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Relatorio do Auditor Independente sobre as demonstragdes
contabeis

Aos:

Cotistas e a Administradora do

Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Séo Paulo - SP

Opini&o

Examinamos as demonstracdes contabeis do Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo
de Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro
de 2023 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
as politicas contdbeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Hectare Desenvolvimento Student
Housing - Fundo de Investimento Imobilidrio em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas
operacgdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas
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 demonstracdes contdbeis”. 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 opiniéo.
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Enfase
Reemisséo do relatério do auditor independente

Em 28 de marco de 2024, emitimos nosso relatério de auditoria com abstencéo de opinido sobre as
demonstracdes contabeis do Fundo, relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, devido
auséncia de documentos relativos as avaliacdes do valor justo dos investimentos em cotas de
Sociedades de Propésito Especifico (“SPEs”) feitas por avaliador independente. Conforme nota
explicativa n° 2, as demonstracdes contabeis de 31 de dezembro de 2023 estao sendo reapresentadas
em funcdo dos ajustes relativos ao reconhecimento dos efeitos do valor justo das SPEs.
Consequentemente, 0 assunto que ocasionou a nossa abstencao de opinido anteriormente emitida
deixou de existir, portanto, a nossa nova opinido constante deste relatério de auditoria ndo contém
qualquer tipo de modificacdo. Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a este assunto.

Principais assuntos de auditoria

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

Avaliacdo dos investimentos em participacdes societarias

Conforme apresentado no balanc¢o patrimonial e nota explicativa n° 6.a as demonstracdes contabeis,
os investimentos do Fundo sao compostos substancialmente por participagdo societaria nas empresas
Land Hectare Participagbes e Empreendimentos Ltda. ("Land Hectare”) e Monte Caseros
Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. ("Monte Caseros”), que juntas, perfazem o montante de R$
24.721 mil, representando 65,88% do seu patrimonio liquido em 31 de dezembro de 2023.

Para determinacdo do valor justo da participacdo na sociedade Land Hectare, a Administracdo do
Fundo utilizou laudo de avaliagdo econémico-financeira elaborado por avaliador independente. Para
determinacéo do valor justo da participacao na sociedade Monte Caseros, a Administracao do Fundo
utilizou contrato de compra e venda do terreno realizado entre partes independentes.

Considerando a relevancia dos investimentos em participacdes societarias em relagdo ao patrimonio
liquido do Fundo, seus efeitos sobre as demonstra¢gfes contabeis tomadas em conjunto, bem com a
complexidade existente inerente ao processo de mensuracao do valor justo, em decorréncia do uso de
premissas e uso significativo de julgamentos, bem como incertezas em relagdo a sua realizacao,
consideramos este assunto como o principal assunto de auditoria.
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Como nossa auditoria enderecou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de nossos especialistas
para nos auxiliarem: (i) na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragéo do valor
justo, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas; (ii) analise de informacdes publicas aplicaveis
a empresa ou ao setor; (iii) teste da coeréncia logica e aritmética; e (iv) na andlise de informacdes que
pudessem contradizer as premissas mais significativas e as metodologias selecionadas. Ainda,
avaliamos a adequacéao das divulgacOes efetuadas nas notas explicativas.

Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre os investimentos em
participagBes societarias, 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.

Na elaboracao das demonstra¢ces contdbeis, a administracdo do Fundo é responséavel pela avaliacao
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 elaboracdo das demonstracdes
contabeis, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contébeis

Nossos objetivos s@o obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢édo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca 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¢des 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 decisées econdmicas dos
usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.



RSM

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 demonstracdes contabeis,
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 nao 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, falsificagéo, omisséo ou representacoes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com 0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

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

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
relacdo a eventos ou condigdes que possam levantar davida significativa em relagao a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulga¢cdes nas demonstracfes
contabeis ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclus@es 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 apresentacgado geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes contébeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacgdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

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
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
Fornecemos também a administracdo do Fundo declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicdveis de independéncia, e comunicamos todos os
eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo a administracéo do Fundo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragbes contédbeis do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto
nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacéo para o interesse
publico.

Sao Paulg, 13 de setembro de 2024.

Anderson Marques Yoshimura
Contador CRC 1SP-293.997/0-3

RSM Brasil Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7

RSM



HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNP]J: 22.610.500/0001-88

Balanc¢o 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

Titulos e valores mobiliarios (Nota 5)
Cotas de fundos
Fundos de investimento renda fixa

Ativo nao circulante
Investimentos (Nota 6)
Cotas de sociedades de propdsito especifico -SPEs (Nota 6.a)
Propriedades para investimento (Nota 6.c)
Total do ativo
Passivo
Passivo circulante
Valores a pagar
Taxa de administragdo a pagar
Taxa de escrituragdo a pagar
Outros pagamentos
Patrimonio liquido
Cotas integralizadas
(Prejuizos)/ Lucros acumulados

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis

31.12.2023 % doPL 31.12.2022  %do PL
128 0,34 2.461 5,13

1 - - -

1 - B B

127 0,34 2.461 5,13
127 0,34 2.461 5,13
37.425 99,73 45.491 94,92
37.425 99,73 45.491 94,92
24.721 65,88 37.561 78,37
12.704 33,85 7.930 16,55
37.553 100,07 47.952 100,05
28 0,07 25 0,05

22 0,05 22 0,04

3 0,01 3 0,01

3 0,01 - -
37.525 100,00 47.927 100,00
48.715 129,82 45.881 95,73
(11.190) (29,82) 2.046 4,27
37.553 100,07 47.952 100,05




HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Voértx 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)

Composicdo do resultado liquido do exercicio

Resultado com ativos de natureza niao imobiliaria
Resultado com cotas de fundos de renda fixa

Resultado com investimentos em SPEs
Ajuste a valor justo (Nota 6.b)
Lucro com Ag¢des

Resultado com propriedades para investimentos
Desvalorizacdo imoéveis
Despesas com manutencdo e conversao dos imoveis

Outras receitas

Despesas
Taxa de administragdo e escritura¢do (Nota 12.a)
IPTU
Despesa com auditoria e custddia
Laudos e AvaliacGes
Taxa fiscalizacdo CVM
Despesa com consultoria imobiliaria
Outras despesas

Resultado liquido do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis

31.12.2023  31.12.2022
106 108
106 108

(12.716) 988
(12.730) 988
14 -
(18) (96)
(18) (96)

- 77

(608) (524)
(303) (448)
(145) -
(22) (21)
(17) -
(13) 9)
(13) (31)
(95) (15)
(13.236) 553




HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracio das mutag¢des do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais)

Lucros/
Cotas (Prejuizos)
integralizadas Acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2021 27.741 1.493 29.234
Integralizacdo de cotas no exercicio (Nota 11.a) 18.140 - 18.140
Resultado liquido do exercicio - 553 553
Saldo em 31 de dezembro de 2022 45.881 2.046 47.927
Integralizacdo de cotas no exercicio (Nota 11.a) 2.834 - 2.834
Resultado liquido do exercicio - (13.236) (13.236)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 48.715 (11.190) 37.525

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracdo dos fluxos de caixa - método indireto

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

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Ajuste para conciliar o resultado liquido com o fluxo de caixa
Ajuste a valor justo de companhia fechada
Valorizacgdo de participacoes

Variacao de ativos
Cotas de fundos de renda fixa

Variacao de passivos
Taxa de administragdo
Taxa de escrituracdo
Outros pagamentos

Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aporte de capital

Gastos com propriedades para investimento

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(+) Emissao de cotas

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento
Variacao de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis

31.12.2023 31.12.2022
(13.236) 553
12.730 (988)
(14) -
2.334 (1.446)
- (33)
- (11)
3 -
1.817 (1.925)
(368) (13.563)
(4.282) (2.652)
(4.650) (16.215)
2.834 18.140
2.834 18.140
1 -
1 -
1 -
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HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO

DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstrag¢oes 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

O Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo De Investimento Imobiliario
(“Fundo”), constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de
duracdo, regido pelo seu regulamento, pela Lei n2 8.668/93, pela Instrugcao CVM 175/22
e demais disposic¢des legais que lhe forem aplicaveis.

O Fundo é destinado a 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
Pafs, respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentacao em vigor.

E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas
cotas, conforme a politica de investimento definida no regulamento,
preponderantemente, por meio de investimentos (i) nos ativos imobilidrios, ou (ii) em
outros ativos, visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediante
(a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploracdao dos ativos imobiliarios do
Fundo, e/ou (b) o aumento do valor patrimonial das cotas, advindo da valoriza¢do dos
ativos do Fundo, observado os termos e condi¢des vigentes.

Os investimentos em Fundos nao sdo garantidos pela administradora, da gestora e do
custodiante ou por qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de
Créditos - FGC. Os cotistas estdo expostos a possibilidade de serem chamados a aportar
recursos nas situacdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

2. Apresentacao e elabora¢ido das demonstragdes contabeis

As demonstragdes contdbeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de investimento imobilidrios, regulamentados
pela Instrucao no 516/11 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e as alteragdes
posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC), com a convergéncia internacional das normas contabeis.

Na elaboracdo dessas demonstragdes contdbeis foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizacio e determinacdo dos valores dos instrumentos
financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidagdo
desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes
dos estimados.
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HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO

DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstrag¢oes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Reemissdo das demonstragdes contabeis

As demonstragdes contabeis do Fundo correspondentes ao exercicio social findo em 31
de dezembro de 2023, cujo relatério de auditoria foi emitido originalmente com
abstencao de opinido em 28 de mar¢o de 2024, estio sendo reemitidas para a
regularizacdo do assunto objeto da abstencdo de opinido.

Os ajustes realizados decorrem do reconhecimento do valor justo das sociedades de
propésito especifico - SPEs:

31/12/2023
(Originalmente Ajustes 31/12/2023
Balanc¢o patrimonial apresentado) Débito/Crédito (Reapresentado)
Cotas de sociedades de proposito
especifico -SPEs 37.451 (12.730) 24,721
~ 31./.12/2023 Ajustes 31/12/2023
Demonstracdo do resultado (Originalmente Débito/Crédito (Reapresentado)
apresentado) P
Ajuste a valor justo - 12.730 12.730
. . 31./.12/2023 Ajustes 31/12/2023
Demonstracao das mutacoes do (Originalmente Débito/Crédito (Reapresentado)
patriménio liquido apresentado)
Resultado liquido do exercicio (506) (12.730) (13.236)
~ . 31./.12/2023 Ajustes 31/12/2023
Demonstracio dos fluxos de caixa (Originalmente Débito/Crédito (Reapresentado)
apresentado) P
Resultado do exercicio (506) (12.730) (13.236)
Ajuste a valor justo de companhia
fechada - 12.730 12.730

3. Descricao das principais praticas contabeis

a) Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.
b) Ativos Financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobilidrios na categoria “mensurados
ao valor justo por meio do resultado”.
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HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO

DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstrag¢oes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobilidrios adquiridos com a
finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo 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 sdo registradas ao custo de aquisicdo, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos
Fundos investidos, sendo a melhor estimativa da administragdo de valor justo desses
ativos. A valorizacdo e/ou a desvalorizacao das cotas de Fundos de investimento estao
apresentadas em “Resultado com cotas de Fundos de renda fixa”.

c) Investimentos em participacao em sociedades de propdsito especifico - SPEs

As cotas sdo avaliadas a valor justo, em conformidade com as normas contabeis que
tratam de reconhecimento e mensuracdo de instrumentos financeiros e de mensuragao
do valor justo.

0 valor justo das cotas reflete as condi¢des de mercado no momento de sua mensuragao,
entendido pela administradora como a data do reconhecimento inicial, de apresentag¢ao
das demonstracdes contabeis e/ou aquela em que informagdes sobre o patrimonio
liquido do Fundo sao divulgadas ao mercado.

A administradora avalia continuamente a existéncia de eventos ou alteracdes de
condi¢des que possam influenciar materialmente o valor justo das cotas. Em caso de
nova mensuracdo do valor justo, os seus efeitos sdo reconhecidos contabilmente no
periodo de ocorréncia. A mensuragao do valor justo das a¢des é estabelecida em bases
consistentes e passiveis de verificacao.

A valorizacdo/desvalorizagdo do valor justo dos investimentos é reconhecida no
resultado do exercicio em “Ajuste a valor justo”.

d) Propriedades para investimento

Os imoveis adquiridos para renda e/ou para apreciacdo de capital no longo prazo sao
classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do
ativo ndo circulante. Sdo reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados
anualmente ao valor justo. Os resultados sao registrados na rubrica do resultado “Ajuste
a valor justo”.
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HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO

DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07
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e) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

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

3.1 Normas emitidas, mas ainda nao adaptadas

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

Resolucio Emitida por Descricdo Vigéncia
Dispde sobre a constituicdo, o
funcionamento e a divulgagdo de
informacgdes dos Fundos de
investimento, bem como sobre a |Estas Resolucdes
prestacdo de servigos para os Fundos. | entraram em vigor em 02
de outubro de 2023, com

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

Resolugdo CVM n@ 181, de 28| Comissdo de

de margo de 2023 M:)/gi?igiisos prazo para adaptacdo até
Resolugdo CVM n? 184, de 31 (CVM) 30 de junho de 2025, e
de maio de 2023 Altera a ICVM Resolugdo CVM n? 175, | revogou a Instru¢cdo CVM
Resolucdo CVM n? 187, de 27 de 23 de dezembro de 2022 472

de setembro de 2023

Resolugdo CVM n? 200, de 12

de marco de 2024

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

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 o Fundo mantém R$ 1 depositados em conta corrente
junto ao banco da Vortx.
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5. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Em 31 de dezembro de 2023

Titulos e valores mobiliarios Quantidade Valor contabil

Cotas de Fundos
FIC FIRF Beyond 120.405 127

Em 31 de dezembro de 2022:

Titulos e valores mobiliarios Quantidade Valor contabil
Cotas de Fundos
Bradesco FIC FI RF Referenciado DI Federal (a) 373.171 2.461

(a) Os Fundos classificados como “Renda Fixa” devem ter como principal fator de risco de
sua carteira a variagdo da taxa de juros, de indice de pregos, ou ambos. O Bradesco FIC
FI classificado como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos
95% do seu patriménio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta ou
indiretamente, determinado indice de referéncia.

6. Investimentos
a) Cotas de sociedades de propdsito especifico - SPEs

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 o Fundo detinha as seguintes posicoes de cotas de
SPEs:

Quantidade Valf)r‘ Val(’)r.
Empresa Notas contabil contabil
de agdes em 31.12.23 em 31.12.22
Land Hectare Participacdes e Empreendimentos Ltda. (0] 27.800.000 17.371 20.027
Monte Caseros Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. (ii) 7.435.413 7.350 7.300
Pedro de Toledo Empreendimento Imobiliario SPE Ltda (iii) - - 10.234
Total 35.235.413 24.721 37.561

(i) Land Hectare Participacdes e Empreendimentos Ltda. (“Land Hectare”)

A Land Hectare Participagdes e Empreendimentos Ltda. é uma sociedade limitada,
domiciliada no Brasil, cujo endereco registrado é: Rua Fidéncio Ramos, nimero 195,
conjunto 71, bairro Vila Olimpia, em Sao Paulo SP. A Land Hectare foi constituida em 08
de novembro de 2018 e tem por objetivo especifico a compra de unidades imobiliarias
de um edificio residencial de apartamentos estudantis, denominado Condominio Edificio
Piragibe.
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A propriedade esta localizada na Rua José Piragibe, n2s 366, bairro denominado Butant3,
municipio de Sdo Paulo - SP. O empreendimento encontra-se concluido.

Em marco de 2020 a Land Hectare emitiu Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(“CRIS”) cujo lastro constitui-se de créditos imobilidrios oriundos de financiamento
imobiliario referente a 76 unidades auténomas, correspondentes a 57,6% de cada
unidade do empreendimento imobiliario residencial “Condominio Edificio Piragibe” com
as seguintes caracteristicas:

CRI Seniores | CRI Subordinadas
Emissao 12 Emissao
Séries 3702 3712
Quantidade de CRI 6.409 2.748
Valor R$ 6.409 R$ 2.748
Valor nominal unitdrio (em reais) R$ 1.000,00 R$ 1.000,00
Data do primeiro pagamento da remuneracdo 20 de abril de 2020 20 de julho de 2020
Indice de atualizagio monetéria IPCA
Remuneracio ao ano (taxa de juros efetiva) 10,20% | 16,20%

Decorrente dessa transacdo, todas as cotas representativas do capital social da Land
Hectare, de propriedade do Fundo, foram alienadas para servirem de garantia aos CRIs.

Em 11 de novembro de 2022 houve a quitacdo da totalidade dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios das 3702 e 3712 Séries da 12 Emissdo da Fortesec, ndo restando
obrigacdes pecunidrias em aberto perante os Titulares dos CRIs.

O valor justo da Land Hectare Participacdes e Empreendimentos Ltda., determinado pela
consultoria independente Ipé Avaliacées em dezembro de 2023, foi de R$ 17.371. Sua
avaliacao foi realizada através do método de fluxo de caixa descontado, que consiste em
estabelecer um conjunto de premissas operacionais que sdo utilizadas para calcular os
fluxos de caixas previstos, descontados a uma taxa de 11,68% ao ano, que remunera
adequadamente os investidores, tendo em vista os riscos do empreendimento.

No exercicio findo em 31 de dezembro 2023, a investida estd avaliada no valor de R$
17.371.

(ii) Monte Caseros Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (“Monte Caseros”)
A Monte Caseros Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. é uma sociedade de propdsito

especifico, domiciliada no Brasil, cujo endereco registrado é: Rua John Harrison, nimero
299, conjunto 901, sala A, bairro Lapa, em Sao Paulo - SP.
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A Monte Caseros deu inicio as suas atividades em 17 de setembro de 2019 e tem por
objetivo especifico o desenvolvimento e construcdo de um Student Housing, com foco
nos estudantes de universidades préximas, como a Universidade de Sao Paulo (USP). O
empreendimento Monte Caseros esta localizado na Rua Monte Caseros, no bairro
Butant3, em S3o Paulo.

Por meio da 72 alteracdo e consolidagdo do contrato social da Monte Caseros
Empreendimento Imobilidrio Spe Ltda. Realizada no em 25 de maio 2023, houve a
consolidacdo da decisdo de cancelar as quotas do capital social da sociedade ora
subscritas e ainda ndo integralizadas, no montante de R$1.800, equivalente a 1.800
quotas, com valor nominal unitario de R$ 1,00 (um real), passando o capital social de R$
9.000 para R$ 7.200, dividido em 7.200 quotas, com valor nominal unitario de R$ 1,00
(um real), subsequentemente o Fundo optou por reduzir o capital social da sociedade
no montante de R$492, passando este de R$ 7.200. para R$6.708, pagos mediante a
conferéncia do imével objeto matricula n? 247.305.

O valor justo da Monte Caseros Empreendimento Imobiliario SPE Ltda., determinado
pela consultoria independente B2R Capital do Brasil em dezembro de 2022, foi de R$
R$7.300. A avaliacio foi realizada através do método de fluxo de caixa descontado, que
consiste em estabelecer um conjunto de premissas operacionais que sdo utilizadas para
calcular os fluxos de caixas esperados. O valor justo é entdo igual a soma dos valores
presentes dos fluxos de caixas previstos, descontados a uma taxa de desconto de 7,5%
ao ano, em termos reais, denominada Capital Asset Pricing Model (CAPM), para trazer o
fluxo a valor presente.

Em 04 de dezembro de 2023, foi firmado acordo entre o Fundo (“Cedente”) e a
Construtora Metrocasa S.A. (“Cessionaria”), o Cedente promete ceder e transferir a
Cessionaria com expressa anuéncia da interveniente anuente, a totalidade de suas
quotas representativas do capital social da Monte Caseros a qual possui como seus
principais e unicos ativos, dois imo6veis descritos e caracterizados nas matriculas n?
18.045 e 135.111, ambas do 182 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, que serdo
objeto de construcao de um Empreendimento Imobilidrio pela Cessionaria. O acordo
serviu como base para a precificagdo do ativo no exercicio findo em 31 de dezembro de
2023, no valor de R$ 7.350.

No exercicio findo em 31 de dezembro 2023 a investida teve integralizacao de capital no
montante de R$ 275 e vendas de cotas no valor de R$ 492, gerando um resultado no
valor de R$ 267. O valor justo da investida, foi reconhecido pelo valor de transacio,
conforme acordo de compra e venda, totalizando valor de mercado de R$ 7.350.
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(iii) Pedro de Toledo Empreendimento Imobiliario SPE. (“Pedro de Toledo”)

A Pedro de Toledo Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. é uma sociedade de propoésito
especifico, domiciliada no Brasil, cujo endereco registrado é Rua Fidéncio Ramos, n?
195, conjunto 71, Vila Olimpia, CEP 04551-010.

A Pedro de Toledo deu inicio nas suas atividades em 20 de dezembro de 2019 e tem por
objetivo social (i) a incorporacdo de empreendimento imobilidrio, a ser desenvolvido no
imovel situado a Rua Pedro de Toledo, n2377, 389 e 391 podendo receber outros
imoveis de terceiros e, (ii) compra e venda de imdveis préprios, podendo receber outros
imoveis de terceiros a titulo de permuta ou dagdo em pagamento na aquisicdo de
unidades do empreendimento desenvolvido.

No exercicio findo em 31 de dezembro 2023 a investida teve integralizacao de capital no
montante de R$ 80, totalizando valor de mercado de R$ 10.314 e teve valorizagdo de R$
9. No decorrer do exercicio, o Fundo cedeu as acdes que detinha pelo valor de R$ 10.314
para a Land Hectare Participacdes e Empreendimentos Ltda.

b) Movimentacao dos investimentos

Em 31 de dezembro de 2023:

Valor

Quantidade contabil lnteg~r aliz 5 Valor contabil
~ acao Reducio Resultado
de agdes em de capital em 31.12.2023
Empresa Notas 31.12.2022 p
Land Hectare Participagdes e
Empreendimentos Ltda. (0] 27.800.000 20.027 13 (2:669) 17371
Monte Caseros Empreendimento
Imobiliario SPE Ltda. (i) 6.707.943 7.300 275 (492) 267 7:350
Pedro de Toledo Empreendimento
Imobilirio SPE Ltda (iii) 10.234 80 (10.314)
Total 34.507.943 37.561 368 (492) (12.716) 24721
Em 31 de dezembro de 2022:
Quantidade Valor contabil Integralizagao Valor contabil
Empresa Notas de acdes em 31.12.2021 de capital Resultado em 31.12.2022
Land Hectare Participagdes e
Empreendimentos Ltda. 0] 18.118,618 6.940 11.689 1.398 20.027
Monte Caseros Empreendimento
Imobiliario SPE Ltda. (i) 7.435.413 6.688 1.121 (509) 7.300
Pedro de Toledo Empreendimento
Imobiliario SPE Ltda (iii) 9.141.910 9.382 753 99 10.234
Total 34.695.941 23.010 13.563 988 37.561
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c) Propriedades para investimentos

Em junho de 2021 o Fundo adquiriu cerca de 77% das unidades tipo Studio do Projeto
H.I. Pinheiros langado no 12 Semestre de 2021 pela incorporadora Setin. O H.I. Pinheiros
contara com 91 Apartamentos de 151m? e 178m?, 104 Studios de 20,5m? a 43m? e 02
Lajes Corporativas de 880m? distribuidos em 36 andares e possui entrega prevista para
o final de 2024 e esta localizado em Sao Paulo.

Como mencionado as unidades para investimento estdo em construcdo e em funcdo da
compra recente, a administradora concluiu que o valor de aquisicao reflete o melhor
valor para o valor justo do ativo e o manteve registrado pelo custo de aquisicao no ano
de 2023 e 2022 pelos valores de R$ 12.211 e R$ 7.930 respectivamente.

Em 25 de maio 2023 o Hectare Desenvolvimento Student Housing Fundo de
Investimento Imobiliario, € titular de 7.200 quotas, com valor total de R$ 7.200 da Monte
Caseros Empreendimento Imobilidrio Spe Ltda, decidiu por reduzir o capital social da
sociedade por considera-lo excessivo em relacdo ao objeto social da sociedade, no
montante de R$492, passando este de R$ 7.200. para R$6.708, pagos mediante a
conferéncia do imdvel objeto matricula n? 247.305.

Valor
Valor contabil Adicoes/ contabil
Propriedade Quantidade 31.12.2022 Medi¢des Obra 31.12.2023
Studio do Projeto H.I. 91 7.930 4.774 12.704
Total 91 7.930 4.774 12.704

7. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo a realizacio de quaisquer operacdes com derivativos, exceto: (i)
quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao
patrimonial e/ou (ii) envolverem opg¢des de compra ou venda de agdes das companhias
investidas. No periodo o Fundo ndo operou com instrumentos financeiros.

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

19



HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO

DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstrag¢oes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

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

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estdo sujeitos a oscilagdes nos seus pregos
em funcao da reagdo dos mercados frente a noticias econémicas 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 variacdes de precos dos
ativos poderdao ocorrer também em funcdo de alteracdes nas expectativas dos
participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudangas nos padrdes de
comportamento de precos dos ativos sem que haja mudangas significativas no contexto
econdmico 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 poderao 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 ao fundo investido. O Fundo ou fundos investidos
que investem em titulos e valores mobiliarios de crédito privado estao sujeitos a risco de
perda em caso de eventos que acarretem a ndo realizacdao dos ativos integrantes de sua
carteira, inclusive por forgca de intervenc¢do, liquidacdo, regime de administracao
temporaria, faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial dos emissores responsaveis
pelos ativos do Fundo.

Liquidez

Consiste no risco de o Fundo e/ou o(s) fundo(s) investido(s) ndo honrarem suas
obrigacdes ou os pagamentos de resgates nos prazos previstos no seu regulamento. Esse
risco é associado ao grau de liquidez dos ativos componentes da carteira do Fundo e/ou
do(s) Fundo(s) investido(s) e aos prazos previstos para conversdo em quantidade de
cotas e pagamento dos resgates solicitados.

Risco regulatodrio
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 legislacdao em vigor. Entretanto, em razao da
pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes de estresse,
podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manuteng¢ado do arcabougo contratual estabelecido.
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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, avaliacdo 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 avaliagdo 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 constitui¢do 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 relacdo ao patriménio liquido do

Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversao em quantidade de
cotas e pagamento dos resgates solicitados.

9, Custodia e tesouraria

a) Prestadores de servicos ao Fundo

Administracao: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestao: Hectare Capital Gestora de Recursos Ltda.

Custddia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituragdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

b) Custddia dos titulos e valores mobiliarios

Os servicos de custdodia dos titulos da carteira do Fundo sdo prestados pelo
administrador.

As cotas de sociedades de propoésito especifico nome do Fundo estdo registradas nos
contratos sociais das respectivas sociedades.

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

0 patrimonio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais
terdo as caracteristicas, os direitos e as condicdes de emissao, distribuicdo, subscricao,
integralizacdo, remuneragdo, amortizacdo e resgate descritos no seu regulamento
referente a emissao de cotas.

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

0 patrimonio liquido estd representado por 495.504,921498 cotas subscritas e
integralizadas com valor patrimonial unitario de R$ 75,73034077 em 31 de dezembro
de 2023.

0 patrimonio liquido esta representado por 467.414,775943 cotas subscritas e
integralizadas com valor patrimonial unitario de R$ 102,536541 em 31 de dezembro de
2022.

0 valor do patrimoénio liquido médio e a rentabilidade do Fundo nos exercicios foram os
seguintes:

Exercicio Rentabilidade da cota (%) Patrimonio liquido médio
De 01.01a231.12.2023 (26,14) 47.737
De 01.01 231.12.2022 0,64% 34.322

11. Emissao, resgate e amortizacao de cotas
a) Emissao, subscricao e integralizacao

0 patrimonio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais
terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissdo, distribuicao, subscricao,
integralizacdo, remuneracao, amortizacdo e resgate descritos no Regulamento referente
a emissao de cotas.

Desde que (i) previamente aprovado pela assembleia geral de cotistas, nos termos do
inciso II, paragrafo 19, Artigo 27 do regulamento, ou (ii) na hipotese prevista no Artigo

43, do regulamento; o Fundo podera realizar novas emissdes de cotas.

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

As cotas do Fundo serdo admitidas a negociacdo no mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3.
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As cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus cotistas junto ao
escriturador, e o extrato da conta de depdsito comprovara a propriedade e a quantidade
de cotas detidas pelos cotistas, conforme registros do Fundo. No caso das cotas
depositadas junto a B3, deverao ser observados os procedimentos operacionais da
central depositaria.

O valor patrimonial das cotas, apés a data de inicio do Fundo, sera o resultante da
divisdo do valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

O patriménio inicial do Fundo é formado pelas cotas representativas da primeira
emissao de cotas.

Adicionalmente a emissdo autorizada, por proposta do administrador ou do gestor, o
Fundo podera, encerrado o processo de distribuicdo da primeira emissao, deliberar
sobre novas emissdes das cotas depois de obtida a autorizagdo da CVM, conforme
aplicavel, em montante superior a emissdo autorizada ou em condi¢cdes diferentes
daquelas previstas no artigo 43, seus termos e condi¢des. A deliberacdo da emissdo de
novas Cotas, quando realizada pelos Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas devera
dispor sobre as caracteristicas da emissao, as condi¢des de subscricio das Cotas e a
destinacdo dos recursos provenientes da integralizacdo, observados os paragrafos
abaixo.

Os custos da oferta ndo poderao exceder em 6% do montante total da oferta, sendo certo
que tais custos deverao ser arcados pelo Fundo.

Durante o periodo de investimentos, o administrador realizara chamadas de capital para
aporte de recursos mediante integralizacao de cotas, nos termos do regulamento e dos
respectivos compromissos de investimentos, informando aos respectivos cotistas, no
mesmo ato, acerca dos prazos estabelecidos para a realizacdo dos investimentos objeto
das chamadas, observado o disposto no regulamento, na medida em que o Fundo: (a)
identifique oportunidades de investimento nos ativos ou (b) identifique necessidades de
recebimento pelo Fundo de aportes adicionais de recursos para pagamento de despesas
e encargos do Fundo.

Ao receberem uma chamada de capital os cotistas serao obrigados a integralizar parte
ou a totalidade de suas cotas, conforme solicitado pelo administrador, nos termos dos
respectivos compromissos de investimento. Tal procedimento sera repetido para cada
chamada de capital, até que 100% das cotas subscritas tenham sido integralizadas pelos
cotistas, ou até o término do periodo de investimentos, o que ocorrer antes.
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0 administrador fica autorizado, desde que mediante comunicacdo prévia e expressa
pelo gestor, a emitir novas cotas do Fundo até o montante de, no maximo, R$ 1.000.000,
para o fim exclusivo de aquisicdo dos ativos imobilidrios, sem necessidade de aprovacao
em assembleia geral de cotistas e/ou altera¢do no regulamento, desde que observadas
as caracteristicas abaixo.

O pre¢o unitario da emissdo autorizada tera como base (i) a média do preco de
fechamento das cotas do Fundo no mercado secundario nos 90 dias imediatamente
anteriores a data do comunicado do Fundo sobre a emissdao das novas cotas objeto da
oferta; (ii) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patrimonio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas ja emitidas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 houve integralizacdo de 28.090,15 cotas,
perfazendo um montante de R$ 2.834.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 houve integralizacao de 180.471 cotas,
perfazendo um montante de R$ 18.140.

b) Resgate de cotas e amortizacdes

Tendo em vista a natureza do Fundo, ndo havera resgate de cotas a qualquer tempo. O
resgate das cotas somente podera ser feito nas hipoteses de liquidacao do Fundo.

A amortizagdo de cotas do Fundo, incluindo recursos decorrentes de desinvestimentos,
liquido de despesas e reservas do Fundo, devera ser realizada conforme orientacdo do
gestor.

Na liquidacgao total ou parcial dos investimentos, o gestor poder3, a seu critério, realizar
a liquidacdo das participacdes das companhias e dos ativos de liquidez por meio da
venda desses ativos. Com a liquidacdo do Fundo, a totalidade dos bens e direitos
restantes do seu patrimdnio sera atribuida ao cotista, na propor¢do de cada cotista,
deduzidas as despesas necessarias a liquidacao do Fundo. Sera admitido, ainda, desde
que obedecidos os critérios estabelecidos pela administradora, o pagamento da
liquidacdo do Fundo com ativos.

Os dividendos ou juros sobre capital proprio distribuidos pelas sociedades investidas
das quais o Fundo seja acionista/cotista, assim como quaisquer outros valores recebidos
em decorréncia de seus investimentos em tais companhia alvo, poderao ser destinados a
amortizacdo de cotas, a critério do gestor.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 ndo houve resgate e
amortizagoes de cotas.
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c) Negociacdo das cotas em mercado secundario

As cotas do Fundo sdo negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, pelo c6digo HCST11,
sendo que a ultima negociagdo no exercicio foi realizada em 15 de dezembro de 2023 no
valor de R$ 50,05 (27 de dezembro de 2022 no valor de R$ 61,01).

O prego de fechamento da cota no ultimo dia de negociacao de cada més foram as
seguintes:

Més 2023 2022
Janeiro 61,00 88,01
Fevereiro 61,01 94,00
Margo 61,00 94,80
Abril 53,00 94,00
Maio 55,48 95,88
Junho 52,04 94,73
Julho 52,62 79,98
Agosto 50,00 79,98
Setembro 52,00 79,01
Outubro 50,00 65,28
Novembro 50,01 62,50
Dezembro 50,05 61,01

12. Remunerac¢iao da administradora
a) Taxa de Administracao e gestao

O Fundo pagara, pela prestacdo dos servicos de administragdo, gestdo, custddia e
controladoria de ativos e passivo, nos termos do Regulamento e em conformidade com a
regulamentacdo vigente, uma remunera¢do anual, em valor equivalente a 2,00% do
Patrimonio Liquido do Fundo, observado:

(i) A administradora receberd, pelos servicos de administracao, custédia e controladoria,
uma remuneracdo equivalente a 0,30% ao ano, sobre o patrimoénio liquido do Fundo,
observado o pagamento minimo mensal de R$ 15;

(ii) O gestor recebera, pelos servicos de gestao do Fundo, uma remuneragao equivalente
a 1,70% (um inteiro e setenta centésimos por cento) ao ano, sobre o patrimonio
liquido do Fundo;
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Adicionalmente a Taxa de Administra¢cdo, o Fundo pagara ao Administrador, pela
prestagdo dos servicos de banco liquidante, um valor fixo mensal de R$ 1,2 e pela
prestacdo dos servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo, o Fundo pagard ao
Administrador um valor fixo mensal de R$ 2, acrescido de um valor unitario por
Cotista, conforme a variacao da quantidade de Cotista, que sera calculado da seguinte
forma:

(i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 cotistas, sera acrescido R$ 1,40 (um real e
quarenta centavos) por cotista;

(ii) se o Fundo tiver entre 2.001 e 10.000 cotistas, sera acrescido R$ 0,95 (noventa e
cinco centavos) por cotista;

(iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 mil cotistas, sera acrescido R$ 0,40 (cinquenta
centavos) por cotista.

Os valores acima serdo ainda acrescidos de (a) valor pelo envio de TED para pagamento
de rendimentos e amortizaces (custo unitario de R$ 5,00 por evento, nos casos em que
as Cotas forem escriturais); (b) valor pelo cadastro de Cotistas no sistema de
escrituracdo do Escriturador (custo unitario de R$ 5,00 por cadastro, nos casos em que
as Cotas forem escriturais); e (c) valor pelo envio dos extratos e informe periddicos
previstos na legislacdo vigente (custo unitario de R$ 0,50, acrescidos de custos de
postagens, nos termos do Regulamento e em conformidade com a regulamentacao
vigente.

A taxa de administracdo sera calculada e provisionada diariamente, por dia util,
considerado o ano de 252 dias ou, caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusao que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem
o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX (indice de
Fundos de investimento imobiliario na B3), sobre o valor de mercado do Fundo,
calculada e provisionada diariamente com base na média didria da cotacao de
fechamento das cotas e serd paga mensalmente até o 52 dia ttil de cada més.

Os valores mencionados no caput serdo corrigidos anualmente pela variagdo positiva do
IGPM/FGV, ou por outro indice que vier a substitui-lo, contados da data da primeira

integralizacdo de cotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro 2023, a despesa de taxa de administracao foi de
R$ 303 (R$ 448 em 2022).
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b) Taxas de performance

Pelo servico de gestdo, adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma remuneragao
correspondente a 20% do que o valor contdbil do Patriménio Liquido do Fundo
(considerando a precificacao dos Ativos Imobiliarios pela marcacao a mercado) exceder

a variacdo de IPCA+7,5%:

(i) A Taxa de Performance sera calculada e apropriada a partir da data em que a soma
das distribui¢des de resultados aos cotistas, por meio da amortizacao de cotas ou da
transferéncia dos pagamentos de dividendos ou juros sobre capital proéprio
diretamente ao Cotista, totalizarem montante superior ao capital integralizado,
atualizado pelo IPCA+.7,5% a partir da data de cada integralizacao até a data das
referidas distribui¢des de resultado, no ambito das ofertas realizadas pelo Fundo até

entdo.

(ii) Uma vez superado o item acima, a periodicidade de pagamento da taxa de
performance serd concomitante aos eventos de distribuicio de dividendos ao
cotista, por meio da amortizacao de cotas ou da transferéncia dos pagamentos de

dividendos ou juros sobre o capital préprio.

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
realizacdo das ofertas de cotas do Fundo, incluindo o coordenador lider.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro 2023 e de 2022, ndo houve apropriacao de

taxa de performance.

c) Encargos debitados ao Fundo

31/12/2023 31/12/2022
Despesas Valores % PL médio Valores % PL médio

Taxa de administracgdo e escrituracdo (303) 0,81% (448) 1,31%
IPTU (145) 0,39% - 0,00%
Despesa com auditoria e custddia (22) 0,06% (21) 0,06%
Laudos e avaliacdes (17) 0,05% - 0,00%
Outras despesas (15) 0,04% (15) 0,04%
Taxa fiscalizagdo CVM (13) 0,03% 9) 0,03%
Despesas com consultoria imobiliaria (13) 0,03% (31) 0,09%
TOTAL (528) 1,41% (524) 1,53%

O patriménio liquido médio para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foi de R$

47.929 (em 2022 - R$ 34.322).
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13. Divulgacao de informacgoes

[ - Mensalmente, até 15 dias ap6s o encerramento do més, o formuldario eletronico cujo
conteudo reflete o artigo 36-VII da Instru¢do CVM n? 175/22;

Il - Trimestralmente, até 45 dias ap6s o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletronico cujo conteudo reflete o artigo 36-VII da Instrugao CVM n? 175/22;

[II —anualmente, até 90 dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracdes contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do auditor
independente;
c) o formulario eletrénico cujo conteddo reflete o artigo 36-III da Instrugdo CVM n?
175/22.
IV - Anualmente, tdo logo receba, o relatério do(s) Representante(s) dos Cotistas;
V - Até 8 dias apo6s sua ocorréncia, a ata da assembleia geral de cotistas ordinaria; e
VI -No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisées tomadas na assembleia
geral de cotistas ordinaria.

14. 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 aplicagdes financeiras de renda fixa ou
de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacao.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacoes efetuadas
pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, na fonte e na declaragdo de ajuste anual das
pessoas fisicas, a remuneracdo produzida por letras hipotecdarias, certificados de
recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaracao de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobiliarios cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esse beneficio serd concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobilidrio possua, no minimo, 100 cotistas. Nao sera concedido ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo de Investimento Imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

28



HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO

DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstrag¢oes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

0 imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de Investimento
Imobiliario, por ocasiao da distribuicao de rendimentos e ganhos de capital.

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

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

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacao 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 operacgdes 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.

15. Transag¢oes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora e o gestor, ou as partes
a eles relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na nota explicativa
n? 12, ndo ocorreram compra e venda de titulos e valores mobilidrios, operacdes
compromissadas, operagdes com derivativos, operagdes com corretora do grupo na
intermediacao de compra e venda e depésito em conta corrente, exceto pela aquisicao
da sociedade limitada, Pedro de Toledo Empreendimento Imobilidrio detida por
empresa do grupo econdmico da gestora.

16. Politica de distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, sao
incorporados diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizacdo de cotas.

O 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.
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Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 nao houve distribuicao de
rendimentos em fung¢do do lucro base caixa ter sido negativo.

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. Alteracgoes estatutarias

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

19. Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a administradora nao contratou servigos 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 proprio trabalho, nem exercer fung¢des gerenciais no seu cliente ou
promover os seus interesses.

20. Outros assuntos

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n? 14.754 que dispde sobre a nova
tributacdo de aplicacbes em Fundos de investimentos, na qual os rendimentos das
aplicagcdes em Fundos de investimentos ficardo sujeitos a reten¢ao 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 amortiza¢do ou do resgate de cotas, caso
ocorra antes.
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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 tributacdo 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
agronegoécio (“FIAGRO”), Fundos de investimentos em participagdes 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 estdo sujeitos a tributacao
periddica.

21. Eventos subsequentes

Conforme descrito na nota explicativa 6, o fundo possuia um contrato firmado entre o
Fundo (“Cedente”) e a Construtora Metrocasa S.A. (“Cessionaria”), em que o Cedente
promete ceder e transferir a Cessiondria, a totalidade de suas quotas representativas
do capital social da Monte Caseros. Em 12 de julho de 2024, foi celebrado o
instrumento particular de confissao de divida e promessa de dacao em pagamento e
outras avencas, onde houve a venda do imével, comprometendo-se a pagar o valor
mediante a entrega de 35 apartamentos. Por fim, ndo houve venda de participacao
acionaria.

22. Diretor e contador

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