e incentivar o célere desenvolvimento do Empreendimento Jau, a
Vendedora ficara obrigada a realizar pagamento mensal para o Fundo no valor de
R$ 108 durante todo o periodo de realizagdo das obras do Empreendimento Jau, pelo
prazo maximo de 30 meses. Em virtude dessa condi¢do pactuada entre as partes, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo recebeu o montante de R$ 785.
(no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo recebeu o montante de R$
1.450).

Em 31 de dezembro de 2023 estima-se um andamento de 57% do total do
empreendimento, com expectativa de finalizacao para julho de 2024.

Em 19 de abril de 2022 o Fundo alienou as 3.315.077 ag¢6es ordindrias da Pednia
Desenvolvimento Imobilidrio S.A. ndo integralizadas, a Vitacon 55, pelo valor de R$
7.850. O preco a ser pago pela Vitacon 55, sera compensado com a obrigacao do
Fundo, devendo o preco da venda ser transferido a Pednia por conta e ordem do
Fundo a titulo de integralizacdo do seu capital.

Devido ao atraso na liberacao pela Prefeitura da Cidade de Sao Paulo do Alvara de
Construcao, o qual foi obtido em 19 de marco de 2022, houve atraso nas obras do
Empreendimento Housi Jad. Ndo obstante, de modo a extinguir qualquer risco de
impacto significativo na rentabilidade do Fundo foi negociado com a Vitacon a
criacdo de uma multa por atraso na entrega da obra, conforme prevista no “segundo
aditamento ao contrato de venda e compra de agdes e outras avengas”, firmado entre
o Fundo e a Vitacon, de modo que a Vitacon, na qualidade de vendedora da SPE
Pednia ao Fundo, ficara obrigada a pagar multa mensal por atraso de obra ao Fundo
no ultimo valor praticado relativo ao Incentivo para Construcao, este reajustado
pela variacao positiva do IPCA, considerando o prazo para a realizacdo das obras do
Empreendimento Housi Jau, de 30 (trinta) meses contados do dia 20 de setembro
de 2020. A Multa por Atraso de Obras devera ser corrigida anualmente pela variacao
positiva acumulada do IPCA/IBGE, sendo que a primeira correcdo somente sera
aplicavel ap6s 12 (doze) meses da data que ela se tornou devida. Caso haja alienacado
do Empreendimento Housi Jad, esta multa ndo serd mais devida, e caso haja
alienacdo de unidades auténomas, a multa serd abatida na proporcdo que as
unidades alienadas representam do referido empreendimento.
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Em 06 de outubro de 2023, a Pebnia iniciou o processo para aliena¢do das unidades
autonomas do Housi Jardins pelo valor do metro quadrado minimo de R$ 15 nos
seguintes moldes da transacdo: (a) Entrada: 20% do valor total em até 4 parcelas;
(b) Parcelas mensais: 25% do valor em 20 parcelas; (c) Saldo final: 55% do valor na
entrega das chaves. Todas as parcelas serio corrigidas pelo Indice Nacional de Custo
de Construcao - Disponibilidade Interna (“INCC-DI”).

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

Cumpre ressaltar, ainda, que a multa por atraso de obras devida pela VITACON
PARTICIPACOES LTDA. (“Vitacon”), na qualidade de responsavel pelas obras do
Housi Jardins, prevista no “Segundo Aditamento ao Contrato de Venda e Compra de
Acgdes e Outras Avencas”, firmado entre o Fundo e a Vitacon (“Segundo Aditamento”)
conforme Comunicado ao Mercado divulgado em 10 de julho de 2023, ndo sera mais
aplicavel a partir de 06 de outubro de 2023, em razao da alienacdo das unidades
pelo Fundo.

O investimento esta registrado pelo custo de aquisi¢cdo no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023 e 2022.

ii. Vitacon 55 Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda.

Em contrato de Compra e Venda e outras avencas foi celebrada a aquisicdao pelo
Fundo de 100% das cotas Vitacon 55 Desenvolvimento Imobiliario Spe Ltda.
(“Vitacon 55”), com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Rua Gomes de Carvalho,
1.108 - 182 andar, sala 055, inscrita no CNPJ/ MF sob n? 18.054.226/0001-30. A
Vitacon 55 tem por objetivo o planejamento, a promog¢ao e o desenvolvimento sob o
regime de incorpora¢do nos termos da Lei 4.591/64 e a administracdo de bens
proprios. O Fundo adquiriu a totalidade das acoes pelo montante de R$ 39.407 dos
quais R$32.640 foram pagos no ato de assinatura do contrato, e o saldo serd pago
quando do inicio do desenvolvimento do empreendimento pela Vendedora,
observado que a Vitacon 55 adquiriu o terreno localizado na Rua Urussui, n? 146,
[taim Bibi, Sao Paulo, SP, para construcao de edificio residencial, nos termos da
Escritura de Compra e Venda, em fase de registro nas respectivas matriculas
181.522 e 182.986, ambas do 42 Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

15



Fundo de Investimento Imobiliario Housi

CNPJ: 34.081.631/0001-02

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Como condigdo essencial a compra da Vitacon 55 e de forma a garantir e incentivar
o célere desenvolvimento do Empreendimento Itaim, a Vendedora ficara obrigada a
realizar um pagamento mensal para o Fundo, no valor de R$ 250 durante todo o
periodo de realizagdo das obras do Empreendimento Itaim, pelo prazo maximo de
28 meses. Em virtude dessa condicao pactuada entre as partes, no exercicio findo
em 31 de dezembro de 2023 o Fundo recebeu R$ 4.252 (no periodo findo em 31 de
dezembro de 2022, o Fundo recebeu o montante de R$3.369).

Em 03 de maio de 2023 foi realizado o primeiro aditamento ao contrato de venda e
Compra de Quotas e Outras Avencas onde foi informado ao Fundo pela Vitacon
Participacdes, na qualidade de responsavel pelas obras do Empreendimento, de
propriedade da Sociedade, que devido a Pandemia do COVID-19 houve atraso nas
obras do Empreendimento; e diante deste fato, as Partes, de comum acordo,
resolveram prever uma multa por atraso de obras do Empreendimento, nos termos
do aditamento com a seguinte redacao: Findo o periodo do Incentivo para
Construcdo sem que a construcdo esteja concluida, e durante todo o periodo
remanescente de realizacdo das obras do Empreendimento, sera devido o
pagamento mensal para o Comprador, de uma multa indenizatéria no valor final do
Incentivo para Construcao, a ser pago todo dia 20 (vinte) de cada més ou no dia 1util
imediatamente anterior (“Multa por Atraso de Obras”). O pagamento da Multa por
Atraso de Obras deverad ser realizado por meio TED para conta corrente do
Comprador, ou outra forma de pagamento, a ser oportunamente indicada pelo
Comprador mediante prévia comunicacao a Vitacon Participa¢des. A Multa por
Atraso de Obras devera ser corrigida anualmente pela variagdo positiva acumulada
do IPCA/IBGE, sendo que a primeira correcdo somente sera aplicavel apos 12 (doze)
meses da data que ela se tornou devida.

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

Em 31 de dezembro de 2023 estima-se um andamento de 88% do total do
empreendimento, com expectativa de finalizagao para maio de 2024.

0 investimento esta registrado pelo custo de aquisi¢do no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023 e 2022.
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7. Instrumentos Financeiros Derivativos

E vedada a realizacdo de operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes
forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo, equivalente ao valor do patrimdnio liquido do
Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 o Fundo ndo operou
com derivativos.

8. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a. Tiposderisco

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estao sujeitos a oscilagdes nos seus
precos em fung¢do da reacdo dos mercados frente a noticias econdmicas e politicas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas a
respeito dos emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As varia¢des
de precos dos ativos poderdo ocorrer também em funcido de alteracdes nas
expectativas dos participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudangas
nos padrdes de comportamento de pregos dos ativos sem que haja mudancgas
significativas no contexto econémico e/ ou politico nacional e internacional. Logo,
ndo ha garantia de que as taxas de juros vigentes no mercado se mantenham
estaveis. Além disso, dependendo do comportamento que as taxas de juros venham
a ter, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo sofrer oscilagdes
significativas de precos, com reflexos na rentabilidade do Fundo.

Crédito

Consiste no risco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os
pagamentos devidos ao Fundo e/ou aos fundos investidos. O Fundo ou fundos
investidos que investem em titulos e valores mobiliarios de crédito privado estao
sujeitos ao risco de perda em caso de eventos que acarretem a ndo realizacao dos
ativos integrantes de sua carteira, inclusive por for¢a de intervencao, liquidacao,
regime de administra¢do tempordaria, faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial
dos emissores responsaveis pelos ativos do Fundo.

Risco de liquidez

Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos
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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 negociacdo no mercado de bolsa ou de balcao 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 (primeira) emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos
da Instrugcdo CVM n2476/09, os Cotistas somente poderdo ceder suas cotas apds 90
dias da sua subscricao. Adicionalmente, a cessao de tais cotas somente podera se dar
para Investidores Qualificados, assim definidos nos termos da Instru¢ao CVM n2
539/13, ressalvada a hipotese de registro de tais Cotas perante a CVM.

Liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar
e legal, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas,
antecipado ou ndo, em hipétese alguma. Os Cotistas poderao enfrentar dificuldades
na negociacdo das Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados
ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucdo 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 preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o
Patrimoénio Liquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipoteses em que a
Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo 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, hd o risco de receberem fracao ideal de Ativos
Imobiliarios, que sera entregue apos a constituicao de condominio sobre tais ativos.
Nestas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos
recebidos quando da liquida¢do do Fundo.
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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 legislagdo em vigor.
Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em
situacgdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do
dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual
estabelecido.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolu¢des, mudan¢as nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdo na politica economica e decisdes judiciais.

b. Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cendrios na perda maxima aceitavel,
de modo a evitar que incorra/incorram em risco excessivo mediante analises
qualitativas e quantitativas, que considerem fatores como cendrios de estresse,
avaliagdo da equipe de gestdo, processo de investimento, consisténcia na
performance e gerenciamento de risco, bem como por meio de constante
monitoramento. Esses parametros podem ser alterados de acordo com mudangas
estruturais no mercado ou a qualquer momento.

A avaliacao do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortizacdo e vencimento das
operagdes, quando aplicavel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada
pelo Comité de Crédito da Administradora, onde sdo tomadas decisdes para a
constituicao ou ndo de provisdo para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relagdo ao patrimonio liquido do
Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversio em
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.
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9. Custddia e tesouraria

a. Prestadores de servicos ao Fundo

Administragao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.
Gestdo: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliadrios Ltda.
Consultor Imobiliario: Ava Gestdo De Recursos Ltda.

Custddia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliadrios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Escrituragio de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.

10. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

O patriménio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe tnica, as
quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢des de emissdo, distribuicao,
subscricdo, integralizacdo, remuneracao, amortizacdo e resgate descritos no
Regulamento referente a emissao de cotas.

As cotas, correspondentes a fracdes ideais do patrimoénio do Fundo, serao escriturais
e nominativas.

O patrimdnio liquido estd representado por 573.450 cotas subscritas e
integralizadas com valor patrimonial unitario de R$ 92,060045 em 31 de dezembro
de 2023.

O patriménio liquido estd representado por 573.450 cotas subscritas e
integralizadas com valor patrimonial unitario de R$ 92,348410 em 31 de dezembro
de 2022.

O valor patrimonial da cota ao final do exercicio, a rentabilidade calculada
considerando o resultado do exercicio sobre o patriménio liquido médio do
exercicio e sobre o total dos ativos, foram os seguintes:

Valor Rentabilidade
Exercicio PL médio da cota (*) da cota (%) (*)
31 de dezembro de 2023 53.256 92,002927 8,68
31 de dezembro de 2022 53.144 92,060045 8,15

(*) Desconsiderando a distribuicdo de dividendos efetuada.
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A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

11. Encargos do Fundo
a. Taxa de administracao e gestao

A administra¢do do Fundo, nela compreendidas as atividades de administracdo do
Fundo e demais servigos previstos no Artigo 29 da Instrucdao CVM n? 472/08,
revogada pela Instrugdo CVM n2 175/2022, bem como as outras atividades descritas
acima, e pelos servicos de gestdo prestados em favor do Fundo, o Fundo pagara ao
Administrador nos termos do regulamento e em conformidade com a
regulamentacdo vigente, remuneracao equivalente ao somatdrio de (i) valor fixo de
R$1,2 que sera destinado, pelo administrador, exclusivamente ao pagamento do
banco liquidante do Fundo, (ii) valor variavel de 0,06% sobre o patrimonio liquido
diario do Fundo, respeitado o valor minimo mensal de R$ 4 que sera destinado, pelo
administrador, exclusivamente ao pagamento do escriturador; e (iii) valor variavel
sobre o patriménio liquido diario do Fundo, a razao de 1/252, a ser destinado ao
administrador pela administracao, controladoria e custddia do Fundo, conforme os
seguintes percentuais:

Percentual sobre o PL ou valor de mercado Faixa de Valor do Patrimoénio Liquido do
(P6s IFIX) Fundo ou valor de mercado (P6s IFIX)
0,30% ao ano De R$0aR$ 200
0,25% ao ano De R$ 200 a R$ 500
0,20% ao ano De R$ 500 a R$ 1.000
0,15% ao ano De R$ 1.000 a R$ 5.000
0,10% ao ano Acima de R$ 5.000

Nao obstante o previsto acima, sera devido ao administrador, pelos servicos de
administragdo, custodia, escrituracdo e servicos qualificados, o valor minimo mensal
de R$15 acrescido da taxa banco liquidante e da taxa de escrituragdo (em conjunto,
“Taxa de Administracao Minima”). Os valores que integram a taxa de administracao
minima serdo corrigidos anualmente pela variacao positiva do IGP-M, ou por outro
indice que vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio de atividade
do Fundo.

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

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

Ataxa de administragdo calculada nos termos do paragrafo 22 acima devera ser paga
diretamente ao administrador, observado o valor minimo mensal de R$ 15,
atualizado anualmente segundo a variacdo positiva do IGP-M, ou indice que vier a
substitui-lo, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para funcionamento
do Fundo.

A remuneracao do consultor imobiliario sera deduzida da taxa de gestao, a ser
calculado conforme contrato de consultoria imobiliaria.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 a despesa com taxa de administracao
e gestdo, incluindo escrituragio, corresponde a R$ 277 e R$ 240 (2022 - R$ 265 e R$
240), respectivamente.

b. Taxa de Performance

Além da Taxa de Administragdo, o Fundo remunerara semestralmente o
administrador mediante o pagamento de taxa de performance equivalente a 20% da
valorizacdo das cotas que exceder a Taxa DI, acrescida de 2% ao ano. Nao sera devida
taxa de performance, no entanto, quando: (i) o valor da cota for inferior ao seu valor
por ocasiao de sua ultima cobranga efetuada ou, se esta nao tiver ocorrido, da data
de aquisicdo de tais cotas; ou (ii) quando a valorizacao for decorrente de captacao
de recursos de terceiros para emissdo de novas cotas.

A taxa de performance sera provisionada diariamente e calculada individualmente
em relacdo a cada aquisi¢do de cotas por cada cotista (método do passivo).
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A taxa de performance sera aferida com base no valor da cota do ultimo dia util dos
meses de junho e de dezembro de cada ano, sendo considerada cada uma destas, a
“Data-Base”.

Para efeito de calculo da taxa de performance serd considerado como inicio do
periodo o primeiro dia util posterior a dltima data-base utilizada para aferi¢do da
taxa de performance. Caso a data-base ainda nao tenha ocorrido, sera utilizada a
data de aquisi¢do das cotas. Como término do periodo sera utilizada a respectiva
data-base ou a data de distribuicdo dos rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer
primeiro.

O valor devido como taxa de performance serd pago semestralmente, quando da
distribuicio de rendimentos aos cotistas, nos termos do regulamento. O
administrador deverd, entdo, repassar referidos valores a Housi, descontados os
tributos devidos pelo administrador quando do recebimento da taxa de
performance.

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

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 ndo houve despesa com
taxa de performance.

12. Emissoes, amortiza¢oes e resgates de cotas
a. Emissoes e integralizacdes de cotas

O patrimonio do Fundo foi formado pelas cotas, inicialmente, em classe Unica, as
quais tém as caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissao, distribuicdo,
subscricdo, integralizacdo, remuneracdo, amortizacdo e resgate descritos em
Regulamento referente a emissao de cotas.

As cotas, correspondentes as fracdes ideais do patriménio do Fundo, sdo escriturais
e nominativas.

No Ambito da 12 emissdo de cotas, serdo emitidas até 3.500.000 cotas de série Gnica,
totalizando até R$ 350.000.
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Atingido o patamar minimo de distribuicdo de 500.000 cotas, ou seja, R$ 50.000, o
administrador podera cancelar o saldo de cotas da primeira emissao nao colocado a
qualquer tempo durante o periodo de distribuicao, independentemente de
aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas.

No ambito da 12 emissdo de cotas do Fundo, para fins de calculo do preco de
integralizacdo, o valor unitario das cotas, na(s) data(s) de liquidagdo sera R$ 100,00
(cem reais) por cota.

Na emissao de Cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo
dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor
diretamente na conta do Fundo.

O valor minimo de aquisi¢do por investidor sera de R$ 1 e, ressalvados os casos
previstos nos Artigos 69 e seguintes do regulamento, ndo havera valor individual
maximo de subscrigdo por investidor, ficando desde ja ressalvado que se o
investidor for o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobilidrios
investidos pelo Fundo, que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, mais de 25% das cotas do Fundo, o Fundo passara a sujeitar-se a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas.

0 valor patrimonial das cotas, ap6s a data de inicio do Fundo, sera o resultante da
divisao do valor do patrimdnio liquido contabil atualizado pelo numero de cotas.

0 Fundo nao possui taxa de saida, podendo, no entanto, ser estabelecida taxa de
ingresso quando da emissdo de cotas pelo Fundo, podendo essa taxa de ingresso ser
utilizada para remunerar os prestadores de servico que venham a ser contratados
para a realiza¢do das ofertas de cotas do Fundo, incluindo o coordenador lider.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 o Fundo nio emitiu
novas cotas.

b. Amortizagdes e resgates de cotas

As cotas ndo serdo resgatadas, exceto em caso de deliberacdo de liquidacdo e/ou
dissolucao. No caso de dissolucdo ou liquidagdo, o valor do patrimonio do Fundo
sera partilhado entre os cotistas, apos a alienacao dos ativos do Fundo, na proporg¢ao
de suas cotas, e apds o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.
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Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 ndo ocorreu

amortizagao de cotas.

c. Negociacdo das cotas em mercado secundario

As Cotas sdo listadas no mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3,

sob o cddigo HOSI11.

Tabela de valores praticados em bolsa em 2023 e de 2022:

2023

Data

2022

Data

28/12/2023
30/11/2023
31/10/2023
29/09/2023
31/08/2023
31/07/2023
30/06/2023
30/05/2023
28/04/2023
31/03/2023
28/02/2023
31/01/2023

30/12/2022
30/11/2022
31/10/2022
30/09/2022
31/08/2022
30/07/2022
30/06/2022
31/05/2022
30/04/2022
31/03/2022
25/02/2022
31/01/2022

Cotagdo

Cotagdo

90,40
81,97
68,48
67,60
70,00
69,98
61,98
53,00
56,00
58,25
61,54
64,68

58,04
62,72
64,32
65,50
68,42
66,00
69,48
70,53
72,97
71,01
73,50
73,13
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13. Legislacao Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos fundos de investimento
imobiliario ficam isentos do Imposto sobre operagdes de crédito, cambio e seguro,
assim como do imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplica¢cdes 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 aplicagdes efetuadas
pelos fundos de investimento imobilidrio, na fonte e na declaracao de ajuste anual
das pessoas fisicas, a remuneracao produzida por letras hipotecarias, certificados de
recebiveis imobilidrios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaragio de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Lein?214.754/2023

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n? 14.754 que dispde sobre a
nova tributacao de aplicacdes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos
das aplicacdes em fundos de investimentos ficarao sujeitos a retencao na fonte do
IRRF nas seguintes datas: a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou b) Na
data da distribui¢do de rendimentos, da amortizacdo ou do resgate de cotas, caso
ocorra antes. Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como
entidade de investimento, e que cumpram os demais requisitos previstos na Lei, nao
estardo sujeitos a tributagdo periddica previstas no ultimo dia dos meses de maio e
novembro.

Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos,
95% (noventa e cinco por cento) do seu patrimdnio liquido nos fundos de
investimentos imobiliarios (“FII”), fundos de investimentos nas cadeias produtivas
do agronegocio (“FIAGRO”), fundos de investimentos em participacdes em
infraestrutura (“FIPs-IE”), e os fundos de investimentos de que trata a Lei n® 12.431,
de 24 de junho de 2011, ficaram sujeitos ao tratamento tributario do artigo 24 desta
Lei, sendo que os fundos, qualificados como entidades de investimentos, ndo estao
sujeitos a tributagdo periddica.

26



Fundo de Investimento Imobiliario Housi

CNPJ: 34.081.631/0001-02
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo fundo de investimento
imobiliario, por ocasido da distribui¢cdo de rendimentos e ganhos de capital.

A compensacao sera efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencao, na fonte e na declaracao de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliario cujas quotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado. A parcela do imposto ndo compensada
relativa a pessoa fisica sujeita a iseng¢do, sera considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio 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 alienacdo ou no resgate de cotas
dos fundos de investimento imobilidrio, por qualquer beneficiario, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de
20%, na fonte, no caso de resgate, as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operac¢des de renda variavel, nos demais
casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem reten¢do do imposto de renda na fonte.

14. Transac¢des 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? 11, o Fundo possui as seguintes transa¢des com partes relacionadas:
a) Depdsitos bancarios

O Fundo efetua movimenta¢des financeiras em conta corrente mantida junto a

administradora. Em 31 de dezembro de 2023 o saldo em conta corrente era de R$ 1
(2022 - R$12)
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b) Sociedades de Proposito Especifico

Adicionalmente, conforme nota explicativa n? 6, o Fundo possui indiretamente o
direito real sobre os imoveis constantes em suas investidas, cuja propriedade
pertence a Vitacon Participa¢des S.A, a qual compdem o mesmo grupo econémico da
Housi.

15. Politica de distribui¢do de resultados

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

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

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo obteve lucro caixa para a

distribuicdo de dividendos aos cotistas no montante de 4.710. Desta forma, no
exercicio foram distribuidos R$ 4.478, e provisionado o saldo a pagar de R$ 690.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo obteve lucro caixa para a
distribuicdo de dividendos aos cotistas no montante de R$ 3.501. Desta forma, no
exercicio foram distribuidos R$ 3.362, e provisionado o saldo a pagar de R$ 873.

Demonstracdes do resultado financeiro ‘ Financeiro
2023 2022

Propriedades para investimento:

(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento 3.392 3.677

Resultado liquido de imdveis para renda 3.392 3.677

Ativos imobiliarios representados por Titulos e Valores
Mobiliarios ("TVM"):

(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento 1.635 -
1.635 -

Recursos mantidos para as necessidades de liquidez

(+/-) Resultado na venda de aplica¢ées financeiras 127 36

Resultado liquido dos recursos para as necessidades de liquidez 127 36

Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administragao (199) (104)
(-) Custddia dos titulos e valores mobiliarios do FII (34) -
(-) Auditoria independente (31) -
(-) Taxas, impostos ou contribui¢cdes (incluindo a CVM) (51) (10)
(-) Comissodes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FII (12) (34)
(-) Honoréarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas

em defesa dos interesses do FII (Judicial ou Extrajudicialmente) (30) (26)
(+/-) Outras receitas/despesas (87) (38)
Total de outras receitas/despesas (444) (212)
Resultado financeiro liquido 4.710 3.501
Resultado financeiro liquido acumulado 4.710 3.501
95% do resultado financeiro liquido acumulado 4.475 3.326
Rendimentos declarados 3.788 2.489
Dividendos declarados e pagos até o 15° dia do més subsequente 690 873
Total distribuido 4.478 3.362
% do resultado financeiro liquido declarado 95,07% 96,04%

29



Fundo de Investimento Imobiliario Housi

CNPJ: 34.081.631/0001-02
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

16. Politica de divulgacio de informacgdes

A divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo é feita de acordo com a legislacdo
em vigor.

17. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel
e/ou possivel contra o Fundo, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a Administracao do Fundo.

18. Alteragoes estatutarias

Nao ocorreram alteragdes estatutarias nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2023 e de 2022.

19. Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no exercicio, ndo contratou servicos da RSM
Brasil Auditores Independentes Ltda. relacionados ao Fundo, além dos servicos 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 ndo deve auditar o seu proéprio trabalho, nem exercer
fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.

20. Outros assuntos

Em 23 de dezembro de 2022 foi publicado o novo Marco Regulatério dos Fundos de
Investimento, através da edicdo da Resolugdo CVM n® 175/22, e alteragdes
posteriores, que entrou em vigor em 2 de outubro de 2023. Os fundos de
investimento em funcionamento na data de inicio de sua vigéncia deverdo se
adaptar integralmente a norma até 30 de junho de 2025, com excec¢do dos FIDC, que
deverdo se adaptar até 29 de novembro de 2024.
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21. Eventos Subsequentes

Em 14 de marco de 2024 a administragdo publicou fato relevante divulgando que a
Vitacon Participagdes Ltda. (“Vitacon”) informou que o “Empreendimento Urussui”
de propriedade da Vitacon 55 Desenvolvimento Imobilidrio SPE Ltda. (“Vitacon
55”), na qual o Fundo é sécio, que houve atraso nas obras. Ndo obstante, de modo a
extinguir qualquer risco de impacto significativo na rentabilidade do Fundo,
continua sendo devida, pela Vitacon, a multa por atraso na entrega das obras do
Empreendimento Urussui, conforme prevista no “Primeiro Aditamento ao Contrato
de Venda e Compra de Quotas e OQutras Avencas”, firmado entre o Fundo e a Vitacon
em 03 de maio de 2023. Desta forma, conforme previsto no Primeiro Aditamento, a
Vitacon continuara obrigada a pagar multa mensal por atraso de obra ao Fundo no
valor de R$ 250, devidamente corrigida anualmente pela variagdo positiva
acumulada do [PCA/IBGE.

22. Diretor e contador

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