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Relatério do Auditor Independente sobre as demonstracfes contébeis

Aos:

Cotistas e Administrador do

Aroeira 333 Renda Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séo Paulo - SP

Opini&o

Examinamos as demonstra¢fes contabeis do Aroeira 333 Renda Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutag8es do patriménio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contdbeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do Aroeira 333 Renda Logistica Fundo de
Investimento Imobilidrio em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operagcdes e 0S seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

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 secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracBes contabeis”. Somos
independentes em relacdo 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. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opinido.

Enfase

Transferéncia de propriedade nas matriculas dos iméveis adquiridos pelo Fundo

Conforme nota explicativa n°® 6.b as demonstra¢des contabeis, em 31 de dezembro de 2023, as
matriculas dos imoéveis Maracanal e Parangaba ainda ndo contemplavam a transferéncia das

respectivas propriedades ao patriménio do Fundo. Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a
esse assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sédo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes contabeis como um todo e na formacédo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses
assuntos.

Investimentos em propriedades para investimento

Conforme balanco patrimonial e nota explicativa n® 6 as demonstragdes contabeis, em 31 de dezembro
de 2023 o Fundo possuia R$ 163.673 mil em propriedades para investimento, as quais sdo avaliadas
e registradas ao valor justo conforme nota explicativa n° 3.e.

Considerando a relevancia dos investimentos em propriedades para investimento em relacdo ao
patriménio liquido do Fundo, seus efeitos sobre as demonstracBes contabeis tomadas em conjunto,
bem com a complexidade existente, inerente ao processo de mensuracao do valor justo, consideramos
este como principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria enderecou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de nossos especialistas
para nos auxiliarem na: (i) avaliagéo sobre o método de avaliag&do adotado pelo avaliador, considerando
as caracteristicas das propriedades para investimento; (ii) revisdo da metodologia de avaliacédo e
modelos financeiros utilizados, observando se estes estdo de acordo com as metodologias de avaliagéo
e praticas de mercado; (iii) avaliacdo da razoabilidade das premissas utilizadas pelo avaliador; (iv)
revisdo da acuracidade matematica dos dados existentes no laudo de avaliacédo e planilhas suportes;
e (v) andlise de informagdes adicionais que pudessem contradizer as premissas mais significativas e
as metodologias utilizadas pelo avaliador. Ainda, avaliamos a adequacgédo das divulgagbes efetuadas
nas demonstracdes contabeis do Fundo.

Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre os investimentos em
propriedades para investimento, consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas foram suficientes
e apropriadas, em todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstragdes contabeis tomadas
em conjunto.

Responsabilidades da administracdo do Fundo pelas demonstracdes contabeis

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstracBes 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 distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracédo das demonstragfes contdbeis, a administragdo do Fundo é responsavel pela avaliagcao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstracdes
contabeis, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacoes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac8es contabeis

Nossos objetivos s@o obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contdbeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranc¢a razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢cées 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
usuérios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracfes contébeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo 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, falsifica¢cdo, omisséo ou representagfes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragdo.

e Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condigdes que possam levantar davida significativa em relacao a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracoes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusbes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contelido das demonstra¢c@es contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transagdes e 0s

eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.
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Comunicamo-nos com a administracdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também a administracdo do Fundo declaracdo 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacéo a administracdo do Fundo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contdbeis do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatdrio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto
ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse
publico.

Sao Paulo, 11 de abril de 2024.

ues Yoshimura
0] RC'1SP-293.997/0-3

ontaaor

RSM Brasil Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7
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AROEIRA 333 RENDA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 44.674.528/0001-11

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

BALANCO PATRIMONIAL
Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Em milhares de reais)

ATIVO

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4)
Disponibilidades

Aplicacdes em opera¢des compromissadas - LTN
Fundo de investimento renda fixa

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Aluguel a receber (Nota 5)

Ativo nao circulante

Investimentos (Nota 6)
Propriedades para investimento

TOTAL DO ATIVO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

31.12.2023 % PL 31.12.2022 % PL
2.456 1,48 11.792 11,67
2.101 1,26 11.592 11,47

3 - 1.087 1,08

1.148 0,69 204 0,20
950 0,57 10.301 10,19

355 0,22 200 0,20
355 0,22 200 0,20
163.673 98,69 95.300 94,26
163.673 98,69 95.300 94,26
166.129 100,17 107.092 105,93

PASSIVO

Passivo circulante

Consultoria a pagar

Taxa de administragio a pagar

Taxa de gestdo a pagar

Auditoria a pagar

Depdsitos em Garantias de Aluguel

Escrituracio a pagar

Outros pagamentos

Obrigagoes na aquisi¢do de propriedades para investimento (Nota 7)
Dividendos a pagar

Patriménio liquido

Cotas integralizadas
Lucros (Prejuizos) acumulados

TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LiQUIDO

31.12.2023 % PL 31.12.2022 % PL
281 0,17 5.991 5,93
43 0,03 26 0,03
26 0,02 17 0,02
21 0,01 13 0,01

18 0,01 - -

12 0,01 - -

2 - 2 -
159 0,09 600 0,59
- - 4.000 3,96
- - 1.333 1,32
165.848 100,00 101.101 100,00
174.540 105,24 95.400 94,36
(8.692) (5,24) 5.701 5,64
166.129 100,17 107.092 105,93




AROEIRA 333 RENDA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 44.674.528/0001-11
ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e periodo de 06 de maio (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de reais)

06.05.2022 a
DEMONSTRACAO DO RESULTADO LiQUIDO DO EXERCiCIO/PERIODO 31.12.2023 31.12.2022
Ativos financeiros de natureza niao imobiliaria
359 1.325
Resultado de cotas de fundos renda fixa (Nota 4) 133 751
Operacgdo compromissada 226 574
Ativos financeiros de natureza imobiliaria (6.833) 6.299
Receitas de aluguel 8.390 929
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (Nota 6) (15.223) 5.370
Outras receitas 224 117
Despesas (Nota 11.a) (1.379) (707)
Consultoria Imobiliaria (Nota 11) (490) (120)
Gestora (Nota 11) (339) (130)
Taxa de administracdo (Nota 11) (231) (117)
Taxa de fiscalizagdo CVM 91D (€))]
Consultoria Juridica (46) (156)
Taxas B3 (12) (34)
Auditoria externa (42) (22)
Laudos e avaliagoes (33) (15)
Emolumentos judiciais e cartorarios (31D (20)
Taxa de escrituracdo (Nota 11) (26) (16)
Despesas tributérias (12) -
Taxa anbima (5) (7)
Outras despesas operacionais (21) -
Manutencdo e conservacdo dos imdveis - (14
Taxa de distribui¢ao - (30)
Tarifas bancarias - 9
Despesa com estruturagio - (8)
RESULTADO LiQUIDO DO EXERCICIO/PERIODO (7.629) 7.034

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



AROEIRA 333 RENDA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 44.674.528/0001-11

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQUIDO
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e periodo de 06 de maio (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de

2022

(Em milhares de reais)

Cotas Lucros/Prejuizos
Integralizadas Acumulados Total

Saldos em 06 de maio de 2022 - - -
Integralizacdo de cotas no periodo (Nota 12.a) 95.400 - 95.400
Resultado liquido do periodo - 7.034 7.034
Distribuicao de dividendos - (1.333) (1.333)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 95.400 5.701 101.101
Integralizacao de cotas no exercicio (Nota 12.a) 79.140 - 79.140
Resultado liquido do exercicio - (7.629) (7.629)
Distribuicao de dividendos - (6.764) (6.764)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 174.540 (8.692) 165.848

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des contabeis.



AROEIRA 333 RENDA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 44.674.528/0001-11

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracgio dos Fluxos de Caixa - Método Indireto
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e periodo de 06 de maio (data de inicio das atividades) a 31
de dezembro de 2022

(Em milhares de reais)

06.05.2022 a
31.12.2023 31.12.2022

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido do exercicio/periodo (7.629) 7.034
Ajustes para reconciliar o resultado liquido com o fluxo de caixa

(-) Ajuste a valor justo das propriedades 15.223 (5.370)
(=) Resultado liquido ajustado 7.594 1.664
Variacao de ativos e passivos

Taxa de administragio a pagar 9 17

Taxa de gestdo a pagar 8 13

Consultoria a pagar 17 26

Escrituragdo a pagar - 2

Outros pagamentos (441) 600

Auditoria a pagar 18 -

Depdsitos em Garantias de Aluguel 12 -

Aluguéis a receber (155) (200)
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 7.062 2.122
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdes/Gastos com propriedades para investimento (87.596) (85.930)
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento (87.596) (85.930)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas emitidas 79.140 95.400

Distribui¢io de dividendos (8.097) -
Caixa liquido gerado nas atividades de financiamento 71.043 95.400
Variacao no caixa e equivalentes de caixa (9.491) 11.592
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio/periodo 11.592 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio/periodo 2.101 11.592
Variacao no caixa e equivalentes de caixa (9.491) 11.592

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des contabeis



AROEIRA 333 RENDA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 44.674.528/0001-11

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

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e periodo de 06 de maio de 2022 (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022

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

1. Contexto operacional

O Aroeira 333 Renda Logistica Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) iniciou suas
atividades em 06 de maio de 2022 sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracdo indeterminado.

E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas a valorizacio e a rentabilidade de suas
cotas, preponderantemente, por meio de investimentos nos ativos imobiliarios, podendo
se utilizar de alavancagem por meio de cessao de créditos imobilidrios oriundos destes.
Tais investimentos deverdo ser rentabilizados mediante (a) pagamento de remuneracao
advinda da exploragdo dos ativos imobiliarios do Fundo e/ou (b) aumento do valor
patrimonial das cotas, advindo (b.1) da valorizacao dos ativos imobiliarios e outros ativos;
(b.2) da alienagao, a vista ou a prazo, dos ativos imobiliarios e outros ativos e/ou (b.3) da
amortizacdo de passivo decorrente de cessao de créditos oriundos dos ativos imobiliarios,
com recursos advindos de sua explorac¢do, conforme permitido em regulamento, pela lei
e regulamentacdo expedida pela CVM.

O Fundo sera formado inicialmente por investidores exclusivamente profissionais em
razdo da distribuicdao das cotas por meio de uma oferta publica com esforcos restritos,
sem prejuizo da possibilidade de negociagdo das cotas aos investidores qualificados nos
mercados regulamentados ap6s 90 dias da respectiva subscri¢do, nos termos da Instrucao
CVM n2160/22, observado ainda que a qualquer tempo o Administrador esta autorizado,
independentemente de aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, a registrar as cotas de
emissao do Fundo perante a B3 para fins de negociacdo no mercado secundario para o
publico em geral, hip6tese em que as cotas passardo a ser destinadas aos investidores em
geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou
no exterior, que invistam no Pais por meio da Resolugdo CMN n.2 4.373 (com alteragdes
posteriores), respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentacao em vigor.

Os investimentos no Fundo ndo sao garantidos pelo Administrador, Gestora ou qualquer
mecanismo de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os cotistas estao
expostos a possibilidade de perda do capital investido em decorréncia do perfil de
investimentos do Fundo.
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AROEIRA 333 RENDA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 44.674.528/0001-11

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

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e periodo de 06 de maio de 2022 (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022

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

Os servicos de custddia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, controladoria e
escrituracdo de cotas sido prestados pela propria administradora, ou por terceiros
devidamente habilitados para a prestacdo de tais servicos por ela contratados como
representante do Fundo.

0 Fundo é listado na B3 sob o c6digo AROA11, porém as suas cotas ndo sao negociadas.

2. Apresentacdo e elaboracido das demonstragdes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, regulamentados
pela Instrucdo n? 516/11 e 175/22 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e
alteracdes posteriores, complementadas pelas as normas previstas no Plano Contabil dos
Fundos de Investimento (COFI), no Plano Contabil das Institui¢des do Sistema Financeiro
Nacional (COSIF) 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 justos dos instrumentos
financeiros e das propriedades para investimento. Desta forma, quando da efetiva
liquidacdo desses instrumentos financeiros ou realizacdo dessas propriedades para
investimento, os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

3. Descri¢ao 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 numerdrio em espécie e depdsitos
bancdrios 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.
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AROEIRA 333 RENDA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 44.674.528/0001-11

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

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e periodo de 06 de maio de 2022 (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022

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

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 sdao avaliados e registrados,
inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificagcdes subsequentes do valor
justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento que compdem a carteira deste Fundo sdo atualizadas
diariamente com base nos seus respectivos valores divulgados pela administradora,
reconhecendo-se no resultado a variacgao verificada.

d) Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Aluguéis a Receber

Sao registrados todos os recebiveis ao qual o Fundo detém o direito a receber, por for¢a
do contrato de locacdo, acrescido de atualizacdo monetaria e descontado ao valor
presente, em contrapartida o resultado do periodo na rubrica “Receita de Aluguéis”.

e) Investimentos

Propriedades para investimento

Os imdveis adquiridos para renda e/ou para aprecia¢do de capital no longo prazo e sao
classificados como propriedades para investimento, dentro do subgrupo investimento do
ativo nao circulante. Sao reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados
anualmente ao valor justo. Os resultados sao registrados na rubrica do resultado “Ativos
financeiros de natureza imobilidria - Ajuste ao valor justo de propriedades para
investimento”.
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f) Passivos financeiros de natureza imobilidria 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 na aquisicdo de
propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente no recebimento dos
recursos, liquidos dos custos das transagoes, quando aplicavel.

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

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

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculdveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variacdes monetarias. 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 “nao circulantes” (com vencimento
superior a 365 dias).

4. Caixa e Equivalentes de Caixa

O Fundo reconhece como caixa e equivalentes de caixa valores de disponibilidade
imediata. Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 o caixa e equivalentes de caixa esta assim
representado:

31.12.2023 31.12.2022

Disponibilidades (1) 3 1.087
Aplicagdes Financeiras (2) 2.098 10.505
Total 2.101 11.592

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

(2) As aplicagdes financeiras estdo representadas por operagdes compromissadas
lastreadas por titulos publicos federais e aplicagdes em cotas de fundo de renda fixa
conforme descrito no item “i” abaixo.
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i Cotas de Fundos de renda Fixa

Em 31 de dezembro de 2023

Cotas de fundos: Quantidade Valor contabil Vencimento
BTG Pactual Digital FI RF (a) 636.757 950 Sem vencimento

Em 31 de dezembro de 2022

Cotas de fundos: Quantidade Valor contabil Vencimento

BTG Pactual Digital FI RF (a) 7.791.372 10.301 Sem vencimento

(a) O Fundo possui 0,57% (10,19% em 2022) do seu patrimdnio liquido em
investimentos no BTG Pactual Digital Tesouro Selic Simples Fundo de Investimento Renda
Fixa (“BTG Pactual Digital”). O BTG Pactual Digital foi constituido em 7 de maio de 2018,
sob a forma de condominio aberto, com prazo indeterminado de durac¢ao, tendo iniciado
suas operacdes em 8 de maio do mesmo ano. Tendo como objetivo proporcionar aos
cotistas uma rentabilidade que acompanhe a variacdo da taxa de juros no mercado
interbancario (mensurada pela variagdo do Depdsito Interbancario) com alto grau de
correlacdo; utilizando-se dos instrumentos disponiveis tanto no mercado a vista quanto
no mercado de derivativos, de acordo com as restrigdes previstas na legislacao vigente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo reconheceu ganho com as
aplicacdes em cotas de fundo de investimento em renda fixa no montante de R$133 (R$
751 em 2022).

5. Aluguel a Receber

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo possui o montante de R$ 355 (R$ 200 em 2022)
referente a aluguéis a receber oriundo do contrato firmado com o Mateus Supermercados.
O valor do aluguel mensal ajustado é de 0,7% do valor da obra atualizado a INCC no
periodo ou 1,4% do faturamento liquido mensal decorrente da atividade comercial
exercida pelo locatario. O prazo do contrato de locacao é de 25 anos, podendo ser
prorrogado por igual periodo.
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6. Propriedades para investimento

a. Terrenos/Imadveis

Ativo TipoAtivo Yo E’*‘; vator Conibil  Aquisicao  Adigdes v;’o“rsitz 2, Vaorfomdbl  gpL
Imével
QUIXERAMOBIM Acabot 29.485 32,099 - 1 (2.398) 20702 17,91%
MARACANAU Imével em 7.351 34.286 - 8.248 36015 21,72%
construgdo (6.519)
MARANGUAPE Terreno 3.292 17.056 - 11.747 (2.403) 26400  1592%
ARACATI Terreno 5.000 5112 - 24658 (2.270) 27500  16,58%
CANINDE Terreno 4.005 6.747 - 19.359 (1.406) 24700 14,89%
PARANGABA Terreno 19.556 - 19.556 27 (227) 19356 11,67%
Total 68.689 95.300 19.556  _ 64.040 (15.223) 163.673 _98,69%
Ativo Tipo Ativo Xj;f; g‘; Adigdes A’“sitl‘:;(‘)’a"’r Vgll"rl g‘;’:)t;’;’ il % PL
QUIXERAMOBIM Imével Acabado 29.485 55 2559 32099 31,75%
MARACANAU Imével em construgdo 7.351 24124 2.811 34.286 33,91%
MARANGUAPE Terreno 3.292 13.764 - 17.056 16,87%
ARACATI Terreno 5.000 112 - 5.112 5,06%
CANINDE Terreno 4.005 2.742 - 6.747 6,67%
Total 49.133 40.797 5.370 95.300 94,26%

(*) Conforme Art. 32 da ICVM 516, entende-se por custo dos iméveis adquiridos o preco
de aquisicdo mais todos os gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operacado de
compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de
propriedade do imdével, corretagens e honorarios advocaticios.

L. Quixeramobim

Em 15 de agosto de 2022, o Fundo adquiriu o imdvel denominado Quixeramobim, objeto
da matricula n® 7382 registrada no Cartdério Queiroz Rocha 22 Oficio, na cidade
Quixeramobim - Ceard. O imovel esta localizado na Rua Dr. Antonio Pinto de Mendonga
S/N Conjunto Esperancga, na mesma cidade, com area total de 20.000m2 e foi adquirido a
vista.

A regido possui infraestrutura completa composta por pavimentagao, abastecimento de
agua, energia, transporte, telefonia, comércio e servicos sendo uma regido mista, com

setores comerciais, residenciais e industriais.

0 imo6vel esta ocupado e foi edificado para o Mateus Supermercados, sendo que o mesmo
se encontra em operacao desde julho/2022.
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As adig¢bes ao valor de custo do imével no valor de R$ 1 (R$55 em 2022) conforme descrito
no quadro acima, referem-se as taxas cartorarias e despesas com servigos especializados
para transferéncia do ativo para o Fundo.

Em 21 de dezembro de 2023 a Compass Avaliagdes empresa de avaliacdo, externa e
independente tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na
regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada avaliou o valor de mercado da
propriedade do Fundo.

A avaliacdo do imdvel foi realizada pelos métodos:

Terreno e construgdo: o método utilizado para avaliacdo do imével foi o método da renda
através do fluxo de caixa descontado. Essa metodologia avalia o imével conforme a receita
que este é capaz de gerar, é muito utilizado para se determinar o valor do imével a partir
do aluguel que este gera, aplicando-se uma determinada taxa minima de atratividade a
um determinado ndmero de periodos de capitalizacdo. O prazo considerado para fins da
avaliacdo foi de 10 anos com uma taxa de desconto de 12% e taxa de capitalizacao de 10%.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo apurou um resultado com ajuste a valor justo
negativo de R$ 2.398 (R$ 2.559 positivo em 2022).

II. Maracanau

O Fundo adquiriu em 24 de junho de 2022 o Imével denominado Maracanat, o pagamento
acorreu em 3 parcelas sendo: uma entrada no montante de R$ 100, segunda parcela no
montante de R$ 900, e a terceira parcela no montante de R$ 6.207, totalizando o valor de
aquisicio em R$ 7.207 o imével teve ainda, incorporado em seu valor de custo, o montante
de R$ 144, referente a despesa com ITBI. O Imével localiza-se no bairro Timbo, préximo
ao Distrito Industrial da cidade, sendo uma regido mista, com setores comerciais,
industriais e residenciais. A regido possui infraestrutura completa composta por
pavimentacao, abastecimento de dgua, energia, transporte, telefonia, comércio e servicos.
0 imovel é composto por 08 Matriculas, porém encontra-se em processo remembramento
na Prefeitura Municipal local.

Esta em operacao no local ampla loja de supermercados, iniciada em 2023. O imédvel
possui tipologia de galpdo de alto padrdo, possui um amplo saldo de pé-direito com
aproximadamente 12 metros e ampla area administrativa e anexos de apoio como docas,
deposito, camaras frias e casa de maquinas, possui ainda 305 vagas de garagem.
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As matriculas que compdem o ativo estao descritas abaixo, e estdo registradas no Cartorio
Marques - 2° Oficio de Notas e Registros Publicos do Municipio de Maracanau - Ceara:

Matricula Area
3.528 1.028,00
3.529 907,50
3.530 363,00
6.453 1.089,00
6.856 725,70

7.038 2.904,00
7.039 7.986,00
7.150 1.089,00
Total 16.092,20

As adicoes ao valor de custo do imoével no valor de R$ 8.248 (R$24.124 em 2022)
conforme descrito no quadro acima, referem-se aos custos da obra que ocorreram para
construgdo do galpao.

Em 21 de dezembro de 2023, a Compass Avaliacdes empresa de avaliacdo, externa e
independente tendo apropriada qualificagcdo profissional reconhecida e experiéncia na
regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou o valor de mercado da
propriedade do Fundo no montante de R$ 36.015 (R$ 34.286 em 2022).

A avaliacao do ativo foi realizada pelo método:

0 método utilizado para avaliagdo do imovel foi o método de renda calculado através de
fluxo de caixa descontado. Essa metodologia avalia o imével conforme a receita que este
é capaz de gerar, é muito utilizado para se determinar o valor do imdvel a partir do aluguel
que este gera, aplicando-se uma determinada taxa minima de atratividade a um
determinado nuimero de periodos de capitalizagdo. O prazo considerado para fins da
avaliacao foi de 10 anos com uma taxa de desconto de 12,50% e taxa de capitalizacao de
10,50%.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo apurou um resultado com ajuste a valor justo
negativo de R$ 6.519 (R$2.811positivo em 2022).

17



AROEIRA 333 RENDA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 44.674.528/0001-11

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

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e periodo de 06 de maio de 2022 (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022

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

IIL. Maranguape

O Fundo adquiriu em 23 de setembro de 2022 o terreno denominado Maranguape, o
pagamento foi realizado por uma entrada de R$ 2.876 e uma parcela subsequente de R$
416 nao tendo saldo a pagar na data base. Trata-se de um terreno, onde foi construido no
periodo de 2023 um galpdo, de esquina, localizado na Avenida Comandante Aviador
Childerico Mota, inserido no bairro Fazenda Coité, cidade de Maranguape / Ceara. Objeto
da matricula n° 25.121 do Cartério de Registro de Imoéveis de Maranguape - Ceara o
terreno possui area total de 21.945,75 m2.

No local estd em operagao uma loja de supermercado. O imével possui tipologia de galpao
de alto padrdo, possui saldo de pé-direito com aproximadamente 12 metros e area
administrativa, possui anexos de apoio como docas, depdsito, cdmaras frias e casa de
maquinas, tem ainda, 274 vagas para estacionamento.

As adicdes ao valor de custo do imdvel no valor de R$ 11.747 (R$13.764 em 2022),
conforme descrito no quadro acima, referem-se aos custos da obra que foram sendo
realizadas para construgdo do galpao.

Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi mantido ao valor de custo, pois o0 mesmo
encontrava-se em fase inicial de construcao.

Em 21 de dezembro de 2023, a Compass Avaliacdes empresa de avaliacdo, externa e
independente tendo apropriada qualificagcao profissional reconhecida e experiéncia na
regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou o valor de mercado da
propriedade do Fundo no montante de R$ 26.400.

A avaliacdo do ativo foi realizada pelo método:

0 método utilizado para avaliagdo do imével foi o método de renda calculado através de
fluxo de caixa descontado. Essa metodologia avalia o imével conforme a receita que este
é capaz de gerar, € muito utilizado para se determinar o valor do imdvel a partir do aluguel
que este gera, aplicando-se uma determinada taxa minima de atratividade a um
determinado nimero de periodos de capitalizacao. O prazo considerado para fins da
avaliacao foi de 10 anos com uma taxa de desconto de 12,50% e taxa de capitalizacao de
10,50%.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo apurou um resultado com ajuste a valor justo
negativo de R$ 2.403.
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IV. Aracati

O Fundo adquiriu em 16 de setembro de 2022 o terreno denominado Aracati, o
pagamento foi realizado por uma entrada de R$ 1.000 tendo o valor de R$ 4.000 a pagar
em 31 de dezembro de 2022, o montante foi liquidado no dia 04 de janeiro de 2023. Trata-
se de um terreno, com objetivo de construcao de galpao para fins comerciais, localizado
em meio de quadra, na Rua Dragdo do Mar, inserido no bairro Varzea da Matriz, cidade de
Aracati - Ceara. Objeto da matricula n°® 7.948 do Cartério Alexandre Gondin, 22 Oficio da
comarca de Aracati - Ceara o terreno possui area total de 20.000,00 m2.

No terreno foi construido um galpao de grande porte, edificado e utilizado para uso de
supermercado. O im6vel possui tipologia de galpdo de alto padrdo, com amplo saldo de
pé-direito com aproximadamente 12 metros e ampla drea administrativa e anexos de
apoio como docas, depdsito, camaras frias e casa de maquinas, possui ainda, 268 vagas de
garagem.

As adi¢des ao valor de custo do imével no valor de R$ 24.658 (R$112 em 2022) conforme
descrito no quadro acima, referem-se a impostos e custos da obra.

Em 31 de dezembro de 2022, o imdvel foi mantido ao valor de custo.

Em 21 de dezembro de 2023, a Compass Avaliacbes empresa de avaliacdo, externa e
independente tendo apropriada qualificagcdo profissional reconhecida e experiéncia na
regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou o valor de mercado da
propriedade do Fundo no montante de R$ 27.500.

A avaliacao do ativo foi realizada pelo método:

0 método utilizado para avaliagdo do imovel foi o método de renda calculado através de
fluxo de caixa descontado. Essa metodologia avalia o imével conforme a receita que este
é capaz de gerar, é muito utilizado para se determinar o valor do imével a partir do aluguel
que este gera, aplicando-se uma determinada taxa minima de atratividade a um
determinado numero de periodos de capitalizacdo. O prazo considerado para fins da
avaliacao foi de 10 anos com uma taxa de desconto de 13,00% e taxa de capitalizacao de
10,50%.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo apurou um resultado com ajuste a valor justo
negativo de R$ 2.270.
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V. Canindé

0 Fundo adquiriu em 16 de setembro de 2022 o terreno denominado Canindé, o
pagamento foi realizado por uma entrada de R$ 2.900 e parcelas subsequentes de R$
1.105 ndo tendo saldo a pagar. Trata-se de um terreno,, em esquina, localizado na Avenida
Luciano Magalhdes esquina com a Rua José Félix da Silva, inserido no bairro Bela Vista,
cidade de Canindé - Ceara. Objeto da matricula n°® 3.407 do Cartério Almeida 32 Oficio da
comarca de Canindé - Ceara o terreno possui area total de 10.000,00 m2.

No terreno foi construido um galpdo de alto padrao com amplo saldo de pé-direito,
aproximadamente 12 metros e ampla drea administrativa e anexos de apoio como docas,
deposito, camaras frias e casa de maquinas. Possui ainda 297 vagas de estacionamento.

As adicoes ao valor de custo do imoével no valor de R$ 19.359 (R$2.742 em 2022)
conforme descrito no quadro acima, referem-se a impostos e custos da obra.

Em 31 de dezembro de 2022, o imdvel foi mantido ao valor de custo.

Em 21 de dezembro de 2023, a Compass Avaliacdes empresa de avaliacao, externa e
independente tendo apropriada qualificagcdo profissional reconhecida e experiéncia na
regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou o valor de mercado da
propriedade do Fundo no montante de R$ 24.700.

A avaliacao do ativo foi realizada pelo método:

0 método utilizado para avaliagdo do imovel foi o método de renda calculado através de
fluxo de caixa descontado. Essa metodologia avalia o imo6vel conforme a receita que este
é capaz de gerar, é muito utilizado para se determinar o valor do imével a partir do aluguel
que este gera, aplicando-se uma determinada taxa minima de atratividade a um
determinado numero de periodos de capitalizacdo. O prazo considerado para fins da
avaliacdo foi de 10 anos com uma taxa de desconto de 13,00% e taxa de capitalizacdo de
10,50%.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo apurou um resultado com ajuste a valor justo
negativo de R$ 1.406.
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VI. Parangaba

O Fundo adquiriu o terreno denominado Parangaba, objeto das matriculas n°® 52.784,
40.594 e 32.778 do Cartorio de Registro de Imdveis da 22 Zona Fortaleza/CE. O imoével
esta localizado na Avenida Doutor Silas Munguba, n? 847, Parangaba, Fortaleza/ CE e foi
adquirido pelo valor de R$ 19.556 a vista.

As adi¢des ao valor de custo do imdvel no valor de R$ 27 referem-se a custos regulatérios
e consultoria juridica. Em 31 de dezembro de 2023 as obras ainda nao haviam sido
iniciadas.

Em 21 de dezembro de 2023, a Compass Avaliacdes empresa de avaliacdo, externa e
independente tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na
regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou o valor de mercado da
propriedade do Fundo no montante de R$ 19.356

A avaliacdo do ativo foi realizada pelo método:

Terreno: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Os métodos consistem na
apuracao do valor de um imoével por meio da analise do comportamento do mercado
imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a comparac¢do direta com outros
imodveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas caracteristicas,
precos e condigdes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados tecnicamente
os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam
influéncia na formacao dos precos.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo apurou um resultado com ajuste a valor justo
negativo de R$ R$ 227.
b. Averbacido dos imoéveis

Em 31 de dezembro de 2023 as matriculas referentes aos imdveis Maracanau e Parangaba
nao se encontram em nome do Fundo. O processo de averbacdo das escrituras ainda nao
foi iniciado pois sdo projetos em desenvolvimento, apds registro do projeto sera realizado
o processo de averbacdo dos imo6veis em nome do Fundo.

7. Passivos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Em 31 de dezembro de 2023 o ndo possui valores a pagar referente a obrigacdes de
compra de propriedades para investimento.
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Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possuia o montante de R$ 4.000 de obrigacées de
compra de propriedades para investimento. O valor a pagar refere-se ao valor de
aquisicao do terreno Aracati descrito no item iv da nota explicativa n? 6.

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

Riscos macroeconomicos e regulatorios:

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e
globalizacdao: 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
mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflacao e
implementar as politicas econ6mica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado
recente, alteragcdes nas taxas de juros, intervencdes 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¢des macroecondmicas, podem impactar
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢ao de medidas que
possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacao da economia, instabilidade de precos,
elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os
negocios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente
distribuicao de rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais
como recessdo, 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
macroecondmicos sdo: (i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda
por imdveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda
reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessao de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de
imoveis; (ii) aumento da inflacdo que poderia levar a um aumento nos custos de execucao
dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito
dos compradores de imoveis; e (iii) alteracdes 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
imédveis ou o custo de obras, com redugdo dos incentivos atualmente concedidos ao setor
imobiliario.
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Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacbes de mercado,
nacionais e internacionais, afetando pregos, 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 realiza¢do destes investimentos a nao realizagao
de investimentos em ativos alvo ou a realizacao desses investimentos em valor inferior ao
pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de
administracao, 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 imobilidario 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 ndo,
em hipotese alguma. Os cotistas poderado 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¢o e no momento
desejados e, consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o patrimoénio
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 hipétese de os cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco
de receberem fracdo ideal de ativos alvo, que serd entregue apds a constituicdo de
condominio sobre tais ativos. Nestas situacdes, os cotistas poderdo encontrar dificuldades
para vender os ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo.

Riscos atrelados aos ativos investidos: O administrador desenvolve seus melhores
esforcos na selecdo, controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito
desses esforcos, pode ndo ser possivel para o administrador identificar falhas na
administracao ou na gestdo dos ativos investidos.
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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. Alteracdes nas condi¢cdes financeiras dos
emissores dos outros ativos ou na percep¢ao que os investidores tém sobre tais condi¢des,
bem como alteracdes 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 liquidacao
das operagdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobiliarios que venham a intermediar as operacdes 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 operac¢oes integrantes da
carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos
para conseguir recuperar os seus créditos.

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 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 negociagao
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 serdo
distribuidas nos termos da instru¢do CVM n? 476/09, os cotistas somente poderado ceder
suas cotas apods 90 (noventa) dias da sua subscricao. Adicionalmente, a cessdo de tais
cotas somente podera se dar para investidores qualificados, assim definidos nos termos
daresolucao CVM n2 30/21, ressalvada a hipotese de registro de tais cotas perante a CVM.

Risco relativo a propriedade das cotas e dos ativos alvo: Apesar de a carteira do Fundo
ser composta também por participacdes em a¢des ou cotas de sociedades cujo propdsito
seja investimentos em direitos reais sobre bens imoéveis, a propriedade de referidas cotas
e/ou acdoes nao confere aos cotistas a propriedade direta sobre os iméveis em
desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta situacao, o cotista nao podera exercer qualquer
direito real sobre os empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do
patrimonio do Fundo.
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Risco de concentracao da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados
nesta oferta para a aquisicdo dos ativos alvo que integrardo o patriménio do Fundo, de
acordo com a sua politica de investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser
realizadas novas emissoes, tantas quantas sejam necessarias, visando a permitir que o
Fundo possa adquirir outros ativos alvo. Independentemente da possibilidade de
aquisicao de diversos ativos alvo pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ird adquirir ativos
alvo derivados de um numero limitado de empreendimentos imobiliarios, o que podera
gerar uma concentracdo da carteira do Fundo. Essa concentragao podera, 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 imobiliarios.

Risco relativo a concentragdo e pulverizacdo: Podera ocorrer situacdo em que um
Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao 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 diluicio da participacao do cotista: O Fundo poderd captar recursos
adicionais no futuro através de novas emissdes de cotas por necessidade de capital ou
para aquisicdao de novos ativos. Caso ocorram novas emissoes, os cotistas poderao ter suas
respectivas participagoes diluidas.

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberag¢des a serem tomadas pela assembleia
geral: Determinadas matérias que sao objeto de assembleia geral de cotistas somente
serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista
que fundos de investimento imobilidrios tendem a possuir um numero elevado de
cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quoérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum na instalacdo (quando aplicavel)
e na votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdao de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do Fundo.
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Risco de nio pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo nio
possua caixa para a realizacdo da distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma
série de fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os
empreendimentos imobiliarios estarem em fase de construgdo; (ii) caréncia no
pagamento de juros dos valores mobilidrios; e (iii) ndo distribui¢do de dividendos pelas
sociedades investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobilidrios objeto de
investimento por tais sociedades investidas ainda estarem em fase de constru¢ao ou a ndo
obtencao do financiamento imobiliario pelos compradores.

Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislagao: A lei n® 8.668/93, conforme
alterada pela lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de
investimento imobiliario é isenta de tributacao, desde que o Fundo nao aplique recursos
em empreendimento imobilidrio 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? 9.779/99, os fundos de
investimento imobilidrio 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 sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte
por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3¢, 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 imobilidrio, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos: (i) cujas cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado; (ii) (a) o
cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do montante
total de cotas emitidas pelo Fundo ou (b) cujas cotas derem direito ao recebimento de
rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; e (iii) o Fundo conte com, no minimo, 100 (cem) cotistas. Como as cotas sdo
negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o Fundo tera no
minimo 100 (cem) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias estejam vigentes desde
a edicao do mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma tributaria.
Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou reducdo dos ganhos decorrentes da
criacdo de novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo ou o desenquadramento do Fundo as
regras de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente.
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Risco regulatério: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacoes 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 operacao financeira, em situacdes de
estresse, podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo
e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos
imoveis, estara 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 reducao na rentabilidade das cotas do Fundo.

Risco dos ativos alvo:

Riscos relacionados aos ativos alvo: Os pagamentos relativos aos titulos ou valores
mobiliarios de emissdao das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos
empreendimentos imobilidrios, como dividendos, juros e outras formas de remunerac¢do
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 poderao experimentar perdas, ndo
havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminacdo de tais riscos.
Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada ou caso haja a
desconsideracdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de
determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das cotas, o
que podera resultar em patrimonio liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos
ativos alvo 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 alvo acompanhe o desempenho médio desse setor. Em fung¢ao de diversos fatores
relacionados ao funcionamento de 6rgaos 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 socio ou investidor dos ativos alvo, 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.
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Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislacao: Em que
pese ndao ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislacao que
define todas as condi¢des para dar inicio a venda dos imdveis bem como para concluir a
entrega de um empreendimento. Atrasos na concessdo de aprovagdes ou mudangas na
legislacao aplicavel poderdo impactar negativamente os resultados dos ativos alvo e
consequentemente o resultado do Fundo.

Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com o Fundo: A qualidade de
recebimento dos recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento dos
locatarios. Se houver inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.

Risco de reclamacgdes de terceiros: Na qualidade de proprietaria de imdveis e no ambito
de suas atividades, o Fundo e/ou as sociedades investidas poderdo responder a processos
administrativos ou judiciais, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do
empreendimento imobilidrio e consequentemente do Fundo.

Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, como proprietario dos ativos alvo, esta
sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos
empreendimentos imobiliarios. 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 alvo que
venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo,
contaminacdo de terrenos, podas indevidas de vegetacao, vendavais, inundagdes ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia
econdmica de tais ativos imobilidrios situados nas proximidades das areas atingidas por
estes.

Risco de desapropriacao: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou

total, do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.
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Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis que
compordo o patrimodnio 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 indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a repara¢dao do dano sofrido, observadas as condi¢des
gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo
segurados, o administrador podera nao 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.

Riscos de desvaloriza¢do dos ativos alvo e condi¢oes externas: O valor dos ativos alvo
esta sujeito a condi¢des sobre as quais o administrador do Fundo ndo tem controle nem
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢des da
economia em geral poderao afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos ativos
alvo que integrardao o patrimoénio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de
remuneracdo futura dos investidores. Desta forma, podera haver desvaloriza¢do da cota
do Fundo, o que afetarad de forma negativa o seu retorno.

Risco de derivativos: Com relacdo a determinados investimentos, o Fundo podera
utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protecdo) destinados a reduzir os riscos de
movimentos negativos nas taxas de juros, precos de valores mobiliarios e taxas cambiais.
Embora possam reduzir determinados riscos, essas operacdes por si s6 podem gerar
outros riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses
mecanismos de protecdo, mudancas nao previstas nas taxas de juros, precos dos valores
mobiliarios ou taxas de cambio podem resultar em um pior desempenho em geral para o
Fundo em comparagdo ao cenario em que tais operacdes de hedge nao tivessem sido
contratadas.

Risco de descontinuidade: A assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidagao
antecipada do Fundo. Nessa situacdo, os cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos que esperavam
investir no Fundo ou receber a mesma remuneracgdo que esperava ser proporcionada pelo
Fundo. O Fundo ou o administrador ndo serdo obrigados a pagar qualquer multa ou
penalidade a qualquer cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquida¢dao do Fundo.
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Riscos relacionados a cessao de recebiveis originados a partir do investimento em
imdveis e/ou ativos alvo: Considerando que o Fundo podera realizar a cessdo de
recebiveis de ativos para a antecipac¢do de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos
sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizacao da aquisicdo de
Imoveis resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessdo, gerando ao
Fundo diminuicdao de ganhos, ou (ii) caso o administrador decida pela realizacdo de
amortizacdo extraordinaria das cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo
no preco de negociacao das cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor,
que tera seu horizonte de investimento reduzido no que diz respeito a parcela amortizada.

Riscos referentes a primeira emissao:

Risco de conflito de interesses: Os atos que caracterizem situagoes de conflito de
interesses entre o Fundo e o administrador dependem de aprovacgdo prévia, especifica e
informada em assembleia geral de cotistas, nos termos do artigo 34 da instrucdao CVM n?
472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servico que sejam
do mesmo grupo econdmico. Essa relacdo societdria podera 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 exdégenos, tais como moratéria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudanc¢as impostas aos ativos financeiros integrantes
da carteira, alteracdo na politica economica e decisoes judiciais.

b) Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cenarios na perda maxima aceitavel, de
modo a evitar que incorra/incorram em risco excessivo, mediante analises qualitativas e
quantitativas, que considerem fatores como cendarios de estresse, avaliacdo da equipe de
gestao, 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.
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A avaliacdo 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 além do acompanhamento dos projetos do Fundo. 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 sao
tomadas decisOes para a constitui¢do ou ndo de provisao para perdas.

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

9, Custodia e tesouraria

a) Prestadores de servicos ao Fundo

Administracdo: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Gestdo: Sonata Gestora de Recursos Ltda.

Custdédia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracdo 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

As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.
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10. Evolugao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variacdo da cota e patriménio liquido médio no
periodo foi a seguinte:

Exercicio / Periodo Rentabilidade cota (%) Patrimoénio liquido médio
Em 31.12.2023 (5,33%) 162.684
De 06.05 a31.12.2022 8,21% 58.613

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
11. Encargos do Fundo

Pelos servicos de administracao, controladoria, contabilidade, tesouraria e gestao do
Fundo e de suas Cotas, o Fundo pagara:

i. ao administrador uma remuneragao mensal composta pelos percentuais previstos na
tabela abaixo, em regra de cascata, sendo que cada percentual serda calculado
respectivamente sobre a correspondente do patrimonio liquido do Fundo, sendo
assegurado ao administrador uma remuneragdo minima mensal equivalente a R$ 15:

Valor Contabil do Patriménio Liquido do Fundo Taxa do Administrador
Taxa do Administrador
Até 400.000,00 - 0,18% a.a.
De 400.000,01 até 800.000,00 0,15% a.a.
Acima de 800.000,01 - 0,10% a.a.

ii. ao Gestor, ap0s sua contratacdo, uma remuneracdao mensal de 0,15% a.a., com minimo
de R$ 10 incidente sobre patriménio liquido do Fundo, sendo que a primeira remuneragio
serd acrescida do valor fixo de R$ 48.

iii. ao consultor imobiliario, ap6s sua contratagdo, uma remunera¢do mensal de 0,30%,
incidente sobre Patrimonio Liquido do Fundo.

iv. adicionalmente, serd devido ao escriturador, pela prestagdo dos servicos de

escrituracio das cotas do Fundo, R$2 mensais acrescidos do custo por cotista, conforme
faixa escalonada constante nas regras de valores em regulamento.
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Caso seja necessaria a contratacdo de banco liquidante para o Fundo, a ele sera devida a
remuneracdo de R$1,2 mensais, ficando certo que esta tGltima remuneragédo s6 sera paga
caso as cotas do Fundo sejam listadas na B3.

Os valores minimos mencionados serdo corrigidos anualmente pela variacdo positiva do
IPCA, ou por outro indice que vier a substitui-lo, contados da data da primeira
integralizacdo de cotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 as despesas de administracdo, gestao,
escrituracdo e consultoria imobiliaria pagas pelo Fundo foram de R$ 231, R$ 339, R$ 26
e R$ 490 (R$117, R$130, R$ 16 e R$120 em 2022), respectivamente.

a) Encargos debitados no fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio liquido
médio de R$ 162.684 (R$ 58.613 em 2022) foram os seguintes

31.12.2023 06.05 a 31.12.2022
Despesas Valor % PL médio Valor % PL médio
Consultoria Imobiliaria 490 0,30% 120 0,20%
Gestora 339 0,21% 130 0,22%
Taxa de administracdo 231 0,14% 117 0,20%
Taxa de fiscalizacio CVM 91 0,06% 9 0,02%
Consultoria Juridica 46 0,03% 156 0,27%
Taxas B3 12 0,01% 34 0,06%
Auditoria externa 42 0,03% 22 0,04%
Laudos e avaliacbes 33 0,02% 15 0,03%
Emolumentos judiciais e cartorarios 31 0,02% 20 0,03%
Taxa de escrituracdo 26 0,02% 16 0,03%
Despesas tributarias 12 0,01% - -
Taxa anbima 5 0,00% 7 0,01%
Outras despesas operacionais 21 0,01% - -
Manuteng¢ao e conservagao dos imoéveis - - 14 0,02%
Taxa de distribuicdo - - 30 0,05%
Tarifas bancarias - - 9 0,02%
Despesa com estruturacao - - 8 0,01%
Total 1.379 0,86% 707 1,21%
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12. Emissoes, amortizacoes e resgates de cotas

a) Emissoes e integralizacoes de cotas

0 patrimonio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais
terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢des de emissao, distribuicdo, subscricao,
integralizacdo, remuneracao, amortizacdo e resgate descritos em regulamento referente
a emissao de cotas.

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

O patrimoénio inicial do Fundo sera formado pelas cotas representativas da primeira
emissao de cotas, nos termos abaixo:

No dmbito da Primeira Emissdo de Cotas, serdo emitidas até 159.000.000, de cotas,
totalizando até R$ 159.000. Sera admitida a distribuicido parcial de cotas da primeira
emissdo, respeitado o montante minimo de R$ 15.900, equivalente a 15.900.000 cotas,
nos termos do artigo 32 da Instrucdo CVM 160/22. As cotas da primeira emissao que nao
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o periodo de distribuicdo da
primeira emissao serdo canceladas.

As cotas da primeira emissdo serdo objeto de oferta publica com esforgos restritos de
distribuicao, nos termos da Instrugcdao n? 160/22 (“Oferta”), a qual sera realizada e
liderada diretamente pelo administrador no ambito da 12 distribuicao de cotas do Fundo,
em regime de melhores esfor¢os, podendo contratar terceiros devidamente habilitados
para prestar tais servicos, sempre em conformidade com o disposto no Regulamento e
nos demais documentos a serem celebrados no ambito da Oferta.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, houve emissido de 73.194.502,18 cotas no
montante de R$79.140.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2022, houve emissao de 94.732.358,99 cotas no
montante de R$95.400.
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b) Amortizacoes e resgates de cotas

As cotas do Fundo nao sao resgataveis, salvo na hipdtese de liquidacao do Fundo.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes realizados por meio da B3
seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais, bem como abrangerdo todas as
cotas custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem distin¢ao entre os cotistas.

¢) Liquidacdo das cotas no mercado secundario

Serao admitidas a negocia¢do das cotas em mercado organizado de valores mobiliarios.

13. Legislacdo Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos fundos de investimento imobiliario
ficam isentos do Imposto sobre operac¢des 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 tributagao.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicag6es efetuadas pelos
fundos de investimento imobiliario, na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas
fisicas, a remuneracdao produzida por letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaragdo 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.

Lein® 14.754 /2023
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Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n? 14.754 que dispde sobre a nova
tributacdo de aplicacdes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das
aplicagdes em fundos de investimentos ficardo sujeitos a retencdo na fonte do IRRF nas
seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou

b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizacao 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, ndo estardo sujeitos a tributacao
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 patrimonio liquido nos fundos de investimentos
imobiliarios (“FII”), fundos de investimentos nas cadeias produtivas do agronegocio
(“FIAGRO”), fundos de investimentos em participa¢cdes 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, nao estdo sujeitos a tributagao periodica.

0 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 compensacdo sera efetuada proporcionalmente a participa¢do do cotista pessoa juridica
ou pessoa fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrios cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcao 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%.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdao ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobilidrio, por qualquer beneficidrio, 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 operagdes de renda variavel, nos demais casos.

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

14. Transa¢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 n2
11, o Fundo possui as seguintes transacoes com partes relacionadas:

a) Depositos bancarios

0O Fundo efetua movimentagdes financeiras em conta corrente mantida junto a
administradora. Em 31 de dezembro de 2023 o saldo em conta corrente era de R$ 3.

15. Distribuicao de rendimentos

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

0 Fundo poder4d, a critério do administrador, levantar balango ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribui¢cdo de rendimentos, a titulo de antecipacao dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nao distribuido como
antecipacdo sera pago com base nos balancos semestrais acima referidos. A primeira
distribuicao de rendimentos, se devida, ocorrerd em, no maximo, 6 (seis) meses apos a
data em que houver ocorrido a integralizacdo das ultimas cotas da primeira emissao do
Fundo.

No exercicio findo em dezembro de 2023 o Fundo distribuiu a titulo de rendimentos o
montante de R$ 6.764 (R$ 1.333 em 2022).
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Demonstracgdes dos resultados contabil e financeiro 2023 2022
Financeir Financeir
o o
Propriedades para investimento:
(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento 8.273 840
(-) Despesas com manutengao e conservacgdo das propriedades para
investimento - (14)
(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento (39) -
Resultado liquido de iméveis para renda 8.234 826
Resultado liquido dos ativos imobiliarios 8.234 826
Recursos mantidos para as necessidades de liquidez:
(+/-) Resultado na venda de aplicagdes financeiras 937 848
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de
liquidez 937 848
Outras receitas/despesas
(-) Taxa de administragao (644) (150)
(-) Consultoria especializada (353) (61)
(-) Auditoria independente (24) (22)
(-) Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais e municipais
(incluindo a CVM) (752) (39)

(-) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em

defesa dos interesses do FII (Judicial ou Extrajudicialmente) - (7
(-) Despesas com o registro de documentos em cartério (31 -
(+/-) Outras receitas/despesas (133) (49)
Total de outras receitas/despesas (1.937) (328)
Resultado financeiro liquido 7.234 1.346
Distribuicdo do resultado acumulado
Resultado financeiro liquido acumulado 7.234 1.346
95% do resultado financeiro liquido acumulado 6.872 1.279
Rendimentos declarados 7.755 1.333
(-) Rendimentos pagos antecipadamente 6.764 -
Rendimento liquido a pagar remanescente 991 1.333
% do resultado financeiro liquido declarado 107,20% 99,03%
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16. Divulgacao de informacgoes

A politica de divulgacdo de informagdes relativa ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgacao mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do exercicio, o patrimonio
e o valor dos investimentos do Fundo, o envio semestral da relagdo de demandas judiciais
ou extrajudiciais, o balancete semestral e o relatério da Administradora. A publicacao de
informacdes deve ser feita na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

17. Demandas judiciais

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 desses contra a
Administracao do Fundo.

18. Outros servicgos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no exercicio, nao 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
nao deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente ou
promover os seus interesses.

19. Alteracgoes Estatutarias

A Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada no dia 15 de maio de 2023
deliberou e aprovou os seguintes assuntos: (i) Alterar o Artigo 38, paragrafos 22 e 92 do
Regulamento, para modificar as caracteristicas da 12 Emissdao de Cotas (“Oferta”) do
Fundo; (ii) Consolidar o Regulamento conforme o Anexo [ da Assembleia Geral de Cotistas,
que passard a vigorar no dia 17 de maio de 2023; (iii) Autorizar o processo de negociacao
das cotas fracionarias existentes, por meio da realizacdo de leilao de fra¢des junto a B3,
para que cada cotista somente tenha quantidade de cotas inteiras, apds a conclusdo do
leildo o ndmero total de fragdes serd arredondado, com o pagamento dos valores
provenientes do leildo aos cotistas que possuem cotas fracionadas.
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A Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada no dia 05 de abril de 2023
deliberou e aprovou os seguintes assuntos: (i) Exclusivamente apdés 120 (cento e vinte)
dias a contar do deferimento da listagem das Cotas do Fundo na B3, ocorrido em
28/11/2022 (“Data de Listagem”) serd devida uma taxa de gestdo extraordindria a
gestora no valor correspondente a 0,15% (quinze centésimos por cento) do Patrimonio
Liquido do Fundo na referida data de listagem, com um desconto de 33% (trinta e trés por
cento); (ii) Altera o Artigo 89 (i) do Regulamento visando reduzir a Taxa de
Administracao, de 0,20% a.a. para 0,18% a.a. caso o valor contabil do patrimonio liquido
do Fundo seja de até R$ 400.000; (iii) Alterar o Artigo 38, paragrafo 92 do Regulamento.

20. Instrumentos financeiros derivativos

E vedada a realizacio de operac¢des com derivativos, exceto quando tais operacgdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja
sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patrimonio Liquido do Fundo.

21. Eventos Subsequentes

Nado houve eventos subsequentes que precisassem ser divulgados nas demonstragdes
contabeis.

22. Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), editou no dia 23 de dezembro de 2022 a
Resolugdo CVM 175 (com alteracdes posteriores), a qual dispde sobre a constituicao, o
funcionamento e a divulgacdo de informacdes dos fundos de investimento, bem como
sobre a prestacdo de servicos para os fundos. A Resolucdo entrou em vigor em 02 de
outubro de 2023, com prazo para adaptacao e até 30 de junho de 2025 e revogou a
Instrugao CVM 472.

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

40



AROEIRA 333 RENDA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
CNPJ: 44.674.528/0001-11

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

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e periodo de 06 de maio de 2022 (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022

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

23. Diretor e Contador

Eric Hayashida Igor de Carvalho Pimenta Fernandes

Diretor Contador CRCR] - 124459/0
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