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Sé&o Paulo - SP

Opiniao
Examinamos as demonstragdes contébeis do Fundo de Investimento Imobiliario Quintas (“Fundo”), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas demonstragdes do resultado,

das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario Quintas em

31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario
regulamentados pela Comissdo de Valores Mobiliérios (CVM).

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 segdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contdbeis”. Somos independentes em relagdo
ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e
nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Principais assuntos de auditoria sGo 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
demonstragdes contdbeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes contdbeis
e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Propriedades para investimento
(Conforme Nota Explicativa n° 5 - Propriedades para investimento)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possuia o montante de RS 229.810 mil, o equivalente a 99,04% de seu
Patrimdnio Liquido, aplicados em imdveis para renda avaliados pelo valor justo. Desta forma, entendemos que os
riscos mais significativos para fins de auditoria sdo a mensuragdo do valor justo, a existéncia e a realizagdo

desses ativos.
Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) andlise das
matriculas dos imdveis; (iii) envolvimentos dos nossos especialistas em avaliagdo de ativos para revisdo dos
laudos a valor justo das propriedades para investimento. Os procedimentos realizados pelos nossos especialistas
contemplaram: (a) andlise da razoabilidade das principais premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores;
e (b) conclusdo dos resultados obtidos nas proje¢des de fluxo de caixa descontado; (iv) recalculo dos contratos
para receitas com aluguéis; (v) liquidagdo financeira das movimentagdes ocorridas no exercicio; e (vi) teste de
aderéncia entre as informagdes registradas e as informagdes contdbeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento do valor justo das
propriedades para investimento e o respectivo resultado obtido no exercicio sdo razodveis no contexto das

demonstragdes contdbeis tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, apresentadas para fins comparativos,
foram examinadas por outros auditores independentes que emitiram o relatério de auditoria em

28 de margo de 2024, sem modificagdo de opinido.

Responsabilidade da Administracdo sobre as demonstragoes contdbeis

A Administragdo do Fundo & responsdvel pela elaboragdo e adequada apresentagdo dessas demonstragdes
contdbeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo de
demonstragdes contdbeis livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes contdbeis, a Administragdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade do
Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicével, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstragdes contdbeis, a ndo ser que a
Administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista

para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsdveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragdo das demonstragdes contdbeis.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragoes contdbeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes contdbeis, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razodvel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas

demonstragdes contdbeis.

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 |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes contdbeis, independentemente
se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de
ndo detecgdo de distor¢do relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude
pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais;

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados as circunstdncias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficécia
dos controles internos do Fundo;

e Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgagdes feitas pela Administragdo;

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela Administragdo, da base contdbil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes
que possam levantar davida significativa em relagdo & capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragdes contdbeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter
em continuidade operacional;

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes contdbeis, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes contdbeis representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentag¢do adequada.

Comunicamo-nos com os responsdveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsdveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas
relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando
aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsdveis pela governanga, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contdbeis 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 divulgagdo piblica do assunto, ou
quando, em circunstdncias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razodvel, superar os beneficios da comunicag¢do para o interesse pablico.

Sdo Paulo, 01 de abril de 2025

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.5683/0-1

Luis Roberto Cardoso Inacio
Contador CRC 1RJ-109.628/0-0
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUINTAS
CNPJ: 27.368.617/0001-10

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

cos patri iais em 31 de 0 de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - R$,

Notas 2024 2023
% sobre o % sobre o
patrimédnio patrimédnio
Valor liquido Valor liquido
Ativo
Circulante 3.024 1,3 7.087 5,29
Caixa e equivalentes de caixa 4 2.104 0,90 7.083 5,29
Disponibilidades 6 - 2 -
Depésitos bancérios - conta corrente Vortx (* 6 - 1 -
Depésitos bancérios - outros bancos - - 1 -
Aplicacdes interfi iras de liqui 2.098 0,90 7.081 5,29
Letras do Tesouro Nacional 2.098 0,90 7.081 5,29
Ativos fi iros de natureza ndo imobilidria - - 4 -
Cotas de fundos de investimento - - 4 -
Bradesco Corporate FIC RF Referenciado DI Federal Extra - - 4 -
Outros valores e bens 920 0,40 - -
Outros valores a receber 920 0,40 - -
Alugueis a receber 920 0,40 - -
Nao circul 229.810 99,04 126.829 94,77
Ativos fil iros de natureza imobiliaria 5 229.810 99,04 126.829 94,77
Iméveis 229.810 99,04 126.829 94,77
Iméveis mantidos para renda 229.810 99,04 126.829 94,77
Total do ativo 232.834 100,34 133.916 100,06
Passivo
Circulante 797 0,34 91 0,06
Valores a pagar 797 0,34 91 0,06
Dividendos a distribuir 17 683 0,29 - -
Servigos de auditoria 9 - 12 0,01
Consultoria técnica 61 0,03 32 0,02
Outras obrigagdes diversas 3 - 1 -
Taxa de administragéo (*) 15 21 0,01 46 0,03
Taxa de gestéo (*) 15 20 0,01 - -
Total do passivo 797 0,34 91 0,06
Patriménio liquido 232.037 100,00 133.825 100,00
Capital Social 168.907 72,79 129.711 96,92
Lucros acumulados 63.268 27,21 4.114 3,08
Total do passivo e do patrimdnio liquido 232.037 100,05 133.916 100,06

(*) Operacoes realizadas com partes relacionadas (nota explicativa n® 15)

As notas icativas da Administracao sao parte integrante das demonstracoes contabeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUINTAS
CNPJ: 27.368.617/0001-10

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

Demonstracdes do resultado
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de reais - R$, exceto o valor unitério das cotas)

Composicao do resultado do exercicio Notas 2024 2023
Resultados 66.213 1.854
Resultado com ativos de natureza imobiliaria 65.667 1.494
Receita de alugueis 6 4.689 27
Ajuste a valor justo com propriedades para investimento 5 60.978 1.467
Resultado com ativos de natureza nao imobiliaria 262 348
Resultado com operacdes compromissadas 266 339
Cotas de Fundos de investimento (4) 9
Outras receitas operacionais 284 12
Outras rendas operacionais 284 12
Despesas (5.514) (5.827)
Despesas com ativos de natureza imobiliaria (2.369) (4.749)
Manutencao e conservacao de iméveis (827) (82)
Despesas tributdrias (839) -
Despesas condominiais (703) -
QOutras Taxas ou Impostos - (1.886)
Despesa com IPTU - (2.781)
Despesas de servicos técnicos especializados (1.900) (478)
Auditoria e custddia (43) (14)
Assessoria técnica (679) (431)
Consultoria juridica (37) (33)
Servigos de avaliagao (13) -
Comissoes e corretagens (904) -
Seguros (224) -
Despesas da Administracdo e Gestao (636) (465)
Administragao 14 (616) (465)
Gestao 14 (20) -
Demais despesas (609) (135)
Despesas com cartério (54) (1)
Publicagdes e correspondéncias (15) -
Taxa de fiscalizagao CVM (20) (13)
Taxa ANBIMA (4) -
Despesas do sistema financeiro - (29)
QOutros Servigos Especializados - 3)
QOutras despesas (516) (89)
Resultado liquido no exercicio 60.699 (3.973)
Quantidade de cotas 1.340.236,0000 1.047.996,0000
Lucro por cota - valor em R$ 45,28 (3,79)

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes contabeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUINTAS
CNPJ: 27.368.617/0001-10

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

Demonstracoes das mutacdes do patrimonio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitdrio das cotas)

Gastos na Lucros
emissao de (prejuizos) Patrimonio liquido
Notas Capital Social cotas acumulados total
Em 31 de dezembro de 2022 33.000 (100) 8.225 41.125
(+) Cotas emitidas 12 96.711 - - 96.711
(-) Gastos na emisséo de cotas - (38) - (38)
(+/-) Lucro ou prejuizo liquido do exercicic - - (3.973) (3.973)
Em 31 de dezembro de 2023 129.711 (138) 4.252 133.825
(+) Cotas emitidas 12 39.196 - - 39.196
(+/-) Lucro ou prejuizo liquido do exercicia - - 60.699 60.699
(-) Dividendos distribuidos 17 - - (1.683) (1.683)
Em 31 de dezembro de 2024 168.907 (138) 63.268 232.037

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUINTAS

CNPJ: 27.368.617/0001-10

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

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

2024 2023

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido do exercicio 60.699 (3.973)
Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa

(-) Ajuste a valor justo (60.978) (1.467)

(-) Resultado com cotas de fundos de investimento 4 (9)
Resultado liquido ajustado (275) (5.449)
Variacao de ativos e passivos
(+) Cotas de Fundos de Investimento - 600
(-) Outros valores e bens (920) (3)
(+) Aumento em prov. pagtos a efetuar 706 10
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (489) (4.842)
Fluxo de caixa das atividades de investimento

(-) Iméveis e terrenos -Benfeitorias (42.003) (85.127)
Caixa liquido das atividades de investmento (42.003) (85.127)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

(+) Aplicacgdo de cotistas 39.196 96.673

(-) Dividendos pagos aos cotistas (1.683) -
Caixa liquido das atividades de financiamenta 37.513 96.673
Variagao no caixa e equivalentes de caixa (4.979) 6.704

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 7.083 379

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 2.104 7.083
Variacao no caixa e equivalentes de caixa (4.979) 6.704

As notas explicativas da Administracao sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUINTAS
CNPJ n227.368.617/0001-10
(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

CNPJ n222.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragées financeiras

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 Fundo de Investimento Imobiliario Quintas (“Fundo”) foi constituido em 13 de margo de 2017
e iniciou suas atividades em 22 de marc¢o de 2018, sob a forma de condominio fechado, com
prazo indeterminado. Destina-se a receber aplicagdes do publico geral.

O Fundo tem como objetivo de investimento aplicar os recursos do Fundo de forma a buscar
proporcionar ao cotista obtencdo de renda e remuneracdo para o investimento realizado,
inclusive por meio de pagamento de remuneracado advinda da exploracdao dos empreendimentos
imobilidrios e direitos que comporao o patriménio do Fundo, mediante locagdo, arrendamento
ou outra forma legalmente permitida, bem como do aumento do valor patrimonial de suas Cotas,
advindo da valorizagao dos Ativos Imobilidarios que compdem o patrimdnio do Fundo.

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
situagGes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

A administracdo da carteira do Fundo é realizada pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda. (“Administradora”) e a gestdo da carteira é realizada pela Hieron Patrimonio
Familiar e Investimento Ltda. (“Gestora”).

Apresentacao e elabora¢ao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes contdbeis foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios regulamentados pelas Instrucées n2
516/11 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as OrientagcGes
e as InterpretagGes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, as normas
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo conflitantes com as
disposi¢cGes contidas nas instrugdes especificas dos Fundos de Investimento Imobiliario.

Moeda funcional

Os itens incluidos nas demonstracdes contabeis sdo mensurados usando Reais (RS), a moeda do
principal ambiente econémico no qual o Fundo atua ("moeda funcional").
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUINTAS

CNPJ n227.368.617/0001-10

(Administrado pela VArtx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ n222.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragées financeiras

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 preparacdo das demonstracGes contdbeis do Fundo de acordo com as normas contabeis
vigentes aplicdveis aos Fundos de Investimento Imobilidrios exige que a Administradora faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas contdbeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas
estimativas.

As informacdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que tem
efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstracdes contabeis do fundo estado
incluidas na nota explicativa n? 3.

Essas demonstracdes contabeis foram aprovadas pela Administradora do Fundo em
01 de abril de 2025, que autorizou sua divulgagdo.

Principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a
elaboracdao das demonstragdes contadbeis sdo provenientes das normas da CVM, especialmente
a Resolugdo n2 175/22. As demonstragdes contdbeis foram preparadas com base no custo
histérico, com excec¢do dos ativos financeiros que estdao mensurados pelo valor justo conforme
requerido pela instru¢do CVM 516/11, quer sejam de natureza imobilidria ou ndo. As praticas de
mensuracao 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) Classificagao ativos e passivos circulantes e nao circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
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 divulgagdo ou
(iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como ndo 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 liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgacdo. Todos
os demais passivos sao classificados como nao circulantes.



c)

d)

e)

f)

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUINTAS
CNPJ n227.368.617/0001-10
(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

CNPJ n222.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragées financeiras

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)

Caixa e equivalentes de caixa

Sdo representados por depdsitos bancarios em institui¢cdes financeiras, incluidos na rubrica de
disponibilidades e aplicagdes interfinanceiras de liquidez, com prazo original de vencimento igual
ou inferior a 90 dias, sendo o risco de mudanc¢a no valor de mercado destes considerada
imaterial.

(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 aplicacdo, acrescido dos rendimentos auferidos.

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

Aluguéis a receber
Sdo registrados todos os recebiveis ao qual o Fundo detém o direito a receber, por forca do
contrato de locagdo, acrescido de atualizagdo monetaria e descontado ao valor presente, em

contrapartida o resultado do periodo na rubrica “Receita de Aluguéis”.

Os juros e os ajustes a valor presente sdao apropriados ao resultado. Os juros sao apropriados no
resultado na rubrica de receita.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
(i) Propriedades para investimento
Os imdveis foram adquiridos para renda e/ou para aprecia¢do de capital no longo prazo e sdo

classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do ativo
nao circulante.
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(Em milhares de reais, exceto o valor unitdrio das cotas ou quando especificado)

Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados anualmente ao valor justo.
Os resultados registrados na rubrica do resultado “Resultado com ativos de natureza imobilidria
- Ajuste a valor justo com propriedades para investimento”.

A determinagao do valor justo foi realizada com proje¢des de fluxos de caixa descontados
baseados em estimativas confiaveis de fluxos futuros de caixa, consubstanciado nos termos do
contrato de aluguel ou qualquer outro contrato existente e, quando possivel, em evidéncias
externas de valores correntes de aluguéis de ativos na mesma localizacdo e condicdo, usam
taxas de desconto que reflitam as avaliacdes atuais do mercado quanto as incertezas no valor
e prazo dos fluxos de caixa.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que indiquem a possibilidade
de alteracdo substancial no valor justo do imédvel classificado como propriedade para
investimento.

g) Outros ativos e passivos

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

Um passivo é reconhecido no balang¢o 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. S3o acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagdes monetarias incorridos.

As provisOes s3ao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.
Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realiza¢do ou liquidacdo é
provavel que ocorra nos préximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulantes.

h) Lucro (Prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota no exercicio é calculado por meio na divisdo do lucro (prejuizo),
ponderando-se o numero de cotas em circulacdo mensalmente.
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(Administrado pela VArtx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ n222.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragées financeiras

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
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Caixa e equivalentes de caixa

A seguir apresentamos a posi¢ao de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2024:

2024
Ativos - Sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor justo
Disponibilidades - - 6
AplicagGes interfinanceiras de liquidez (*) 683,54569381 3.070,00 2.098
Total 3.070,00 2.104

(*) As aplicagBes interfinanceiras de liquidez estdo representadas por operagdes compromissadas lastreadas em Letras do Tesouro Nacional,

conforme demonstrativo da posicdo financeira.

Adiante apresentamos a posi¢ao de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2023:

2023
Ativos - Sem vencimento Valor unitario Quantidade Valor justo
Disponibilidades - - 2
AplicagGes interfinanceiras de liquidez (*) 822,94587682 8.605,00 7.081
Total 8.605,00 7.083

(*) As aplicagdes interfinanceiras de liquidez estdo representadas por operagdes compromissadas lastreadas em Letras Financeiras do Tesouro,

conforme demonstrativo da posi¢do financeira.

Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, as propriedades para investimento adquiridas pelo Fundo

estdo assim representadas:

Ajuste a valor

Imével Posicdao em 2023 Benfeitorias justo Posicao em 2024
Terreno Contagem (a) 126.679 42.003 60.978 229.660
Fazenda Palmital (b) 150 - - 150

, . o Ajuste a .
Imovel Posicdao em 2022 Benfeitorias . Posicao em 2023
valor justo

Terreno Contagem (a) 40.085 85.127 1.467 126.679
Fazenda Palmital (b) 150 - - 150
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5.1 Método de determinagao do valor justo

O objetivo da avaliacdo é determinar o valor de mercado de compra e venda para atingimento
as exigéncias da Instrucdo CVM n? 516/11 que dispde sobre a elaborag¢do e divulgacdo das
demonstragdes financeiras, dando diretrizes quanto aos procedimentos de mensuragdo do valor
justo para monitoramento de valores contabeis registrados.

Os valores justos sdo baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado pelo qual
uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliacdo entre partes conhecedoras e
interessadas em uma transacdo sob condi¢cdes normais de mercado. Na auséncia de precos
correntes no mercado ativo, as avaliacdes sdo preparadas através da consideracdo do valor dos
fluxos de caixa descontado estimados dos aluguéis das propriedades para investimento. A taxa
de desconto que reflita determinados riscos inerentes é entdo aplicada nos fluxos de caixa anuais
liquidos para chegar a avaliacdo da propriedade.

A Binswanger Brazil (“Avaliadora”), estabelecida na Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1830, Torre 4
- 12° andar, empresa de avaliacdo externa e independente, tendo apropriada qualificacdo
profissional reconhecida e experiéncia na regido e no tipo de propriedade que estd sendo
avaliada, determinou os valores de mercado dos imdveis de propriedade do Fundo nas datas
base de 31 dezembro de 2024 e 2023.

A Avaliadora adotou as metodologias de comparativo direito de dados de mercado, com valor
aferido através dos valores de mercado de locagdo dos imdveis e pela metodologia de
capitalizacao da renda, através dos valores de mercado de venda dos imdveis.

O detalhamento dos iméveis do Fundo estd apresentado a seguir:
(a) —Imodvel Galpao - CLCT |

Em 02 de maio de 2018 o Fundo adquiriu um Terreno classificado como propriedade para
investimento avaliado a valor justo, conforme demonstrado a seguir:

e Enderego: Rua das Contendas, 1807, Retiro do Taquaril - Contagem / MG

e Registro das Matriculas: Cartdrio do Registro de Iméveis da Comarca de Contagem —
MG Livro N° 2

e Matricula: 155.707

e Area total: 21,04 hectares (210.442,43m2)

e Valor de aquisi¢do dos Terrenos: RS 22.618

e Gastos adicionais para aquisi¢ado (ITBI): RS 926

e Custo total do Terreno: RS 23.544

e Outros gastos adicionais: RS 35
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Valor de mercado: RS 229.660 (RS 118.180 em 2023).

Nos meses de janeiro, fevereiro e marco de 2019 o Fundo quitou a compra dos Terrenos no
montante de RS 1.905, sendo o valor das parcelas de RS 635.

(b) — Fazenda Palmital

Em 12 de maio de 2021, o Fundo adquiriu um Terreno classificado como propriedade para
investimento avaliado a valor de custo de RS 150, conforme demonstrado a seguir:

e Terreno: Localizados na cidade de Itabirito - MG

e Registro das Matriculas: Registro de Imdveis de Ibabirito/MG
e Matricula: n2 30.803 e n2 30.806

e Area total: 3,100. hectares (31.000,00m2)

e Valor de aquisi¢do do Terreno: RS 150

Valor de mercado: RS 150 (RS 150 em 2023).

O Imdvel situado no municipio de Itabirito foi adquirido para fins de compensacao florestal pelo
Fundo. Tendo em vista a responsabilidade da escolha dos ativos pela Gestora, que irdo compor
a carteira do Fundo, a sele¢do do Ativo se deu pela melhor perspectiva de rentabilidade, dado
um determinado nivel de risco compativel com a Politica de Investimento e com os Critérios de
Elegibilidade do Fundo, conforme disposto na versao vigente do regulamento.

Receita de aluguéis

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 o total das receitas com aluguéis no montante
de RS 4.689 (RS 27 em 2023), esta apresentada na demonstracdo de resultado do exercicio em
“Receita de aluguéis”.

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 mensura¢des do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os precos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transa¢des de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em mercados ativos
é 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 informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes 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 Instrugdo CVM 516/11.

As tabelas abaixo apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

Ativos

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Operagbes compromissadas - 2.098 - 2.098
Propriedade para Investimento - - 229.810  229.810
Total do ativo: - 2.098 229.810  231.908

Instrumentos financeiros derivativos

E vedada a realizagdo de operag¢des com derivativos, salvo para fins de prote¢do patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

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

Patrimoénio liquido

O patrimoénio do Fundo sera formado por uma unica classe de cotas, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condicdes de emissao, distribuicdo, subscricdo, integralizacao,
remunerag¢do, amortizagdo e resgate descritos no regulamento.

Em 31 de dezembro de 2024, o patriménio liquido do Fundo é de RS 232.037, representado pelo

montante de 1.340.236 cotas pelo valor unitario de RS 173,1316 cada. (RS 133.826 em 2023,
representado pelo montante de 1.047.996 cotas, pelo valor unitario de RS 127,6970 cada).
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10. Evolugao do valor da cota e rentabilidade

a) Apresentamos a seguir a rentabilidade, o patrimoénio liquido médio e o valor da

nos ultimos exercicios:

cota do Fundo

Valor da cota Patrimonio
Exercicio (*) Rentabilidade (%) liquido médio
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 173,1316 35,58 159.612
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 127,6970 1,44 71.442

b) Apresentamos a seguir a rentabilidade mensal da cota do Fundo durante o exercicio findo em

11.

31 de dezembro de 2024:

Patrimonio Valor Rentabilidade

Data liquido da cota Mensal Acumulada
31/12/23 133.826 127,6970 - -
31/01/24 149.649 128,1523 0,36 0,36
29/02/24 149.413 127,9503 (0,16) 0,20
31/03/24 154.123 127,9008 (0,04) 0,16
30/04/24 160.832 127,6634 (0,19) (0,03)
31/05/24 160.347 127,2782 (0,30) (0,33)
30/06/24 160.837 127,6673 0,31 (0,02)
31/07/24 162.624 127,5752 (0,07) (0,10)
31/08/24 165.236 127,3892 (0,15) (0,24)
30/09/24 166.864 127,9089 0,41 0,17
31/10/24 167.779 128,6104 0,55 0,72
30/11/24 167.852 128,6660 0,04 0,76
31/12/24 232.037 173,1316 34,56 35,58

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

Gerenciamento de riscos

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

19



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUINTAS

CNPJ n227.368.617/0001-10

(Administrado pela VArtx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ n222.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragées financeiras

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)

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

Risco de mercado: consiste no risco de flutuagdao dos precos e da rentabilidade dos ativos do
Fundo, os quais sao afetados por diversos fatores de mercado, como liquidez, crédito, altera¢des
nas politicas econdbmica, monetaria, fiscal ou cambial, e mudangas econ6micas 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.

Os processos e servicos operacionais sdo interligados e supervisionados por profissionais
experientes no mercado financeiro e imobilidrio. Além disso, a Administradora é responsavel
pelo cumprimento das normas, assegurando que as exigéncias legais e regulatérias sdo
devidamente seguidas, permitindo uma acdo preventiva em rela¢do aos riscos do fundo.

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

A administradora utiliza no gerenciamento dos riscos de crédito, sistemas e métricas para mitiga-
los, por meio de acompanhamento dos projetos nos empreendimentos investidos e de seus
resultados, bem como a avaliacdo dos investimentos em relagdo aos similares no mercado.

Investimento de baixa liquidez: consiste no risco de redugao ou inexisténcia de demanda pelos
ativos integrantes da carteira do Fundo nos respectivos mercados em que sao negociados, devido
a condi¢cOes especificas atribuidas a esses ativos ou aos préprios mercados em que sao
negociados. Em virtude de tais riscos, a Administradora poderd 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 amortizagdo aos cotistas do Fundo, nos valores
solicitados e nos prazos contratados.

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como
forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de
caixa previstos e realizados, mantém aplica¢des financeiras com vencimentos diarios de modo a
promover maxima liquidez.
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Os riscos acima mencionados poderao afetar o patriménio do Fundo, sendo que o Administrador
e a Gestora ndo poderdo, em hipdtese alguma, ser responsabilizados por qualquer resultado
negativo na rentabilidade do Fundo, depreciagao dos ativos financeiros integrantes da carteira
ou por eventuais prejuizos em caso de liquidacdo 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 amortizagao de cotas
Emissao, subscri¢cdo e integralizacao

Na emissdo de novas cotas, o preco de emissao das cotas objeto da respectiva oferta devera ser
fixado tendo-se em vista o valor da Cota estabelecido pela Gestora e formalizado em instrumento
préprio. Em caso de emissdes de novas cotas até o limite do capital autorizado, cabera ao gestor
a escolha do critério de fixacdo do valor de emissdao das novas cotas dentre as trés alternativas
acima. Nos demais casos, o preco de emissdo de novas cotas devera ser fixado por meio de
assembleia geral, conforme recomendacdo do gestor. No ambito das emissdes realizadas, serd
assegurado aos Cotistas do Fundo direito de preferéncia na subscricdo das cotas objeto de
emissOes de séries futuras de Cotas. A integralizacdo das Cotas do Fundo se dard em moeda
corrente nacional, nas datas e nas condi¢des estabelecidas no boletim de subscricdo a ser
assinado pelo Cotista no momento da subscricdo das Cotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, houve emissdo de cotas no montante de
RS 39.195, representado por 292.240 cotas (RS 96.711 representado por 721.080 cotas
em 2023).

b) Resgate de cotas e amortizagées

De acordo com o disposto no Artigo 23, Paragrafo Quarto, do Regulamento, as cotas do Fundo
nao sdo resgataveis, salvo na hipotese de liquidagdo do Fundo. As cotas poderao ser amortizadas
extraordinariamente, a critério do Administrador, mediante: (i) a prévia recomendacgao do Gestor
nesse sentido; ou (ii) deliberacdo em assembleia geral de cotistas, em qualquer caso
proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota representa relativamente ao
patriménio liquido do Fundo.

Negociacao das cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas em bolsa de valores sob o cédigo QNTS11. Ndo houve
negociagdo de cotas em bolsa de valores no exercicio.
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Prestacao de servigos e custddia

a) Os servicos de administracdo, custddia, tesouraria, controle e processamento dos ativos

financeiros da carteira do Fundo sdo prestados pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. (“Administradora” e “Custodiante”).

b) Os servicos de gestdo da carteira do fundo sdo prestados pela Hieron Patrimonio Familiar e

Investimento Ltda. (“Gestora”).

c) Os titulos publicos federais estdo custodiados no Sistema Especial de Liquidagdo e Custddia

14.

(SELIC).
Remuneragao da administracao
e Taxa de Administracdao e Gestao

Pela prestagdo dos servigcos de administracao fiduciaria, gestdo da carteira, tesouraria, controle
e processamento dos ativos financeiros, distribuicdo e a escrituragao da emissdo e do resgate de
cotas a Administradora receberd uma taxa de administracdo cuja forma de cobranca serd
diferenciada em Fase 1 e Fase 2, conforme definido abaixo:

| - Fase 1: Comeca na data de inicio de vigéncia deste novo regulamento e encerra-se na data
em que o Fundo obtiver o habite-se do Unico imdével em construgado, nesta data, cujo alvara
de obra foi expedido em 26 de julho de 2022, pela Prefeitura Municipal de Contagem/MG
(“Prazo da Fase 1”); A Taxa de Administragdo para Fase 1 se rd equivalente a 0,45% a.a.,
apurado sobre (i) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracao, caso referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo,
indice de mercado, conforme definido na regulamentacdo aplicdvel aos fundos de
investimento em 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 (“indice”); ou (ii) caso as cotas do Fundo deixem de
integrar o indice, sobre o Patriménio Liquido do Fundo, calculado diariamente; em ambas as
situacdes, a taxa de administragdo tera um minimo mensal de RS 30 atualizado, anualmente,
pela variacdo positiva do IPCA/IBGE, desde a data base de 01 de outubro de 2019.
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Il - Fase 2: Comeca no término da Fase 1 e se estende por toda a existéncia do Fundo.
A Taxa de Administracao para Fase 2 sera composta por 3 parcelas:

e Aprimeira parcela sera equivalente a 0,15% a.a., apurado sobre (i) o valor de mercado
do Fundo, calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas
de emissdao do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao, caso
referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de
mercado, conforme definido na regulamentacgao aplicavel aos fundos de investimento
em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderag¢ao que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo (“indice”); ou (ii) caso as cotas do Fundo
deixem de integrar o Indice, sobre o Patriménio Liquido do Fundo, calculado
diariamente, em ambos os casos (i) e (ii), com minimo de R$15 por més atualizados
por IPCA desde a data base de 01 de outubro de 2019, denominada “Parcela 1”,
devida ao Administrador.

e A segunda parcela sera equivalente a 2,24% apurado sobre o valor total bruto dos
aluguéis efetivamente recebidos no més pelo Fundo, com minimo de RS15 por més
atualizados por IPCA desde a data base de 01 de outubro de 2019, denominada
“Parcela 2”, devida a Gestora.

e A terceira parcela serd equivalente a 4,00% apurado sobre o valor total bruto dos
aluguéis efetivamente recebidos no més pelo Fundo, com minimo de RS15 por més
atualizados por IPCA desde a data base de 01 de outubro de 2019, denominada
“Parcela 3” devida ao Consultor Imobiliario. A soma das trés parcelas ndo deverd
ultrapassar o valor limite de 7,8% dos aluguéis recebidos, diminuindo-se, caso
eventualmente necessario, o percentual da Parcela 3 para ajustar a despesa ao valor
limite, mas observando-se o valor minimo, também, desta Parcela 3.

A Taxa de Administracao descrita para a Fase 1 compreende a remuneracgao a ser paga pelos
servicos de gestdo, custddia e controladoria do Fundo, bem como a escrituragdo de suas
Cotas, sendo que o Consultor Imobilidrio serd contratado e pago diretamente pelo Fundo

A Taxa de Administracao descrita para a Fase 2 compreende a remuneracgao a ser paga pelos
servicos de gestao, custddia e controladoria do Fundo, bem como a escrituracao de suas cotas
e Consultoria Imobilidria (especificamente aos Consultores Imobilidarios que também
participem do Comité de Investimento, e de forma equalitdria).

A Administradora podera estabelecer que tais valores sejam pagos diretamente pelo Fundo

aos respectivos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela
Administradora.
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A Administradora poderd, de forma unilateral, reduzir a Taxa de Administracao estipulada,
devendo, neste caso, comunicar o fato imediatamente a CVM e aos Cotistas, bem como
promover a devida alteragao em Regulamento.

A Taxa de Administragdo serd apropriada diariamente adotando-se o critério “pro-rata” dias
Uteis do ano em vigor, considerado um ano de 252 dias Uteis, e cobrada, mensalmente, até o
592 dia atil do més subsequente.

A Administradora n3o recebera Taxa de Performance, e nem sera cobrada taxa de ingresso
ou de saida do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a despesa de taxa de administracdo registrada
foi de RS 616 (RS 465 em 2024) e encontra-se apresentada na rubrica de “Administracdo” na
demonstracao do resultado.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a despesa de taxa de gestdo registrada foi de RS

20 (2023 ndo houve) e encontra-se apresentada na rubrica de “Gestdo” na demonstracdo do

resultado.
TransagOes com partes relacionadas

Sao consideradas partes relacionadas ao Fundo as seguintes entidades:

Administragdo: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestor: Hieron Patrimoénio Familiar e Investimento 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.

a) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui depositado o montante de RS 6, junto a Vortx

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

b) Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui o saldo a pagar de taxa de gestdo no montante de

RS 20. A despesa registrada nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e de 2024, a titulo
de taxa de gestdao encontra-se divulgada na Nota Explicativa n® 14.

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

montante de RS 21. A despesa registrada no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e de
2024 a titulo de taxa de administracdo encontra-se divulgada na Nota Explicativa n? 14.

24



16.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUINTAS

CNPJ n227.368.617/0001-10

(Administrado pela VArtx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ n222.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragées financeiras

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)

Tributacao
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 aplicacdes 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 Instrucdo Normativa da Receita Federal n2
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, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanc¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano;

(ii) O Fundo ndo 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 quotas do Fundo.

b) Tratamento tributario dos cotistas

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

c) lIsencgdo 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 isencdo 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
balcdao 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,
qualquer que seja o contribuinte, ha tributagdo a aliquota de 20%.
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Distribuicao de resultados

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

De acordo com o Art. 10, paragrafo Unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular CVM/SIN n@
01/2014, o Fundo deve 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.

Os lucros auferidos pelo Fundo poderao, a critério da administradora, observada orientacdo da
gestora, ser distribuidos aos cotistas, mensalmente, até o 102 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 nao distribuido como antecipagdo serd pago em
até 10 dias Uteis apds a realizacdo da Assembleia Geral Ordindria de cotistas, podendo referido
saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pela Administradora.

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 extraordindrias, despesas relacionadas a
realizagdo dos ativos alvo e as demais despesas previstas no regulamento para a manutencgao do
Fundo, em conformidade com a regulamentag¢ao em vigor.

Demonstragoes dos resultados distribuidos

2024 2023
Ativos imobiliarios representados por TVM
(+) Receitas de juros dos ativos imobilidrios representados por TVM 3.475
(+) Resultado na venda de ativos imobiliarios representados por TVM -
(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobilidrios representados por TVM (1.257) (2.866)
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM 2.218 (2.866)
Recursos mantidos para as necessidades de liquidez
(+/-) Resultado na venda de aplica¢des financeiras 258 347
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez 258 347
Outras receitas/despesas
(-) Taxa de administracdo (620) (439)
(-) Consultoria especializada (247) (434)
(-) Taxa de desempenho (performance) - -
(-) Auditoria independente (14) -
(-) Taxas, impostos ou contribuicOes federais, estaduais e municipais (incluindo a
CVM) (1.512) (1.948)
(-) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do Fll (Judicial ou Extrajudicialmente) (37) (33)

(-) Despesas com o registro de documentos em cartério (54) (1)
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Demonstragdes dos resultados distribuidos

2024 2023
(+/-) Outras receitas/despesas (772) (85)
Total de outras receitas/despesas (3.257) (2.954)
Resultado financeiro liquido (780) (5.473)
Resultado financeiro liquido acumulado (780) (5.473)
95% do resultado financeiro liquido acumulado - -
Rendimentos declarados 1.683 -
(-) Rendimentos pagos antecipadamente 1.000 -
Rendimento liquido a pagar remanescente 683 -
% de distribui¢do sobre o resultado financeiro 104% -

Politica de divulgacao de informagoes

A administradora deve prestar as seguintes informacgdes periddicas sobre o Fundo, nos termos
do artigo 36 da Instrugdo CVM n° 184/23:

(i)
(ii)
(iii)

(iv)
(v)
(vi)

mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més a que se referir, o
formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento [;

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

anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio social a que
se referirem:

a) As demonstragdes financeiras;

b) O formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K;

Anualmente, tao logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

Até 08 dias apds sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordindria; e

No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes 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 contra a Administradora do Fundo.
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Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrugdo CVM n2 162/22, registre-se que o Administrador, no exercicio
auditado, ndo contratou nem teve servicos prestados pela Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda. relacionados a este Fundo por ele administrado que ndo os servicos de
auditoria externa das demonstra¢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
proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Alteragoes estatutarias
Instrumento particular do Administrador em 25 de junho de 2024, resolve:

a) Aprovar a 4° Emiss3o de cotas de classe Unica da série 1 do Fundo, com valor nominal unitério
de 134,12 para cada cota (“Cotas da 4° Emissdo” ou “Cotas”), totalizando o montante de RS
17.323.475,68. Os demais termos e condi¢cGes serdo descritos no suplemento constante do
Anexo | a presente ata, sendo que as Cotas da 4° ndo serdo objeto de registro na CVM, tendo em
vista que estas serdo emitidas mediante oferta privada, destinadas aos investidores atuais e,
portanto, ndo estdo sujeitas as disposicGes aplicaveis as ofertas publicas de valores mobiliarios
previstas na Resolugcdo CVM 160.

(b) Aprovar a contrata¢do da HIERON PATRIMONIO FAMILIAR E INVESTIMENTO LTDA., sociedade
empresaria, inscrita no CNPJ sob o n° 10464748000107, como instituicdo intermediaria lider
(“Coordenador Lider”).

Instrumento particular do Administrador em 23 de setembro de 2024, resolve:

l. Alterar, no capitulo de “Defini¢des” do regulamento do Fundo (“Regulamento”), a definicdo de
“Dias Uteis” para que passe vigorar conforme abaixo:

“entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais e (ii)
aqueles sem expediente na B3”

. Alterar o caput do artigo 19 do Regulamento, o qual passara a vigorar com a seguinte redacao:
“Artigo 19 — Fica autorizada a emissdo de, no maximo, 19.200.000 (dezenove milhdes e duzentas
mil) de Cotas, até o montante total de RS 192.000 (duzentos milhdes de reais), em uma ou mais
séries, a critério da Gestora, independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral e de
alteragdao do Regulamento (“Emissdo Autorizada”). As Cotas corresponderdo a fragdes ideais do
patriménio liquido do FUNDO, tendo a forma nominativa e escritural”.
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[ll. Alterar o artigo 19 do Regulamento, paragrafo décimo segundo, o qual passara a vigorar com
a seguinte redagao:

“Paragrafo Décimo Segundo — Na hipdtese de integralizacdo total ou parcial com iméveis, além
da aprovacdo da ADMINISTRADORA e/ou Gestora, caso o FUNDO ja esteja em funcionamento, a
ADMINISTRADORA devera submeter a matéria a Assembleia Geral de Cotistas para a aprovagao
da operacdo e do valor atribuido ao bem ou direito, devendo a ADMINISTRADORA proceder a
averbacdo na matricula dos respectivos imdveis para que passem a constar do patrimoénio do
FUNDO. A integralizacdao prevista neste paragrafo terceiro serd realizada durante o prazo de
duracdo do FUNDO, observado o disposto no respectivo boletim de subscricdo ou no
compromisso de investimento, conforme o caso. Sendo certo que eventuais integralizacdes de
bens e direitos ocorrerdo, obrigatoriamente, fora dos ambientes da B3.”

IV. Incluir, no artigo 19 do Regulamento, o Pardgrafo Décimo Sexto, o qual passara a vigorar com
a seguinte redacdo:

“Paragrafo Décimo Sexto - As Cotas poderdo ser depositadas (i) para distribuicio no mercado
primario, por meio do MDA - Mddulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA”), administrado e
operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio do
Balcdo B3; e (ii) para negociagdo no mercado secunddrio por meio do FUNDOS21 — Modulo de
Fundos (“FUNDOS21"”), administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as negociacdes e
os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente
por meio do Balcdo B3.”

V. Alterar o artigo 21, pardgrafo primeiro, o qual passard a vigorar com a seguinte redacgao:
“Paragrafo Primeiro — Sera assegurado aos Cotistas do FUNDO direito de preferéncia na
subscricdo das cotas objeto de emissdes de séries futuras de Cotas. Sendo certo que o direito de

preferéncia ird ocorrer exclusivamente em ambiente escritural.”

VI. Observadas as alteragdes acima ao Regulamento listadas acima, consolidar o Regulamento, o
qual passara a vigorar nos termos do Anexo | a presente.

Eventos subsequentes

Apds a data-base em 31 de dezembro de 2024 n3o houve eventos subsequentes que
requeressem divulgacao.
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Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a Resolugao
CVM n2 175 (com alteragOes posteriores pelas ResolugGes n° 181/23, 184/23 e 200/24), que
dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacao de informagdes dos fundos de
investimento, bem como sobre a prestacdao de servicos para os fundos de investimentos.
A referida Resolug¢do revoga, dentre outras, a Instru¢cdo 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.

Eric Hayashida
Diretor responsavel

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