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RSM

Relatorio do Auditor Independente sobre as demonstragdes
contabeis

Aos:

Cotistas e a Administradora do

SJ AU Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

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

Opini&o

Examinamos as demonstracfes contabeis do SJ AU Logistica Fundo de Investimento Imobiliério
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutag6es do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do SJ AU Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas operacgdes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliério.

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.

Enfases

Insuficiéncia de caixa e equivalentes de caixa

Conforme apresentado no balanco patrimonial, o Fundo ndo possui disponibilidades para honrar com
suas obrigacdes presentes e futuras. Consequentemente, a liquidacéo dessas obrigacdes pode ensejar

a necessidade de novos aportes por parte dos cotistas. Nossa opinido ndo possui ressalva relacionada
a esse assunto.
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Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Conforme demonstrado na nota explicativa n° 16, o Fundo distribuiu no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2024 o montante de R$ 94.235 mil, em dividendos, o qual corresponde a 102,16% do
resultado apurado segundo o regime de caixa nos termos do artigo 10° da Lei 8.668/93 e do Oficio-
Circular CVM n° 01/2014, ou seja, 2,16% a mais do que o caixa gerado no exercicio para fins de
distribuicao. Desta forma, futuramente, em determinadas circunstancias, o valor dos dividendos a ser
calculado e distribuido podera nao perfazer o montante minimo determinado pela referida lei. Nossa
opinido ndo contém ressalva relacionada a esse 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 formacéo de nossa opinido sobre
essas demonstragfes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Investimento em participagdo societaria avaliada pelo método de equivaléncia patrimonial

Conforme balanc¢o patrimonial e nota explicativa n® 5 as demonstragdes contabeis, em 31 de dezembro
de 2024, o Fundo possuia R$ 427.766 mil em investimento em participacdo societaria (100,18% de seu
patriménio liquido), o qual passou a ser avaliado e registrado pelo método da equivaléncia patrimonial
neste exercicio, em virtude de alteracdo de pratica contabil, realizada em funcdo de mudancas
ocorridas na empresa investida, de modo a proporcionar melhor apresentacao dos investimentos na
carteira do Fundo, desta forma, considerando os ativos, 0s passivos e o resultado apurado.

Considerando a relevancia do investimento em participacéo societaria em relagcdo ao patrimonio liquido
do Fundo, seus efeitos sobre as demonstracbes contabeis tomadas em conjunto, bem como a
existéncia de assuntos sob discussdo na empresa investida conforme descrito na referida nota
explicativa, consideramos este assunto como o principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria enderecou esse assunto

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) avaliacdo e andlise sobre as
movimentacdes do investimento ocorridas no exercicio; (ii) validacdo do percentual de participagdo e
recalculo da equivaléncia patrimonial da companhia investida; (iii) revisao limitada dos saldos em 31 de
dezembro de 2024 da companhia investida; e (iv) avaliacdo da adequacdo das divulgacdes
apresentadas nas notas explicativas.
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Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o investimento em
participagdo societéria, consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas foram suficientes e
apropriadas, em todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstragdes contébeis tomadas em
conjunto.

Responsabilidades da administracdo do Fundo pelas demonstracdes contabeis

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes 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¢cBes 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 elaboragédo das demonstracdes
contabeis, a ndo ser que a administragcdo 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 séo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢éo 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¢ées 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, falsificagéo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.
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e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela administracao.

e Concluimos sobre a adequacdo 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 condicdes 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 divulgacdes nas demonstracoes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagoes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estéo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢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 apresentagéo 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo a administracéo do Fundo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstrages contabeis 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
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.

Séo Paulo, 31 de marco de 2025.

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

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

RSM



SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - RS)

31/12/2024 31/12/2023
% sobre o % sobre o
patriménio patrimonio
Valor liquido Valor liquido
Ativo
Circulante 11 - 1 -
Caixa e equivalentes de caixa 10 - 1 -
Disponibilidades 10 - 1 -
Depdsitos bancarios - conta corrente Vortx (*) 10 - 1 -
Outros valores e bens 1 - - -
Despesas antecipadas 1 - - -
Despesas diversas 1 - - -
Nao circulante 427.766 100,18 591.649 100,10
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 427.766 100,18 591.649 100,10
Investimentos em SPE 427.766 100,18 591.649 100,10
Participagdo em controlada 427.766 100,18 591.649 100,10
Total do ativo 427.777 100,18 591.650 100,10
Passivo
Circulante 777 0,18 613 0,10
Valores a pagar 777 0,18 613 0,10
Taxa de administragdo (*) 739 0,18 409 0,07
Servigos de auditoria 20 - 20 -
Taxa de escrituragdo 9 - - -
Outras obrigagdes diversas 8 - 8 -
Taxa anbima 1 - - -
Taxa cetip - - 7 -
Taxa de gestdo (*) - 169 0,03
Total do passivo 777 0,18 613 0,10
Patrimonio liquido 427.000 100,00 591.037 100,00
Total do passivo e do patrimdnio liquido 427.777 100,18 591.650 100,10

(*) Operagées realizadas com partes relacionadas (nota explicativa n2 14)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.771.547/0001-47
(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragao do resultado do exercicio
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - RS)

Composic¢do do resultado liquido do exercicio 31/12/2024 31/12/2023
Resultados (67.979) (167.906)
Resultado com ativos de natureza imobilidria (68.316) (168.951)
Resultado com SPEs (68.316) (168.951)
Resultado com ativos de natureza nao imobilidria 337 31
Resultado com operagdes compromissadas 337 31
Outras receitas operacionais - 1.014
Outras rendas operacionais - 1.014
Despesas (1.823) (1.992)
Despesas de servicos técnicos especializados (364) (104)
Consultoria juridica (216) -
Auditoria e custddia (121) (77)
Escrituracdo (27) (27)
Despesas da Administracdo e Gestdo (1.401) (1.804)
Administracdo (1.319) (1.804)
Gestdo (82) -
Demais despesas (58) (84)
Taxa de fiscalizacdo CVM (40) (51)
Taxa B3 (13) (12)
Taxa ANBIMA (5) (7)
Outras despesas - (14)
Resultado liquido do exercicio (69.802) (169.898)

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstragdes contabeis.



SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Demonstracao das mutagdes do patrimonio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - RS)

Lucros
Custo de (prejuizos) Patrimoénio liquido
Capital Social Emissao acumulados total

Em 31 de dezembro de 2022 465.000 (20.116) 316.051 760.935
Resultado liquido do exercicio - - (169.898) (169.898)
Em 31 de dezembro de 2023 465.000 (20.116) 146.153 591.037
Distribuicao de dividendos - - (94.235) (94.235)
Resultado liquido do exercicio - - (69.802) (69.802)
Em 31 de dezembro de 2024 465.000 (20.116) (17.884) 427.000

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées contabeis.




SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Demonstragdo dos fluxos de caixa - método indireto
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais - RS)

31/12/2024 31/12/2023

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido do exercicio (69.802) (169.898)
Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa

Resultado por equivaléncia patrimonial 68.316 -

Ajuste a valor justo de companhia fechada - 168.951
Resultado liquido ajustado (1.486) (947)
Variagdo de ativos e passivos
Taxa de administragao 330 240
Auditoria a pagar - (19)
Outros valores a pagar (167) 183
Caixa liquido das atividades operacionais (1.323) (543)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Dividendos recebidos 95.567 -
Caixa liquido das atividades investimento 95.567 -
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Dividendos pagos aos cotistas (94.235) -
Caixa liquido das atividades de financiamento (94.235) -
Variagao no caixa e equivalentes de caixa 9 (543)

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 1 544

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 10 1
Variagao no caixa e equivalentes de caixa 9 (543)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag6es contdabeis.



SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Notas explicativas as demonstrag6es contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Contexto operacional

O SJ AU Logistica Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), foi constituido em 10 de maio de
2017 e iniciou suas atividades em 02 de outubro de 2020, sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duragao indeterminado. Destina-se exclusivamente a receber recursos de
investidores em geral, nos termos do artigo 112/ 122 da Resolugdo CVM n2 30/2021 e alteragdes
posteriores.

O objetivo do Fundo é rentabilizar o investimento dos cotistas por meio do investimento direto
ou indireto, através da SJ AU Logistica | Empreendimentos Imobilidrios S.A. (“SJ AU Logistica”),
em empreendimento imobilidrio para fins comerciais, voltado para operacdes logisticas e
industriais.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora, Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

Os cotistas estdo expostos a possibilidade de perda do capital investido em decorréncia do perfil
de investimento do Fundo e consequentemente, de serem chamados a aportar recursos nas
situacdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

A administragdo e gestao da carteira do Fundo é realizada pela Vortx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda. (“Administradora” e “Gestora”).

Apresentacao e elaboragdao das demonstragdes contabeis

As demonstrac¢des contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regulamentados pela Instrugdon2516/11
da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientacdes e as
Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, as normas emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo conflitantes com as disposicdes
contidas nas instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Essas demonstra¢des contdbeis foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 31 de marco
de 2025, que autorizou sua divulgacao.

Moeda funcional

Os itens incluidos nas demonstracdes contdbeis sdo mensurados usando a moeda do principal
ambiente econémico no qual o Fundo atua ("moeda funcional").
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SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Notas explicativas as demonstrag6es contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

b) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstra¢des contdbeis do Fundo de acordo com as normas contdbeis
vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrio exige que a Administradora faga
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagao de politicas contdbeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas
estimativas.

As informagdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que tém
efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstragées contabeis do Fundo estdo
incluidas na nota explicativa n? 3.

Principais praticas contabeis

As principais praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacbes e para a
elaboracdo das demonstracGes contabeis sdo provenientes das normas da CVM. As
demonstracdes contdbeis foram preparadas com base no custo histérico, com excecao dos ativos
financeiros que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrucdo CVM
516/11, quer sejam de natureza imobilidria ou ndo. As praticas de mensuragdo especificas estdo
descritas nos demais itens abaixo, conforme segue:

a) Reconhecimento de receitas e despesas

A Administradora adota o regime de competéncia para o registro das receitas e despesas.

b) Classificagdo ativos e passivos circulantes e nao circulantes

c)

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacao
circulante/nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente
para negociacdo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacdo ou
(iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como nao circulantes.

Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional
normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para
diferir a liquidacao do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgacao. Todos
os demais passivos sao classificados como nao circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa
S3o representados por depdsitos bancarios em instituicdes financeiras, incluidos na rubrica de
disponibilidades e aplicacBes interfinanceiras de liquidez, com prazo original de vencimento igual

ou inferior a 90 dias, sendo o risco de mudanga no valor de mercado destes considerada
imaterial.

11



SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Notas explicativas as demonstrag6es contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

(i) Disponibilidades

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

(ii) Aplicagoes interfinanceiras de liquidez
Sao demonstradas pelo valor de aplicagdo, acrescido dos rendimentos auferidos.
d) Ativos financeiros de natureza imobilidria
(i) Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobilidrios na categoria “mensurados ao valor
justo por meio do resultado”.

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado
no curto prazo decorrente de sua negociagao.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como
o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem-
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condicoes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado").

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
é estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo
as diversas espécies de risco associados a ele.

As variacdes no valor contdbil dos ativos financeiros mensurados ao valor justo sdo
reconhecidas na demonstracao do resultado, em suas respectivas contas de origem.

(ii) Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE)

Até 31 de dezembro de 2023, os investimentos em SPE eram registrados ao custo de aquisicao
e subsequentemente avaliados pelo valor justo através de laudo de avaliacdo, sendo que a
valorizacdo e/ou desvalorizacdo era apresentada em “Ajuste a valor justo de companhia
fechada”, na demonstracao do resultado.

Em 31 de dezembro de 2024, os investimentos em SPE estdo registrados a valor justo através

de equivaléncia patrimonial, visto que ndo ha mais ativos imobilidrios na SPE e todos os demais
ativos sdo liquidos.

12



f)

SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Notas explicativas as demonstrag6es contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Demonstracao dos fluxos de caixa
Para fins da demonstragao dos fluxos de caixa o Fundo utiliza o método indireto.

Os valores considerados como caixa equivalentes de caixa correspondem aos saldos de
disponibilidades e as aplicagdes financeiras com conversibilidade imediata, conforme
especificado no item “c”.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provdvel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranga.

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdo legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagdes monetadrias incorridos.

As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os
ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizacdo ou liquidagdo é
provavel que ocorra nos préoximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo
circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

Abaixo apresentamos a posicao de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2024 e
de 2023:

2024
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo
Disponibilidades - - 10
Total - 10
2023
Ativos - sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor Justo
Disponibilidades - -
Total -
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SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Notas explicativas as demonstrag6es contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (“SPEs”)

O Fundo possui participacdo e controle da companhia apresentada abaixo em 31 de dezembro
de 2024 e de 2023:

Saldo em
Investimentos Quantidade 31/12/2024
SJ AU Logistica | Empreendimentos Imobilidrios S.A. 34.166.497 427.766
Saldo em
Investimentos Quantidade 31/12/2023
SJ AU Logistica | Empreendimentos Imobiliarios S.A. 34.166.497 591.649

A S) AU Logistica | Empreendimentos Imobilidrios S.A ("SPE SJ AU”), possui como objetivo
operacional, a utilizacdo dos imdveis adquiridos com o propdsito de exploracdo e auferimento
de receitas com locagdo. Portanto, o plano de negdcios e a estrutura operacional da companhia
estava sendo desenvolvida com este propdsito, visando obter lucros a partir do final do exercicio
de 2021.

A SPE SJ AU, detinha os direitos de aquisi¢cao de 75% do imdével denominado “Fabrica da Ford”
localizado junto ao KM 14 da Rodovia Anchieta, na Av. do Taboao, 899, nacidade de Sdo Bernardo
do Campo, estado de S3o Paulo, com érea total de 1.071.000,00 m? e area construida de
460.000,00 m2. O imdvel, que abriga a antiga fabrica da Ford Motor Company Brasil Ltda.

Em decorréncia de uma oportunidade estratégica de venda do imdvel, as obras no terreno onde
antes se encontrava a Fabrica da Ford foram paralisadas ainda em 2023. A decisdo foi motivada
pelo fato de que o potencial comprador tinha planos de desenvolver um novo projeto no local,
alterando significativamente a dire¢do original das obras da SPE SJ AU. A expectativa diante de
um cendrio de transicdo operacional foi o de desmobilizacdo da estrutura de prestadores de
servicos e contencdo das despesas inerentes ao desenvolvimento imobilidrio, ainda no primeiro
semestre de 2024.

A SJE SJ AU celebrou em 12 de janeiro de 2024 o Instrumento Particular de Promessa de Venda
e Compra de Imdveis, sob Condicdo Resolutiva e Outras Avencas (“Instrumento”), cujo objeto
consiste na alienacdo, ao Cosmic — Fundo De Investimento Imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n?
41.081.336/0001-03 (“Compromissario Comprador”), da totalidade dos imdveis localizados na
cidade de S3o Bernardo do Campo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida do Tabodo, n? 899, descrito
e caracterizado nas matriculas n%s 87.818, 87.820, 87.821, 87.822, 87.823, 87.824, 90.408,
166.346, 166.348 e 166.349, todas do 12 Oficial de Registro de Imébveis de Sdo Bernardo do
Campo/SP (“Ativo Imobilidrio”), sendo a SPE SJ AU proprietéria de 75% do Ativo Imobiliario.

O Compromissario Comprador devera pagar a SPE SJ AU a quantia certa e fixa de RS 637.500 sem

incidéncia de qualquer corre¢do monetdria (“Pre¢o”). O Prego serd pago pelo Compromissario
Comprador a SPE SJ AU da seguinte forma:
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SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Notas explicativas as demonstrag6es contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

(a) RS 75.000 a titulo de sinal (“Sinal”), em parcela Unica, pago no dia 31/01/2024, que era
condicionado ao recebimento, pelo Compromissario Comprador, de notificagdo comunicando a
aprovacao, pelos cotistas do Fundo, sobre a alienagao do Ativo Imobiliario; e

(b) 3 (trés) parcelas iguais no valor individual de R$187.500, tendo vencido a primeira parcela em
maio de 2024, a segunda em setembro de 2024 e a terceira que iria vencer em janeiro de 2025.

A consumacao da operagdo objeto do Instrumento e a posterior celebragdo da escritura definitiva
estdo sujeitas a superagao das seguintes condicdes resolutivas:

(i) aprovacbes e formalidades necessdrias para validacdo da alienacdo do Ativo
Imobilidrio pelo Conselho Administrativo de Defesa Econémica (“CADE”);

(ii) a apresentacdo ao Compromissario Comprador, de documentacdo comprobatéria da
renuncia prévia e expressa e/ou do decurso do prazo para o exercicio do direito de
preferéncia dos locatdrios do Ativo Imobilidrio para a aquisicdo do Ativo Imobilidrio;
e

(iii) a aprovagao pelos Cotistas do Fundo da alienagao do Ativo Imobilidrio.

De acordo com o fato relevante publicado em 12 de junho de 2024, as condi¢des resolutivas
previstas no Instrumento foram superadas, o que foi formalizado por meio do Termo de
Declaracdo de Superacdo das Condi¢Oes Resolutivas celebrado entre as partes em 26 de marcgo
de 2024 e, na mesma data, a SPE SJ AU imitiu o Compromissario Comprador na posse da sua
fracdo ideal do Ativo Imobilidrio, conforme previsto no Instrumento. A partir de entdo, as
despesas incidentes sobre o Ativo Imobilidrio passaram a ser de responsabilidade do
Compromissario Comprador. Além disso, a primeira parcela do preco prevista no Instrumento,
no valor de RS 187.500 foi paga pelo Compromissario Comprador a Sociedade Investida em 10
de maio de 2024. A fim de concluir todas as obrigacdes assumidas em relagdao ao Ativo
Imobilidrio, a SPE S} AU vem negociando com terceiros a rescisao e o distrato de obrigagdes
anteriormente contraidas no ambito do Ativo Imobiliario, a partir do que estara apta a definir o
resultado passivel de distribuicdo ao Fundo e, em momento seguinte, aos Cotistas.

Em continuidade ao Comunicado ao Mercado publicado em 12 de junho de 2024, o Fundo
recebeu da Companhia Investida, o valor de RS 92.734 a titulo de distribui¢do de dividendos

intermediarios, apds a devida apuracao do lucro liquido acumulado em 31 de maio de 2024.

No decorrer do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo recebeu o montante total
de RS 95.567 dividendos.
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CNPJ: 27.771.547/0001-47

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
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Notas explicativas as demonstrag6es contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Em 15 de janeiro de 2025, por meio de um comunicado ao mercado, foi confirmada a realizacao
de uma assembleia de cotistas que deliberou, entre outros temas, a reduc¢ao do capital da
companhia no montante de RS 270.257 (duzentos e setenta milhdes, duzentos e cinquenta e sete
mil reais) e o recebimento de RS 187.500 (cento e oitenta e sete milhdes e quinhentos mil reais),
referente a ultima parcela do Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de
Imdveis, sob Condigdo Resolutiva e Outras Avengas. A expectativa da Administragao do Fundo é
de que a reducdo de capital seja efetivada até o inicio de abril/2025 (apds o prazo de oposi¢do
de credores e registro na Junta Comercial) e que os montantes liquidos de despesas/provisdes
imediatas sejam distribuidos aos cotistas via amortiza¢do de cotas até o final de abril/2025.

Adicionalmente, a expectativa da Administracdo é de que o processo de reducdo de capital da
investida que contempla o ultimo recebimento da parcela da venda do Ativo imobilidrio tenha
inicio até o final de abril/2025.

Movimentagao com companhia investida

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo detinha 100% de participagao na SPE SJ AU. A
seguir, a movimentacdo decorrente da companhia investida do Fundo:

Saldo em Recebimento de Resultado com Saldo em

Investimentos 31/12/2023 dividendos equivaléncia patrimonial 31/12/2024
Participagdes Societdrias 591.649 (95.567) (68.316) (*) 427.766
Saldo em Recebimento de Ajuste a Saldo em

Investimentos 31/12/2022 dividendos valor justo 31/12/2023
Participagdes Societarias 760.600 - (168.951) 591.649

(*) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, os investimentos em SPE estdo registrados a valor justo através
de equivaléncia patrimonial, visto que ndo ha mais ativos imobiliarios na SPE e todos os demais ativos s&o liquidos.

Apresentamos abaixo o resultado e os dados financeiros utilizados para o célculo da equivaléncia
patrimonial:

Contas De Resultado - Receitas 608.083
Receita Liquida De Vendas E Mercadorias 594.068
Receitas Financeiras 13.104
Outras Receitas Operacionais 911
Contas De Resultado - Receitas (487.151)
Custos Das Mercadorias Vendidas (448.424)
Despesas gerais e administrativas (15.300)
Impostos, Taxas E Contribuicdes (1.700)
Despesas Financeiras (840)
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Outras Despesas Operacionais

(20.887)

Resultado Do Exercicio

120.932 (*)

(*) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a SPE registrou um resultado de RS 120.932;

Dados da investida 31/12/2024
1. Total dos ativos 465.794
2. Total dos passivos 38.028
3. Total do patriménio liquido 427.766
4. Total do patrimdnio liquido (PL) + passivos 465.794
5. Percentual de participa¢do do Fundo no PL dessa investida 100%
6. Valor do investimento no Fundo 496.081
7. Resultado por equivaléncia patrimonial (item 3 —item 6) (68.316) (*)
8. Valor total no Fundo (item 6 + item 7) 427.766

(*) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo reconheceu o resultado pelo método de equivaléncia

patrimonial conforme mencionado na NE 3.d.ii;

1) Os ativos da SPE estavam compostos, majoritariamente, por aplicacées financeiras;
2) Os passivos da SPE estavam compostos majoritariamente da seguinte forma, por ordem de

relevancia:

a. Obrigacdes por distrato de Contrato de Prestacdo de Servicos e Outras Avencas,

decorrentes de contrato com uma incorporadora e desenvolvedora de projetos na

construcdao do empreendimento imobiliario que, conforme condi¢des contratuais

resultou em uma multa por rescisao imotivada por parte da Companhia Investida, no
montante atualizado de aproximadamente RS 21.000.000,00 (vinte e um milhdes de
reais). O valor da obrigacdo permanece em avaliacdo/discussdo entre as partes;

Obrigacdes por impostos e contribuicdes a recolher; e
c. Fornecedores a pagar.

Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 72 da Instrucdo CVM n2 516/11, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento, mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de

mensuracdo pelo valor justo:

17



SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.547/0001-47

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

Notas explicativas as demonstrag6es contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
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Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado
nos pre¢os de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servi¢o de precificagdao, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos
representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdao negociados em mercados ativos
¢ determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacodes relevantes ndo estiverem baseadas em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instru¢do CVM 516/11.

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo ndo possui investimentos avaliados a valor justo;

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo no exercicio findo em
31 de dezembro de 2023:

Ativos em 31/12/2023

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Participagdes societarias - - 591.649 591.649
Total do ativo: - - 591.649 591.649

Instrumentos financeiros derivativos

E vedada a realizagdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja
sempre, no maximo, equivalente ao valor do patriménio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, o Fundo ndo operou com
instrumentos financeiros derivativos.

Patrimonio liquido
O patrimonio do Fundo sera formado pelas cotas, as quais terdo as caracteristicas, os direitos e

as condicGes de emissao, distribuicdo, subscricdo, integralizagcdo, remunerag¢do, amortizagao e
resgate descritos no regulamento.
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As cotas, correspondentes a fragGes ideais do patrimonio do Fundo, serdao escriturais e
nominativas e escritural, as quais assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se
refere a direitos politicos e aos pagamentos de rendimentos e amortizacdes.

Em 31 de dezembro de 2024, o patrimbnio liquido do Fundo estd representado por
7.932.248,0000 cotas, cujo valor unitario é de RS 53,8309 totalmente subscritas e integralizadas
e integralizadas, perfazendo o montante de RS 427.000 (Em 31 de dezembro de 2023, o
patrimonio liquido do Fundo estd representado por 7.932.248,0000 cotas, cujo valor unitdrio é
de RS 74,5106 totalmente subscritas e integralizadas e integralizadas, perfazendo o montante de
RS 591.037).

9. Evolugdo do valor da cota e rentabilidade

a) Apresentamos abaixo a rentabilidade, o patriménio liquido médio e o valor da cota do Fundo
nos ultimos exercicios:

Patrimonio liquido

Exercicio Valor da cota Rentabilidade (%) médio
Exercicio findo em 31.12.2024 53,8309 (27,75%) 575.652
Exercicio findo em 31.12.2023 74,5107 (22,33%) 772.326

b) Apresentamos abaixo a rentabilidade mensal da cota do Fundo durante o exercicio findo em
31 de dezembro de 2024:

Patrimonio Valor da Rentabilidade
Data Liquido cota Mensal Acumulada

31/12/23 591.037 74,5107 - -
31/01/24 590.868 74,4893 (0,03) (0,03)
29/02/24 636.569 80,2507 7,73 7,70
31/03/24 593.421 74,8112 (6,78) 0,40
30/04/24 593.254 74,7902 (0,03) 0,38
31/05/24 593.131 74,7746 (0,02) 0,35
30/06/24 498.606 62,8582 (15,94) (15,64)
31/07/24 498.714 62,8717 0,02 (15,62)
31/08/24 498.596 62,8568 (0,02) (15,64)
30/09/24 498.482 62,8424 (0,02) (15,66)
31/10/24 498.354 62,8263 (0,03) (15,68)
30/11/24 498.247 62,8128 (0,02) (15,70)
31/12/24 427.000 53,8309 (14,30) (27,75)

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
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Gerenciamento de riscos

Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, por sua prépria natureza, estao sujeitos,
conforme o caso, a flutuages de mercado e/ou riscos de crédito das contrapartes que poderao
gerar perdas até o montante das opera¢des contratadas e nao liquidadas. Mesmo que a
Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de eliminagao da
possibilidade de perdas para o Fundo do e para o cotista.

Abaixo estdo indicados os principais riscos a que estdo sujeitos os investimentos do Fundo:

Risco de mercado: Consiste no risco de flutuacdo dos precos e da rentabilidade dos ativos do
Fundo, os quais sao afetados por diversos fatores de mercado, como liquidez, crédito, alteracées
nas politicas econOmica, monetaria, fiscal ou cambial, e mudancas econémicas nacionais ou
internacionais. As oscilacdes de precos podem fazer com que determinados ativos sejam
avaliados por valores diferentes aos de emissdo e/ou contabilizacdo, podendo acarretar
volatilidade das cotas e perdas aos cotistas.

Risco de crédito: Consiste no risco de inadimplemento ou atraso no pagamento pelos emissores
e eventuais coobrigados dos ativos ou pelas contrapartes das opera¢des do Fundo, podendo
ocasionar, conforme o caso, a reducdo dos ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das
operagdes contratadas.

Investimento de baixa liquidez: Consiste no risco de reducdo ou inexisténcia de demanda pelos
ativos integrantes da carteira do Fundo nos respectivos mercados em que sdo negociados, devido
a condi¢Oes especificas atribuidas a esses ativos ou aos préprios mercados em que sdo
negociados. Em virtude de tais riscos, a Administradora podera encontrar dificuldades para
liquidar posi¢cdes ou negociar os referidos ativos pelo preco e no tempo desejados, de acordo
com a estratégia de gestdo adotada para o Fundo, o qual permanecera exposto, durante o
respectivo periodo de falta de liquidez, aos riscos associados aos referidos ativos. Esses fatores
podem prejudicar o pagamento de resgates e/ou amortizacdo aos cotistas do Fundo, nos valores
solicitados e nos prazos contratados.

Risco relacionados a realizacdao de opera¢des com derivativos: realizagdo de operagdes no
mercado de derivativos pelo Fundo poderd acarretar variacdes no valor de seu patrimonio liquido
superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias nao fossem utilizadas. Tal situacdo podera,
ainda, resultar em perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, inclusive perda total do capital
investido pelos Cotistas ou a ocorréncia de patrimonio liquido negativo, com a consequente
obrigacao de aportes adicionais pelos Cotistas.

A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-se

descrita no regulamento do Fundo, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler
atentamente o referido documento.
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Os riscos acima mencionados poderdo afetar o patriménio do Fundo, sendo que a
Administradora e a Gestora ndo poderdo, em hipdtese alguma, ser responsabilizados por
qualquer resultado negativo na rentabilidade do Fundo, depreciagdo dos ativos financeiros
integrantes da carteira ou por eventuais prejuizos em caso de liquida¢ao do Fundo ou resgate de
cotas, sendo os mesmos responsaveis tdo somente por perdas ou prejuizos resultantes de
comprovado erro ou ma-fé de sua parte.

Emissao, resgate e amortizacao de cotas

a) Emissdo, subscrigdo e integralizagao

Na emissao de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota conforme boletins de subscricao
dos investidores e os valores integralizados devem ser depositados diretamente na conta do
Fundo. Na primeira emissdo foram emitidas 1.700.000 cotas ao valor de RS 1.000,00 cada uma
que correspondem ao montante de RS 1.700. A integralizacdo ocorrera de acordo com as
chamadas de capital a serem realizadas.

As cotas poderdo ser objeto de distribuicdo publica, nos termos da Instru¢do CVM n? 160, a qual
dependerd de prévio registro perante a CVM, ou de distribuicdo publica com esforcos restritos

de colocacdo, nos termos da Resolugcdo CVM n? 160 e alteracdes posteriores.

N3do poderad ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada,
conforme o caso, a distribuicdo anterior.

As cotas do Fundo serdo distribuidas pela administradora, ou por instituicdes integrantes do
sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios devidamente contratadas para
distribuir as cotas do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, ndao houve emissao de cotas.

b) Resgate e amortizagao de cotas e amortizagdes

O Fundo podera amortizar, a critério da administradora, conforme orientacao do gestor, as cotas
total ou parcialmente sempre que ocorrer impossibilidade de aloca¢do dos recursos do Fundo no
projeto.

Nao havera resgate de cotas, a ndo ser pela liquida¢do do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, ndo houve amortizacdo e/ou
resgate de cotas.
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c¢) Negociacao das cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas em bolsa de valores sob o cddigo SJAU11. As cotas
apresentaram os seguintes precos de fechamento no ultimo dia de negociacao de cada més dos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023:

Més 2024 (*) 2023 (*)
Janeiro 70,00 97,98
Fevereiro 70,00 90,00
Margo 66,02 90,00
Abril 69,99 89,59
Maio 66,01 98,00
Junho 66,00 85,97
Julho 59,99 91,90
Agosto 59,50 84,00
Setembro 59,50 90,00
Outubro 51,51 86,01
Novembro 49,06 74,96
Dezembro 54,36 54,34

(*) Valores expressos em reais
12. Prestacdo de servigos e custddia

a) Os servicos de administracdo, custddia, tesouraria, controle e processamento dos ativos
financeiros da carteira do Fundo sdo prestados pela Vdortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A. (“Administradora” e “Custodiante”).

b) Os servigos de gestdo da carteira do Fundo sdo prestados pela Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios S.A. (“Gestora”).

13. Remuneragdo da administragao
e Taxa de Administracao e Gestdo

Pela administracao do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo,
gestdo dos Ativos, tesouraria, escrituracdo, controladoria, custédia qualificada dos ativos
integrantes do patrimonio do Fundo, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios
integrantes de sua carteira e escrituracdo da emissdo de suas cotas, e pelos servigos prestados
pelo gestor, sera devida pelo Fundo uma taxa de administracdo anual, composta de valor
equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, sendo assegurado RS 20 (vinte mil reais)
ao més:
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Valor Contabil do Patriménio Liquide ou | Percentual para célculo

Valor de Mercado do Fundo da Taxa de
Administragéo

Até R$ 300.000.000,00 0,25% ao ano

De R$ 300.000.000,01 até R$ | 0,22% ao ano

1.000.000.000,00

A partir de R$ 1.000.000.000,01 0,20% ao ano

Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela varia¢cdo positiva do IGP-M/FGV, ou por outro indice que vier a
substitui-lo. A aliquota aplicavel serd definida com base na tranche, conforme apresentado na
tabela acima, em que o valor contdbil do Patriménio Liquido ou valor de mercado do Fundo,
conforme aplicavel, estd inserido.

Para fins do cdlculo da taxa de administracdo, sera considerada como base de calculo: (i) o valor
contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com
base na média diaria da cotacao de fechamento das cotas de emissdao do Fundo no més anterior
ao do pagamento da taxa de administracdo, caso suas cotas tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimento
Imobiliario (IFIX).

A administradora voltard a adotar o valor contabil do patriménio liquido do Fundo como base de
calculo da taxa de administracdo caso, a qualquer momento, as cotas do Fundo deixem de
integrar os indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo.

Adicionalmente a taxa de administragao prevista, sera devido a administradora: (i) o valor fixo
mensal de RS 1,2, pela prestacdo do servico de banco liquidante do Fundo; e (ii) o valor fixo
mensal de RS 2 pela prestacdo do servigo de escrituragdo das cotas do Fundo, acrescido do valor
unitario por cotistas, conforme a quantidade de cotistas nos termos da tabela descrita em
regulamento, a qual sera acrescida na taxa de administracdo, devendo ser paga até o 52 dia util
do més subsequente. A referida remuneracao sera acrescida de (i) envio de TED para pagamento
de rendimentos e amortiza¢des (custo unitario de RS 5,00 por evento, nos casos em que as cotas
forem escriturais e deixarem de ser negociadas na Bolsa), (ii) cadastro de cotistas no sistema de
escritura¢do da administradora, custo unitario de RS 5,00 por cadastro, nos casos em que as cotas
forem escriturais; (iii) envio dos extratos e informe periddicos previstos na legislacdo vigente,
custo individual de RS 0,50, acrescido de custos de postagens; e (iv) valores unitarios por cotistas,
conforme a variacdo do numero de cotistas do Fundo nos termos do regulamento.

A divisdo da taxa de administragdao entre a administradora e gestora ocorrerd nos termos do
contrato de gestao celebrado entre a gestora e o Fundo.
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Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, a despesa de taxa de administragdo
registrada foi de RS 1.319 (RS 1.804 em 2023) e encontra-se apresentada na rubrica de
“Administracdao” na demonstrac¢ao do resultado.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, a despesa de taxa de gestdo registrada
foi de RS RS 82 (RS 0 em 2023) e encontra-se apresentada na rubrica de “Gestdo”.

e Taxa de performance
Conforme disposto no regulamento, ndao ha cobranca de taxa de performance.
e Demais taxas

N3o sera devido pelos cotistas taxas de ingresso e/ou saida em razido de aplicacBes de recursos
no Fundo e quando do resgate de suas cotas.

Transag¢Oes com partes relacionadas

Sao consideradas partes relacionadas ao Fundo as seguintes entidades:

Administracao: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestor: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Custddia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Escrituracdo de cotas: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

a) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui depositado o montante de RS 10, junto a Vortx

Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora”).

b) 31 de dezembro de 2024, o Fundo ndo possui o saldo a pagar de taxa de gestdao. As despesas

registradas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, a titulo de taxa de gestdo
encontram-se divulgadas na nota explicativa n? 13.

c) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de administracdo no

montante de RS 739. As despesas registradas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024
e de 2023 a titulo de taxa de administracdo encontram-se divulgadas na nota explicativa n2 13.
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Tributagao
a) Tratamento tributario do Fundo

O Fundo é obrigado a efetuar a retencao do imposto de renda na fonte incidente sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplicagées em renda fixa do saldo de caixa do Fundo que podera ser
compensada quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicao
de resultados aos cotistas, conforme artigo 28 de Instru¢dao Normativa da Receita Federal n?
1.585/15.

No entanto, o Fundo deve cumprir os seguintes requisitos, conforme Lei n2 9.779/99:

(i) O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, noventa e cinco por cento 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;

(ii) O Fundo nao pode aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das cotas do Fundo.

b) Tratamento tributario dos cotistas

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

c) lIsenc¢ao de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei n2 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 32 da Lei n2 11.033/04, alterada
pela Lei 14.754/23, de isengdo do imposto de renda sobre as distribuicdes pagas a cotistas Pessoa
Fisica, nas seguintes condicdes:

1. O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo ou cujas cotas
Ihe derem direito de recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo;

2. As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de
balcdo organizado; e

3. O Fundo tem que ter, no minimo, 100 cotistas.

No caso de ganho de capital que o cotista porventura obtiver na venda de cotas, atualmente,
gualquer que seja o contribuinte, ha tributacdo a aliquota de 20%.

Distribuicdo de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdo incorporados
diariamente ao seu patrimoénio sob a forma de valorizacdo de cotas.
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De acordo com o Art. 10, paragrafo Unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular CVM/SIN n2
01/2014, o Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balang¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os lucros auferidos pelo Fundo poderao, a critério da administradora, observada orientagao da
gestora, ser distribuidos aos cotistas, mensalmente no 102 (décimo) dia util do més subsequente
ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos. Eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagao
serd pago em até 10 dias uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser
utilizado pela administradora para reinvestimento em ativos alvo ou ativos de liquidez, com base
em recomendacao apresentada pela gestora, desde que respeitados os limites e requisitos legais
e regulamentares aplicaveis.

Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o produto
decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos ativos alvo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em ativos de liquidez, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas a
realizacdo dos ativos alvo e as demais despesas previstas no regulamento para a manutencdo do
Fundo, em conformidade com a regulamentacdo em vigor.

Demonstragées dos resultados distribuidos

2024 2023
Propriedades para investimento
(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobilidrios representados por TVM - (14)
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM - (14)
Ativos imobiliarios representados por TVM
(+) Resultado na venda de ativos imobilidrios representados por TVM 95.567 -
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM 95.567 -
Recursos mantidos para as necessidades de liquidez
(+/-) Resultado na venda de aplica¢des financeiras 334 561
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez 334 561
Outras receitas/despesas
(-) Taxa de administracdo (1.244) (1.393)
(-) Taxa de desempenho (performance) - -
(-) Auditoria independente (20) (19)
(-) Taxas, impostos ou contribui¢cdes federais, estaduais e municipais (incluindo a
CVM) (152) (138)
(-) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do Fll (Judicial ou Extrajudicialmente) (216) -
(-) Despesas com o registro de documentos em cartdrio - -
(+/-) Outras receitas/despesas (25) (23)
Total de outras receitas/despesas (1.657) (1.573)
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Demonstragoes dos resultados distribuidos

2024 2023

Resultado financeiro liquido 92.244 (1.023)
Resultado financeiro liquido acumulado 92.244 (1.023)
95% do resultado financeiro liquido acumulado 89.533 -
Rendimentos declarados 94.235

(-) Rendimentos pagos antecipadamente 94.235 -
Rendimento liquido a pagar remanescente - -

% de distribuicao sobre o resultado financeiro 102,16% -

Politica de divulgacdo de informacgdes

A administradora deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o Fundo, nos termos
do artigo 36 da Resolugdo CVM n? 184/23:

(i)  mensalmente, até 15 (quinze) dias apdés o encerramento do més a que se referir, o
formulario eletronico cujo conteudo reflita o Suplemento |;

(ii)  trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento do trimestre a que se
referir, o formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento J;

(iii) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio social a que se
referirem:
a) As demonstragdes contabeis;
b) O formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K;

(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

(v)  Até 08 dias apds sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinaria; e

(vi) No mesmo dia de sua realizagao, o sumario das decisGes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais no exercicio auditado, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

Prestacdo de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Resolugdo CVM n° 162/22 registre-se que a Administradora, no exercicio
auditado, ndo contratou nem teve servigos prestados pela RSM Brasil Auditores Independentes
Ltda. relacionados a este Fundo por ele administrado que nao os servicos de auditoria externa
das demonstrac¢des contabeis do Fundo.

A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo

com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu
préprio trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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Alteragoes estatutarias
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, nao houve alteragdes estatutarias.
Eventos subsequentes

O comunicado ao mercado divulgado em 15 de janeiro de 2025, em continuidade aos
Comunicados ao Mercado publicados em 12, 28 de junho e 25 de novembro de 2024, informa a
realizacdao de Assembleia Geral Extraordindria da SJ AU Logistica | Empreendimentos Imobiliarios
S.A., inscrita no CNPJ n2 38.316.272/0001-78, sociedade integralmente detida pelo Fundo
(“Companhia Investida”), que deliberou, dentre outros temas, pela reducdo do capital da
companhia no montante de R$ 270.257 (duzentos e setenta milhdes duzentos e cinquenta e sete
mil cento e vinte e oito reais).

Informa, ainda, o recebimento, pela Companhia Investida, do montante de RS 187.500 (cento e
oitenta e sete milhdes e quinhentos mil reais), relacionado a ultima parcela do Instrumento
Particular de Promessa de Venda e Compra de Imdveis, sob Condicdo Resolutiva e Outras
Avengas, conforme definido nos Comunicados ao Mercado anteriormente publicados.

Por fim, ratifica que as provisdes para despesas a serem pagas poderdo ser ajustadas de acordo
com as negociacdes de rescisdo contratual com fornecedores que ainda estdo em andamento,
bem como a realizacdo de novas reducbes de capital no ambito da Companhia Investida, apds
decorrido o prazo de eventual impugnacdo, nos termos da Lei das S.A.

Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolugdo CVM
n2 175 (com alteracdes posteriores pelas Resolugbes 181/23, 184/23, 187/23, 200/24, 206/24 e
214/24), que dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacg&es dos
fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para os fundos de
investimentos. A referida Resolugdo revoga, dentre outras, a Instrucdo CVM n2 472 e entrou em
vigor em 02 de outubro de 2023, sendo que alguns de seus dispositivos entrardo em vigor em
datas posteriores, conforme especificado na nova Resolucao.

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo ainda ndo esta adaptado a Instrugdo 175/22.

Eric Hayashida
Diretor responsavel

Karen Miyazaki
Contadora CRC —SP-262221/0-1
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