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RElAL0MN0 dos auditores Independentes soore as
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Séao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdoes financeiras do Péatria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
("Fundo”), administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., que compreendem
0 balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstracdes do resultado, das
mutacdes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas compreendendo as politicas contdbeis significativas e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Péatria Logistica Fundo de Investimento
Imobilidrio em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil aplicdveis aos
fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

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 demonstragées financeiras”. Somos independentes em
relacao 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 opiniéo.
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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 demonstragdes financeiras como um todo e na formacédo de nossa opinido sobre
essas demonstracoes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses

assuntos.

Valor justo das propriedades para investimento do Fundo

Veja nota explicativa n° 6

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo possui
ativos classificados como propriedades para
investimento, no montante de R$ 475.187 mil,
correspondente a 97,03% do patriménio liquido
do Fundo que sao mensurados e registrados
pelo valor justo, determinado com base em
laudos de avaliagao, elaborados por consultores
externos, de acordo com a estrutura de
governanca do Fundo, que utiliza, dentre outros
dados e premissas relevantes, tais como periodo
projetivo, receitas e despesas projetadas, taxa de
desconto e vacancia. Esses investimentos
possuem risco de distorgao relevante, em funcéao
da determinagao do seu valor justo envolver
premissas, dados e uso significativo de
julgamentos, bem como incertezas em relacao a
sua realizacao. Devido a relevancia das
estimativas efetuadas para mensurar o valor
justo desses investimentos e do impacto que
eventuais mudangas nas premissas e dados do
laudo de avaliacao, bem como as incertezas em
relagao a sua realizagao, teriam sobre as
demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto, consideramos esse assunto
significativo em nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram,
mas nao estao limitados a:

e com o auxilio de nossos especialistas em finangas
corporativas, avaliamos a razoabilidade e a
consisténcia dos dados e premissas utilizados na
preparacao desses laudos, tais como: periodo
projetivo, receitas e despesas projetadas, taxa de
desconto e vacancia;

e com o auxilio de nossos especialistas em finangas
corporativas, analisamos a adequacéo dos calculos
matematicos incluidos em tais estudos e a
metodologia aplicada;

¢ avaliamos as divulgacoes efetuadas nas
demonstracdes financeiras do Fundo.

findo em 31 de dezembro de 2022.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima descritos, consideramos
aceitaveis os saldos das propriedades para investimento, no tocante a sua valorizagado, assim como suas
divulgagdes, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio




Outros assuntos - Auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio anterior

Os balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstragdes do resultado, das
mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, apresentados
como valores correspondentes nas demonstracoes financeiras do exercicio corrente, foram
anteriormente auditados por outros auditores independentes, que emitiram relatério datado em 31 de
marco de 2022, sem modificagao.

Responsabilidade da administracao do Fundo pelas demonstracoes financeiras

A administracdo é responséavel pela elaboracdo e adequada apresentagao das demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracao de demonstracoes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro.

Na elaboragcdo das demonstracoes financeiras, a administracdo é responsdvel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na elaboracdo das demonstragdes financeiras,
a nao ser que a administragcao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcdes 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 usuarios tomadas com base
nas referidas demonstragdes financeiras.

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:

— ldentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes financeiras,
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 deteccao de distorcao relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

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

— Avaliamos a adequacao das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracéo.



— Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contédbil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo
a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusbes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condigcdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetido das demonstragoes financeiras, inclusive as
divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacbes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
da auditoria e das constatagoes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela administracdo declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia e comunicamos todos 0s
eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar consideravelmente nossa independéncia,
incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a Administracdo, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragées financeiras do exercicio corrente,
e que, dessa maneira constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatoério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto,
ou gquando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de marco de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P-014428/0-6

Williart Hideki Ishiba
Contador CRC 1SP281835/0-2



PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 35.754.164/0001-99

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88
BALANCOS PATRIMONIAIS
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 e 2021
(Saldos em milhares de reais)
ATIVO
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Disponibilidades
Operagoes Compromissadas

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Contas a Receber de Aluguéis

Titulos e valores mobilidrios
Cotas de fundos
Fundos de Investimento Imobilidrio
Dividendos a Receber de FII
Gastos com Projetos

Outros Valores

Outros valores a receber
Despesas Antecipadas

Ativo ndo circulante

Investimentos
Propriedade para investimentos

TOTAL DO ATIVO

Notas 31/12/2022 % do PL 31/12/2021 % do PL
18.016 3,68% 18.762 3,83%

4 3.937 0,80% 4.957 1,01%
22 0,00% 24 0,00%

3.915 0,80% 4.933 1,01%

13.998 2,86% 13.745 2,81%

7 3.409 0,70% 2.511 0,51%
5 10.213 2,09% 10.787 2,20%
- 0,00% 28 0,01%

377 0,08% 418 0,09%

81 0,02% 60 0,01%

81 0,02% 60 0,01%

1 0,00% 0,00%

475.187 97,03% 474.222 96,86%

6 475187 97,03% 474.222 96,86%
493.203 100,71% 492.984 100,69%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées contdbeis

PASSIVO
Passivo circulante

Passivos financeiros de natureza nio imobilidria
Taxa de Administragdo a Pagar
Taxa de Gestdo a Pagar
Auditoria a Pagar
Taxa de Distribui¢ao a Pagar
Dividendos a Distribuir
Outros Valores a Pagar

PATRIMONIO LiQUIDO
Capital Social
Gastos na emisséo de cotas
Reserva de Lucros

TOTAL DO PASSIVO + PATRIMONIO LIQUIDO

Notas

12
12

17

11

31/12/2022 % do PL 31/12/2021 % do PL
3.455 0,71% 3.388 0,69%
3.455 0,71% 3.388 0,69%

52 0,01% 41 0,01%

313 0,06% 254 0,05%

73 0,01% 40 0,01%

80 0,02% 102 0,02%

2.895 0,59% 2.845 0,58%

43 0,01% 106 0,02%
489.748 100,00% 489.595 100,00%
499.154 101,92% 499.154 101,95%
(19.202) -3,92% (19.202) -3,92%
9.796 2,00% 9.643 1,97%
493.203 100,71% 492.984 100,69%




PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 35.754.164/0001-99

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88
DEMONSTRAGOES DOS RESULTADOS
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

COMPOSICAO DOS RESULTADOS DOS EXERCICIOS

Resultado com Propriedades para Investimento
Receita de Aluguéis
Ajuste a Valor Justo
Despesa com Condominio

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Resultado com cotas de fundos Imobiliarios

Ativos Financeiros de Natureza nio Imobilidria
Operagoes Compromissadas

Outras despesas
Despesa de taxa de administragio
Taxa Gestora
Despesa com Distribuigdo
Auditoria Externa
Taxa de Fiscalizagdo CVM
Despesa com IR
Despesa com Servigos Financeiros
Consultoria Imobilidria
Consultoria Juridica
Despesa com corretagem
Despesa com Seguros
Despesa de Servigos Técnicos Especializados
Outras (despesas) receitas

RESULTADO LIiQUIDO DOS EXERCICIOS

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis

Notas

12e13

12e13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13

31/12/2022 31/12/2021
40.799 48.679
40.448 36.338
965 13.500
(614) (1.159)
267 (5.249)
267 (5.249)
372 309
372 309
(6.545) (4.329)
(633) (674)
(3.365) (2.623)
(238) (117)
(33) (43)
(40) (48)
(5) (35)
(70) (62)
(1.190) (51)
(290) (139)
- (37)
(295) (133)
(276) (481)
(109) 116
34.894 39.410




PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 35.754.164/0001-99

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRAGOES DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LIQUIDO

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Capital Gastos na Reserva Lucros
Notas Social ao de cotas de Lucros Ac lad Total

Saldo em 31 de dezembro de 2020 499.154 (19.092) 4.211 - 484.273
(-)Gastos na emissdo de cotas - (110) - - (110)
Resultado do exercicio - - - 39.410 39.410
Destinagoes

Distribuicdo de Dividendos 17 - - (33.978) (33.978)
Reserva de Lucros - - 5.432 (5.432) -
Saldo em 31 de dezembro de 2021 499.154 (19.202) 9.643 - 489.595
Resultado do exercicio - - - 34.894 34.894
Destinagoes

Distribuicdo de Dividendos 17 - - (34.741) (34.741)
Reserva de Lucros - - 153 (153) -
Saldo em 31 de dezembro de 2022 499.154 (19.202) 9.796 - 489.748

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées contdbeis



PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 35.754.164/0001-99

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Fluxos de Caixa das Atividades Operacionais
Resultado liquido do Exercicio

Ajustes para reconciliar o resultado liquido com o fluxo de caixa
Ajuste a Valor Justo
Resultado com cotas de fundos Imobiliarios

Variacdo de ativos
Contas a Receber de Aluguéis
Fundos de Investimento Imobiliario
Dividendos a Receber de FII
Gastos com Projetos
Outras contas a receber

Variacdo de passivos
Taxa de Administracdo a Pagar
Taxa de Gestdo a Pagar
Auditoria a Pagar
Taxa de Distribuicdo a Pagar
Outros Valores a Pagar

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxos de Caixa das Atividades de Investimento
Propriedades para investimento

Caixa Liquido das Atividades de Investimento
Fluxos de Caixa das Atividades de Financiamento

(-)Gastos na emissdo de cotas
Distribui¢do de Dividendos

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento
Reducio liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Exercicio
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Exercicio

Variacdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis

10

31/12/2022

34.894

(965)
267

(897)
307
28
42

(21)

10
59
33

(23)

(63)

33.671

(34.691)

(34.691)

(1.020)

4957
3.937

(1.020)

31/12/2021

39.410

(13.500)
(5.249)

694
54.698

(418)
54

(14)

(230)
20
38

(659)

74.843

(53.767)

(53.767)

(110)
(34.128)

(34.238)

(13.162)

17.819
4957

(12.862)



Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 35.754.164/0001-99

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

Demonstrac¢des financeiras nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Contexto Operacional

O Patria Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio foi constituido sob a forma de
condominio fechado, de acordo com a Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lei n? 8.668/93"), e a Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n?
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢ao CVM n? 472”), com prazo de
duracdo indeterminado, e iniciou suas operacdes em 05 de agosto de 2020.

As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, sejam pessoas
fisicas ou juridicas, inclusive aqueles considerados investidores qualificados ou investidores
profissionais, nos termos da regulamentagdo da CVM, bem como, exemplificativamente,
fundos de investimento, fundos de pensdo, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou
na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

O Fundo tem por objetivo a obteng¢do de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos
mediante investimento de, no minimo, 2/3 do seu patrimonio liquido: (i) diretamente,
mediante a aquisicdo de imédveis logisticos ou industriais, construidos ou em construgao,
localizados no territorio nacional, e/ou direitos reais sobre tais imdveis, para posterior
locacdo ou arrendamento com possibilidade de alienacao; e/ou (ii) indiretamente em
Iméveis, mediante a aquisicao de (a) acdes ou cotas de sociedades de proposito especifico
(“SPE”), que invistam em Imoveis; (b) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, que
invistam no minimo 2/3 do seu patrimoénio liquido em Iméveis, de forma direta ou de forma
indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista em Imoveis; (c) cotas de Fundos de
Investimento em Participagdes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir em
Iméveis; (d) certificados de recebiveis imobilidrios, cujo pagamento possa ser realizado
mediante dacdo de Imoveis em pagamento ou que garanta ao Fundo a participacdo nos
resultados dos Imoveis, e cuja emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacao
aplicavel; ou (e) outros valores mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrucao CVM n2 472,
cujo pagamento possa ser realizado mediante dacdo de Imdéveis em pagamento, e cuja
emissdo ou negociacao tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagao aplicavel, e que tenham sido
emitidos por emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario.
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Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 35.754.164/0001-99
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac¢des financeiras nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora 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

situagdes em que o patriménio liquido do Fundo se torne negativo.
Apresentacao e elaboracao das demonstracgoes financeiras

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentados pela
Instrucdo n°® 516/11 e pela Instrugdo CVM n2 472/08 da Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM) e as alteracdes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das normas contabeis.

Na elaboragdo dessas demonstra¢des contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determina¢do dos valores dos instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacdo desses
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdao vir a ser diferentes dos
estimados.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de prepara¢do e apresentacao das
demonstragdes financeiras.

As demonstracoes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo
para emissao e divulgacdo em 31 de margo de 2023.

Descri¢ao das principais praticas contabeis

a. Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia.

b. Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerario em espécie e dep6sitos bancarios
a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes critérios: (i)
ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto prazo e nao para
investimento ou outros propdsitos; (ii) ter conversibilidade imediata em montante

conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante risco de mudanca de valor; e (iv)
ter vencimento em até 90 dias da data da contratacao.
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Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 35.754.164/0001-99

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

Demonstrac¢des financeiras nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

C. Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdao 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
valorizacao e/ou a desvalorizacdo das cotas de fundos de investimento estao apresentadas
em “Resultado com cotas de fundos Imobiliarios”.

d. Propriedades para investimento

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para investimento
é mensurada pelo custo de aquisicdo no reconhecimento inicial e deve ser continuamente
mensurada pelo valor justo. Alteragdes no valor justo sdo reconhecidas no resultado do
exercicio.

O custo inclui as despesas diretamente atribuivel a aquisicio de uma propriedade para
investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo proprietario
incluiu os custos de material e mao de obra direta, qualquer custo diretamente atribuido
para colocar essa propriedade para investimento em condi¢cdo de uso conforme o seu
propoésito.

Ganhos e perdas na alienagcdo de uma propriedade para investimento (calculado pela
diferenca entre o valor liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado
do exercicio.

Custos Subsequentes

Gastos subsequentes sdo capitalizados apenas quando é provavel que beneficios econémicos
futuros associados com os gastos serdo auferidos pelo Fundo. Gastos de manutencao e
reparos recorrentes sao reconhecidos no resultado quando incorridos.

Mensuracao ap6s o reconhecimento

Apés o reconhecimento inicial do custo e dos custos subsequentes, as propriedades para
investimento passam a ser avaliadas pelo critério do valor justo.

e. Contas areceber

Sao registrados todos os recebiveis ao qual o Fundo detém o direito a receber, por forca do

contrato de locagdo, acrescido de atualizacdo monetdaria, em contrapartida o resultado do
exercicio na rubrica “Receita de Aluguéis”.
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f. Provisdo para perdas - Aluguel

A Administracdo avalia, ao menos anualmente, se ha alguma indicacao de reduc¢do ao valor
recuperavel de ativo, que é mensurada ao valor equivalente as perdas de crédito esperadas
se orisco de crédito desse instrumento financeiro tiver aumentado significativamente desde
o reconhecimento inicial, avaliada de forma coletiva.

A Administradora reconhece no resultado, como ganho ou perda na redug¢do ao valor
recuperavel, o valor das perdas de crédito esperadas (ou reversao) requerido para ajustar a
provisdo para perdas na data de relatério ao valor que deve ser reconhecido.

Para créditos de um mesmo devedor, a perda deve ser mensurada sobre todo o fluxo
de caixa esperado desse devedor, levando em consideracdo a natureza da transagao
e as caracteristicas das garantias, tais como suficiéncia e liquidez.

A reversao da provisdo por perdas anteriormente constituida deve ser feita desde que haja
uma melhora na estimativa anterior de perdas de créditos esperadas.

g. Provisdes de ativos e passivos contingentes

e Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas)
na data do balang¢o patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar
origem a uma perda ou desembolso para o Fundo, cuja ocorréncia sejaconsiderada
provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

e Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passadose
cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia
de um ou mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo.

e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia
dependa, e somente venha a ser confirmada, pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de
eventos além do controle do Fundo. Nao sao reconhecidos no balanc¢o patrimonial ou
na demonstracdo do resultado, mas sim divulgados nas notas explicativas, exceto
quando seja provavel que esses ativos venham a dar origem a um aumento em
recursos que incorporem beneficios econémicos.

h. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)
Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculdveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variacdes monetarias. Os langamentos em
rubricas contdbeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estdo
divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “nao circulantes” (com
vencimento superior a 365 dias).
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Caixa e Equivalentes de Caixa

O Fundo reconhece como caixa e equivalentes de caixa valores de disponibilidade imediata.
Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo mantinha R$ 22 depositados em conta corrente junto
ao banco da Vortx e aplicacbes financeiras no montante de R$ 3.915 representadas por
operagdes compromissadas lastreadas por titulos publicos federais.

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo mantinha R$ 24 depositados em conta corrente junto
ao banco da Vortx e aplicacdes financeiras no montante de R$ 4.993 representadas por
opera¢cdes compromissadas lastreadas por titulos publicos federais.

Cotas de Fundos Imobiliarios

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo possui os seguintes investimentos em cotas:

. Faixa de
Cotas de fundos imobiliarios Quantidade 31/12/2022  31/12/2021 Vencimento
VILG11 - FII Vinci Logistica 102.197 10.213 10.787 Sem Vencimento
TOTAL 102.197 10.213 10.787

O Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FII (“Fundo investido”) € um fundo de
investimento imobilidrio, constituido em 13 de maio de 2016 e tendo realizado sua primeira
integralizacdo de cotas em 10 de dezembro de 2018. O Fundo investido foi constituido como
condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado e tem como objetivo a obtencao
de renda, mediante a aplicacao de recursos correspondentes a, no minimo, 2/3 (dois tergos)
de seu patrimonio liquido em imoveis, prontos ou em construgao, para obteng¢do de renda,
bem como em quaisquer direitos reais sobre os iméveis ou, ainda, pelo investimento indireto
em imoveis, mediante a aquisicdo de ativos imobiliarios, bem como o ganho de capital obtido
com a compra e venda dos iméveis ou dos ativos imobiliarios. A aquisicdo dos iméveis pelo
Fundo investido visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da
exploragdo comercial dos iméveis, bem como pela eventual comercializagdo dos imdéveis. O
Fundo investido podera realizar reformas ou benfeitorias nos iméveis com o objetivo de
potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual
comercializagao.

Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo apurou resultado positivo de R$ 267 de resultado com
cotas de Fundos Imobiliarios (resultado negativo de R$ 5.249 em 2021).
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. Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo possui os seguintes investimentos:

Descricio 31/12/2022 31/12/2021
Galpdo RDN 184.880 184.799
Galpdo Itatiaia 233.780 233.541
Galpao Postall 27.641 27.177
Galpao Solistica 28.886 28.705
TOTAL 475.187 474.222

[.  Galpao RDN

Em 21 de agosto de 2020 o Fundo celebrou o Contrato de Compra e Venda de A¢des e Outras
Avengas (CCV RDN) com o Patria Real Estate III Multiestratégia Fundo de Investimento em
Participa¢des (Vendedor RDN) por meio do qual, estabeleceram os termos e condi¢es da
aquisicao, pelo Fundo, das Ac¢des da Real Estate XVI Investimentos Imobiliarios e
Participagdes S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n® 803, 82 andar, Sala Q, inscrita no CNP] sob o n?
17.947.906/0001-10, e Ribeirao das Neves Investimentos Imobiliarios e Participacoes S.A.
(RDN Participagoes), sociedade andonima, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Cidade Jardim, n? 803, 82 andar, Sala L, inscrita no CNP] sobon?17.131.758/0001-
61.

Na data de celebragdo do CCV RDN, O Vendedor RDN era o legitimo proprietario da
totalidade das acbes de emissdo das Sociedades, exceto por uma a¢do de emissdo da RDN
ParticipacGes, que era de titularidade da Patria Investimentos Ltda., sendo (a) 19.480.462
acoes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, totalmente subscritas e parcialmente
integralizadas de emissao da RDN Participa¢des (“A¢des RDN”); e (b) 35.733.959 acdes
ordindrias, nominativas e sem valor nominal, totalmente subscritas e parcialmente
integralizadas de emissao da RE XVI (“A¢des RE XVI”).

A RE XVI é detentora de direitos aquisitivos do bem imével localizado na Cidade de Ribeirao
das Neves, Estado de Minas Gerais, na Avenida José Carlos Costa, n? 688, objeto da matricula
n? 24.293 do Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Ribeirdo das Neves (“Imovel”),
e a RDN Participagdes, por sua vez, é a promissaria compradora desses direitos, nos termos
do Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imoével com
Condigdo Suspensiva e Outras Avengas, datado de 19 de fevereiro de 2015 (“Compromisso”),
e na data da assinatura do contrato é a atual locadora de determinadas posi¢cdes pallets do
Imével.
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O Vendedor RDN, na Data de Fechamento, realizou a cisao parcial da RDN Participa¢cdes com
a versdo da parcela cindida, correspondente aos direitos sobre o Imével e da divida com a
RE XVI, para a RE XVI, com emissdo de novas a¢des de emissdo da RE XVI para o Vendedor
RDN (“Novas Agdes Cisdao” e em conjunto com a A¢des RE XVI doravante “A¢des”) sem
solidariedade entre si (“Cisao Parcial”).

Em 12 de junho de 2020, as Partes RDN, com a interveniéncia anuéncia das Sociedades,
celebraram o Instrumento Particular de Compromisso de Pagamento de Prémio de Locagao
e Outras Avencas, pelo qual o Vendedor RDN se comprometeu a garantir (1) o pagamento
do Prémio de Locacdo, e (2) o pagamento dos Custos de Ocupagdo que, em conjunto com o
Prémio de Locagdo, compoe o Custo de Locagdo, desde que superada a condi¢ao suspensiva
caracterizada pela efetiva transferéncia da totalidade das Ag¢des ao Comprador
(“Compromisso de Pagamento de Prémio de Loca¢do”).

Em 24 de agosto de 2020, foi aprovada a dissoluc¢ao, liquidacao e extin¢cdao da Real Estate XVI
Investimentos Imobilidrios e Participacdes S.A, aprovando-se a devolug¢do do ativo
disponivel, formado pelo bem imdvel com 4rea construida de 26.618,04 m? localizado na
Avenida José Carlos Costa, n® 688.

A aquisicdo do Ativo (Imoével RDN), incluindo o pagamento das dividas, totalizou um
montante de R$ 175.600.

Em 31 de dezembro de 2022 o valor justo registrado no Fundo relacionado a esse galpao é
de R$ 184.880 (R$ 184.799 em 2021).

II. Galpao Itatiaia

Em 21 de agosto de 2020 o Fundo celebrou o Contrato de Compra e Venda de A¢des e Outras
Avencas com o Patria Real Estate Il Multiestratégia Fundo de Investimento Em Participacdes
(Vendedor) por meio do qual, estabeleceram os termos e condi¢des da aquisicao, pelo
Fundo, das Ac¢des objetivadas da Itatiaia Investimentos Imobilidrios e Participacdes S.A.
(Companhia).

Com excec¢do da unidade autonoma Galpao 1 - Bloco 100, objeto da matricula n® 4.987 do
Oficio Unico do Municipio de Itatiaia, cujos direitos aquisitivos sio de titularidade da BTS
100 Itatiaia Investimentos Imobiliarios e Participacdes S.A., inscrita no CNP]/ME sob o n®
23.399.353/0001-01 (“Imoével SEB”), a Companhia é detentora dos direitos aquisitivos
sobre o bem imovel situado na Avenida Industrial Alda Bernardes de Faria e Silva, n® 1.881,
na Cidade de Itatiaia, Estado do Rio de Janeiro, objeto da matricula n? 3.467 do Oficio Unico
do Municipio de Itatiaia, no qual foi parcialmente desenvolvido o Complexo Logistico
Multimodal Itatiaia. O referido complexo é constituido por 3 setores condominiais: (a) 12
Sub Condominio Galpdes I, constituido pelo Imével SEB; (b) 22 Sub Condominio Galpdes I,
constituido por 28 Unidades Auténomas, dividido em (b.i) Bloco 200 com 11 Galpdes, objeto
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das matriculas n2s 4.988 a 4.998, todas do Oficio Unico do Municipio de Itatiaia (“Bloco
200"); (b.ii) Bloco 300 com 11 galpdes, objeto das matriculas n2s 4.999 a 5.009, todas do
Oficio Unico do Municipio de Itatiaia; (b.iii) Bloco 400 com 5 Galpdes, objeto das matriculas
n? 5.010 a 5.014, todas do Oficio Unico do Municipio de Itatiaia; e (b.iv) Bloco 500 com 1
Galp3o objeto da matricula n? 5.015 do Oficio Unico do Municipio de Itatiaia; e (c) 32 Sub
Condominio Patio de Cargas objeto da matricula n? 5.016 do Oficio Unico do Municipio de
[tatiaia (“Parque Intermodal” e em conjunto com o Bloco 200, o “Imével SPE”).

Em 24 de agosto de 2020, o Fundo concluiu a aquisi¢ao (i) do Bloco 200 e (ii) do Patio
Intermodal, que fazem parte do Complexo Logistico Multimodal Itatiaia.

Houve resgate das A¢Ges Objetivadas, realizado com a redugao de capital, recebendo, como
contrapartida de suas A¢des Objetivadas resgatadas, o Imével SPE, observado que a extingao
das Ac¢des Objetivadas foi averbada no Livro de Registro de Ag¢bes Nominativas da
Companbhia.

A aquisicdo do Ativos (Imovel Itatiaia), incluindo o pagamento das dividas, totalizou um
montante de R$ 226.066.

Em 31 de dezembro de 2022 o valor justo registrado no Fundo desse galpio é de R$ 233.780
(R$ 233.541 em 2021).

III. Galpao Postall

Em 09 de setembro de 2021 o Fundo celebrou, na qualidade de comprador, a Escritura Publica
de Compra e Venda do imovel logistico localizado na cidade de Jundiai, estado de Sao Paulo, que
possui area bruta locavel de 9.956 m? pelo valor de R$ 24.504. O valor acordado sera pago em
duas parcelas: a primeira, de R$ 12.289 foi paga no ato da Escritura, enquanto a segunda, de R$
12.215 foi paga no decorrer do exercicio.

O Galpao Postall esta situado na Av. Nossa Senhora Auxiliadora, n? 831, Gleba B-1, Bairro dos
Fernandes, na cidade de Jundiai, Estado de Sdo Paulo.

Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo registrou o valor justo desse galpdo de R$ 27.641 (R$
27.177 em 2021).

IV.  Galpao Solistica

Em 19 de setembro de 2021 o Fundo celebrou, na qualidade de comprador, a Escritura
Publica de Compra e Venda do imoével logistico localizado na cidade de Jundiai, estado de Sao
Paulo, que possui drea bruta locavel de 9.177 m? pelo valor de R$ 26.600. O Galp3o Solistica
esta situado na Av. Nossa Senhora Auxiliadora, n® 901, na cidade de Jundiai, Estado de Sao
Paulo.
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Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo registrou o valor justo desse galpdo de R$ 28.886 (R$
28.705 em 2021).

Movimentac¢io dos imdveis

Valor Contabil Ajuste a Valor Valor Contabil

Descricao Valor de Custo 31/12/2021 Justo 31/12/2022
Galpdo RDN 175.600 184.799 81 184.880
Galpdo Itatiaia 226.066 233.541 239 233.780
Galpéo Postall 24.504 27177 464 27.641
Galpao Solistica 26.600 28.705 181 28.886
TOTAL 452.770 474.222 965 475.187
Descricio Valor de Valor Contabil Aquisicio  Adigoes AiusFe a Valor Contabil
Custo 31/12/2020 valor justo 31/12/2021
Galpdo RDN 175.600 178.430 - 12 6.357 184.779
Galpao Itatiaia 226.066 228.523 - 271 4.747 233.541
Galpao Postall - - 24.504 1.189 1.484 27177
Galpdo Solistica - - 26.600 1.193 912 28.705
TOTAL 401.666 406.953 51.104 2.665 13.500 474.222

Método de determinacio do valor justo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a Binswanger Brasil, empresa de avaliacao,
externa e independente tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e
experiéncia na regido e no tipo de propriedade que estd sendo avaliada, avaliou o valor de
mercado das propriedades do Fundo na data base de novembro de 2022.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 a Cushman & Wakefield Imobiliarias,
empresa de avaliacao, externa e independente tendo apropriada qualificacao profissional
reconhecida e experiéncia na regido e no tipo de propriedade que estd sendo avaliada
avaliou o valor de mercado das propriedades do Fundo na data base de 15 de dezembro de
2021.

As avaliacdes dos imdveis foram realizadas pelo Método da Capitalizacdo da Renda através
do fluxo de caixa descontado num horizonte de 10 anos, analisando-se os contratos vigentes.
Ao final deles considerou-se a venda hipotética das propriedades descontando as despesas
de comercializacgao.

Este método alcancga o valor presente liquido do imével através do fluxo de caixa descontado,
tendo como base de receita a locagcdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-
se as despesas operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua
venda no final do periodo de analise.
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Foram utilizadas as seguintes taxas de desconto

Taxa de desconto Vacancia
Imoveis 31/12/2022  31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Galpao Itatiaia 8,0% a.a 7,50% a.a 0% 0%
Galpio RDN 8,50% a.a 8,50% a.a 4% 0%
Galpao Postal 8,50% a.a 7,50% a.a 0% 0%
Galpao Solistica 8,25% a.a 7,50% a.a 0% 0%

. Contas a Receber de Aluguéis

O galpao Itatiaia, também conhecido como Complexo Logistico Multimodal Itatiaia esta com
ocupagao fisica e financeira de 100%. Da ocupacgdo, 94% da receita imobiliaria dos imdveis
de Itatiaia esta vinculada a contratos atipicos - Built-to-Suit (“BTS”), - com a Groupe SEB,
com encerramento em maio de 2026 e com a multiterminais, com encerramento em junho
de 2026. O remanescente da ocupacdo financeira, referente a 6%, esta atrelado a um
contrato tipico com a Xerox.

O galpao Refrigerado Ribeirao das Neves (RDN) esta com ocupacao financeira de 100%. O
galpdo encontra-se locado para os seguintes locatarios: (a) BRF S.A.: data de inicio do
contrato em 11 de marco de 2012 com vencimento em 31 de marco de 2027; (b) Pif Paf:
data de inicio do contrato em 12 de marco de 2022 com vencimento em 28 de fevereiro de
2027 e (c) Lava Jato: data de inicio do contrato em 12 de setembro de 2013 com vencimento
de contrato indeterminado.

No més de dezembro, conforme Fato Relevante divulgado em 21 de dezembro de 2022, o
Fundo comunicou que foi notificado pelo locatario Pif Paf sobre a rescisdo antecipada do
contrato de loca¢do do médulo ocupado (8.875 m?) no Ativo Ribeirdo das Neves. Conforme
condicoes do contrato de locagdo, devera ser cumprido aviso prévio de 06 meses até a efetiva
desocupacdo do imovel, devendo ainda ocorrer pagamento de multa por rescisao antecipada
na data da desocupacdo. Dessa forma, a efetiva desocupacdo do ativo é esperada para
ocorrer somente em junho de 2023 e ndo é esperado qualquer impacto financeiro no Fundo
até essa data. Desta forma, ao final do més de dezembro, a vacincia do Fundo era de 0,6%
com apenas 943 m? vagos no ativo Ribeirdo das Neves.

O galpao Solistica é um galpao logistico 100% locado, por meio de contrato tipico, para a
AGV Logistica, operador logistico associado a Solistica, empresa de logistica do grupo
FEMSA. O Contrato de locagao teve inicio em 28 de fevereiro de 2014 e tem prazo de 120
meses.
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O galpao Postall é um galpao logistico 100% locado, por meio de contrato tipico, para a
Postall Transporte e Armazenagem Ltda., empresa do setor logistico. A operacdo do
inquilino no ativo é dedicada para a Monster Energy (empresa de bebidas energéticas). A
partir do pagamento da primeira parcela do contrato de compra e venda, o Fundo ja faz jus
a totalidade dos aluguéis provindos do Galpao Postall. O Contrato de locagado teve inicio em
16 de margo de 2021 e tem prazo de 60 meses.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 os valores que compde os aluguéis a receber estdo assim
representados:

Prazo 31/12/2022 31/12/2021
A vencer 3.409 2.511

No exercicio, o Fundo recebeu a titulo de receita de aluguel o montante de R$ 40.448
(R$36.338 em 2021).

Provisao para perdas - Aluguel

Os créditos referentes ao aluguel dos galpdes sdo avaliados em bases coletivas e com base
na metodologia “Lifetime expected credit loss”, que a Administradora utiliza o modelo de
“aging list”, utilizando informac¢des sobre pagamentos vencidos para determinar se houve

aumentos significativos no risco de crédito desde o reconhecimento inicial.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Administradora nao atribuiu provisao do valor do
contas a receber em fung¢do de ndo haver inadimpléncia nos contratos de aluguel.

Instrumentos Financeiros Derivativos
E vedada a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja

sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Nos exercicios findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo ndo operou com
instrumentos financeiros derivativos.
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Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
Tipos de risco Mercado
Riscos Macroecondomicos e Regulatoérios

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globaliza¢do: O
Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. casionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia, realizando relevantes mudancas em suas politicas. As
medidas do governo brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas
taxas de juros, interven¢des no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no
valor do ddlar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem
como outras condi¢des macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e
o mercado de capitais nacional. A ado¢ao de medidas que possam resultar na flutuagido da
moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢des financeiras,
os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos
Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder
aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas
internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo,
algumas consequéncias dos riscos macroeconomicos sdo: (i) aumento das taxas de juros que
poderiam reduzir a demanda por iméveis ou aumentar os custos de financiamento das
sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessado de
crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para
compradores de imoveis; (ii) aumento da inflacdo que poderia levar a um aumento nos
custos de execuc¢do dos empreendimentos imobiliarios ou mesmo impactar a capacidade de
tomar crédito dos compradores de iméveis; e (iii) alteracdes da politica habitacional que
poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de imoveis
ou o custo de obras, com redugdo dos incentivos atualmente concedidos a setor imobiliario.

Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutua¢cdes de mercado, nacionais e
internacionais, afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do
Fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilagbes do valor das Cotas do Fundo,
podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas.

Riscos do Fundo
Riscos de nao realizacdo do investimento: Nao had garantias de que os investimentos

pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou
desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em
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investimentos menores ou mesmo na nao realizacao destes investimentos a nao realizacao
de investimentos em ativos imobiliarios ou a realizacdo desses investimentos em valor
inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa
de Administracdo, podera afetar negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor
da Cota.

Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os fundos
de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro e sdo constituidos, por for¢a regulamentar e legal, como condominios
fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em hipétese alguma. Os
Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacao das Cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade
de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda
e negociabilidade. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o
Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos
ativos financeiros podera impactar o Patrimoénio Liquido do Fundo. Além disso, existem
algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do
Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a
entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hipdtese de os Cotistas virem a
receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal de Ativos
Imobiliarios, que sera entregue ap6s a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Nestas
situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos
quando da liquidagdao do Fundo.

Riscos atrelados aos Ativos investidos: O Gestor desenvolve seus melhores esforcos na
selecdo, controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses
esfor¢os, pode nao ser possivel para o Administrador identificar falhas na administracao ou
na gestao dos ativos investidos.

Riscos de crédito: Os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a
capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal referentes a tais Outros Ativos. Altera¢des nas condi¢des financeiras dos emissores
dos Outros Ativos ou na percep¢do que os investidores tém sobre tais condi¢des, bem como
alteracdes nas condi¢des econémicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade
de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos e na liquidez dos ativos de
liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operacodes
realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que
venham a intermediar as opera¢des de compra e venda de ativos em nome do Fundo. Na
hipétese de falta de capacidade ou falta de disposicio de pagamento de qualquer dos
emissores de ativos ou das contrapartes nas operacgdes integrantes da carteira do Fundo, o
Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar
os seus créditos.

23



Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 35.754.164/0001-99

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

Demonstrac¢des financeiras nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Risco de Liquidez: Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sao constituidos sempre
na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate
de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secunddrio, mesmo admitindo para estas a negociacdo no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 12 emissao do Fundo serdo distribuidas nos
termos da Instru¢do CVM n? 476/09, os Cotistas somente poderao ceder suas Cotas apds 90
(noventa) dias da sua subscricdo. Adicionalmente, a cessao de tais Cotas somente podera se
dar para Investidores Qualificados, assim definidos nos termos da Instru¢do CVM n® 539/13,
ressalvada a hipdtese de registro de tais Cotas perante a CVM.

Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobilidrios: Apesar de a carteira do
Fundo ser composta também por participacdes em acdes ou cotas de sociedades cujo
propoésito seja investimentos em direitos reais sobre bens imoveis, a propriedade de
referidas cotas e/ou a¢des nao confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os imoveis
em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta situacdo, o Cotista ndo podera exercer
qualquer direito real sobre os empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do
patriménio do Fundo.

Risco de concentragao da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados nesta
oferta para a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios que integrardo o patriménio do Fundo, de
acordo com a sua Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderao ser realizadas
novas emissoes, tantas quantas sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo possa
adquirir outros Ativos Imobilidrios. Independentemente da possibilidade de aquisicdao de
diversos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ird adquirir Ativos
Imobiliarios derivados de um numero limitado de empreendimentos imobiliarios, o que
podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo. Essa concentracdo poders3,
eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas do Fundo, tendo em
vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependerdo dos resultados
atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo: Podera ocorrer situacdo em que um unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade das Cotas
do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha
possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
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Risco de diluicdo da participacao do Cotista: O Fundo podera captar recursos adicionais no
futuro através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital ou para aquisicdo de
novos ativos. Caso ocorram novas emissoes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas
participacdes diluidas.

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagdes a serem tomadas pela assembleia geral:
Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliarios tendem a possuir um numero elevado de Cotistas, é
possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas de
aprovacdo pela auséncia de quérum na instalacdo (quando aplicavel) e na votacdo de tais
assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias podem ensejar,
dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo nio
possua caixa para a realizacdo da distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma
série de fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os
empreendimentos imobiliarios estarem em fase de construgao; (ii) caréncia no pagamento
de juros dos valores mobilidrios; e (iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas sociedades
investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobilidrios objeto de investimento por
tais sociedades investidas ainda estarem em fase de construcdo ou a nao obtenc¢do do
financiamento imobilidrio pelos compradores.

Risco de alteragdes tributdrias e mudangas na legislacdo: A Lei n? 8.668/93, conforme
alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de Investimento
Imobilidrio é isenta de tributacdo, desde que o Fundo ndo aplique recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas. Nos termos da Lei n® 9.779/99, os fundos de investimento imobiliario
sdo obrigados a distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros apurados segundo o regime de caixa. Os rendimentos distribuidos aos Cotistas sdo
tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o
artigo 3¢, paragrafo unico, inciso II, da Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaragao de ajuste anual
das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliario,
desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos: (i) cujas Cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado; (ii) (a) o cotista seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por
cento) do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou (b) cujas Cotas derem direito ao
recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e (iii) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas. Como
as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secunddrio, nao existe garantia que o Fundo
terd no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias estejam
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vigentes desde a edicao do mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma
tributdria. Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas ou reducdo dos ganhos
decorrentes da criagao de novos tributos ou de interpretacao diversa da legislacao vigente
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao ou o desenquadramento do Fundo
as regras de isencoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente.

Risco regulatério. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas atraveés
de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para
manutencdo do arcabougo contratual estabelecido.

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos iméveis,
estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como
conservacdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos imdveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redug¢ao na
rentabilidade das Cotas do Fundo.

Risco dos Ativos Imobiliarios

Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios: Os pagamentos relativos aos titulos ou valores
mobiliarios de emissdo das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos
empreendimentos imobiliarios, como dividendos, juros e outras formas de remuneragao e
bonificacdo podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho
operacional do respectivo ativo imobilidrio, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em
tais ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo
qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminagdo de tais riscos. Caso
determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada ou caso haja a
desconsideracdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de
determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das Cotas, o que
podera resultar em Patriménio Liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos
Imobilidrios envolvem riscos relativos ao setor imobiliario. Nao ha garantia quanto ao
desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada um dos
Ativos Imobiliarios acompanhe o desempenho médio desse setor. Em fung¢do de diversos
fatores relacionados ao funcionamento de 6rgaos publicos de que pode vir a depender o
Fundo no desempenho de suas operacdes, ndo hd qualquer garantia de que o Fundo
conseguira exercer todos os seus direitos de socio ou investidor dos Ativos Imobiliarios, ou
como adquirente ou alienante de a¢des ou outros valores mobilidrios de emissdo de tais
sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos serdo
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condizentes com os seus direitos originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores
poderdo impactar negativamente a carteira do Fundo.

Risco relativo ao desenvolvimento imobilidrio devido a extensa legislacdo: Em que pese nao
ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislacdo que define todas as
condi¢des para dar inicio a venda dos imdveis bem como para concluir a entrega de um
empreendimento. Atrasos na concessdo de aprovagdes ou mudangas na legislagdo aplicavel
poderdo impactar negativamente os resultados dos Ativos Imobiliarios e consequentemente
o resultado do Fundo.

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

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

Risco de despesas extraordindrias: O Fundo, como proprietario dos Ativos Imobilidrios, esta
sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdao dos empreendimentos
imobilidrios. A alocacdo de recursos adicionais podera impactar negativamente a
rentabilidade do empreendimento imobiliario e consequentemente do Fundo.

Riscos ambientais: Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobiliarios
que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo,
contaminac¢do de terrenos, podas indevidas de vegetacdo, vendavais, inunda¢des ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia
econdmica de tais ativos imobilidrios situados nas proximidades das areas atingidas por
estes.

Risco de desapropriacao: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total,
do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico.

Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que
comporao o patrimonio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados, o
Administrador podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro
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significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito
adverso nos resultados operacionais e na condigdo financeira do Fundo.

Riscos de desvalorizacao dos Ativos Imobiliarios e condi¢des externas: O valor dos Ativos
Imobilidrios esta sujeito a condigdes sobre as quais o Administrador do Fundo nao tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as
condicoes da economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno
dos Ativos Imobiliarios que integrardo o patriménio do Fundo e, consequentemente, a
expectativa de remunera¢do futura dos investidores. Desta forma, podera haver
desvalorizacdo da Cota do Fundo, o que afetard de forma negativa o seu retorno.

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

Risco de Descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagao
antecipada do Fundo. Nessa situacdo, os Cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderdao nao conseguir reinvestir os recursos que esperavam
investir no Fundo ou receber a mesma remunerag¢do que esperavam ser proporcionada pelo
Fundo. O Fundo ou o Administrador ndo serao obrigados a pagar qualquer multa ou
penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidacao do Fundo.

Riscos Relacionados a Cessdo de Recebiveis Originados a partir do Investimento em iméveis
e/ou Ativos Imobilidrios: Considerando que o Fundo podera realizar a cessdo de recebiveis
de ativos para a antecipacdo de recursos, existe o risco de (i) caso 0s recursos sejam
utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizacdo da aquisicdo de Imoéveis
resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessao, gerando ao Fundo
diminui¢do de ganhos, ou (ii) caso o Administrador decida pela realizagcdo de amortizacao
extraordinaria das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo no preco de
negociacdo das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que tera seu
horizonte de investimento reduzido no que diz respeito a parcela amortizada.

Outros Riscos
Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses
entre o Fundo e o Administrador dependem de aprovacgao prévia, especifica e informada em

Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucio CVM n® 472/08.
Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servico e poderao adquirir
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ativos de empresas que sejam do mesmo grupo econdmico ou de outros fundos geridos pela
gestora. Essa relacdo societdria podera eventualmente acarretar em conflito de interesses
no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracao na politica econémica e decisdes judiciais.

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

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

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

10.Custodia e tesouraria

a. Prestadores de servicos ao Fundo
Os prestadores de servigos sdo:

Administracao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestao: VBI Real Estate Gestdo de Carteiras S.A.

Custddia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
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b. Custddia dos titulos e valores mobiliarios
As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos e as operagdes compromissadas estdo
custodiadas na SELIC.

11.Evolucao do valor da cota e rentabilidade

O patrimonio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe unica, as quais
terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissao, distribuicdo, subscricao,
integralizacdo, remunerac¢do, amortizacdo e resgate descritos no Regulamento referente a
emissao de Cotas.

As Cotas, correspondentes a fracdes ideais do patriménio do Fundo, serdo escriturais e
nominativas.

O patrimoénio liquido esta representado por 4.991.535,00 cotas subscritas e integralizadas
com valor patrimonial unitario de R$ 98,1157 em 31 de dezembro de 2022.

O patrimonio liquido esta representado por 4.991.535,00 cotas subscritas e integralizadas
com valor patrimonial unitario de R$ 98,08 em 31 de dezembro de 2021.

A rentabilidade calculada com base na variacdo da cota e patrimonio liquido médio nos
exercicios foi a seguinte:

Exercicio Rentabilidade Patrimonio Liquido médio
De 01/01/2022a31/12/2022 7,37% 490.578
De 01/01/2021a31/12/2021 8,12% 481.150

O calculo da rentabilidade desconsidera os efeitos das distribui¢cdes do exercicio.
A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
12.Taxa de administracao

A Administradora recebera remuneracao, fixa e anual, de 1,13% incidente sobre o valor
contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média diaria da cotagdo de fechamento das Cotas de emissdao do Fundo, no més
anterior ao do pagamento da remuneracao, caso referidas cotas tenham integrado ou
passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, observado que serd devido o valor
minimo mensal de R$ 125 durante os 3 (trés) primeiros meses apds a data de encerramento
da oferta publica de distribuicdo das cotas da 12 emissdo do Fundo e de R$ 135 apés o
referido periodo.
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A Taxa de Administracao compreende, além da remuneracao devida a administradora e a
Gestora, os servicos de controladoria, custodia e escrituracao das cotas.

A Taxa de Administracdo sera calculada, apropriada e paga nos dias uteis, mediante a divisdo
da taxa anual por 252 dias uteis e serd provisionada diariamente e paga mensalmente a
Administradora, por periodo vencido, até o 52 dia util do més subsequente ao dos servigos
prestados.

0 valor minimo mensal sera corrigido anualmente pela varia¢ido acumulada do Indice Geral
de Precos - Mercado, apurado e divulgado pela Fundagao Getulio Vargas (“IGP-M/FGV”).

Nao serdo cobradas taxas de ingresso ou saida dos Cotistas.
Nao sera cobrada qualquer taxa de performance pelo Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a despesa com taxa de administragdo o foi
de R$ 633. (R$ 674 em 2021).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a despesa com taxa de gestdo foi de R$ 3.365
(R$ 2.623 em 2021).

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo possuia os seguintes valores a pagar:

Valores a pagar 31/12/2022 31/12/2021
Taxa de Administracdo 52 41
Taxa de Gestdo 313 254
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13.Encargos do Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relacao ao patrimonio liquido médio
do exercicio de R$ 490.578 (2021 - R$ 481.150) foram os seguintes:

31/12/2022 31/12/2021
Demais despesas Valor (%) PL médio Valor (%) PL médio
Despesa de Taxa de Administracao (633) (0,13%) (674) (0,14%)
Taxa Gestora (3.365) (0,69%)  (2.623) (0,55%)
Despesa com Distribuicdo (238) (0,05%) (117) (0,02%)
Auditoria Externa (33) (0,01%) (43) (0,01%)
Taxa de Fiscalizacdo CVM (40) (0,01%) (48) (0,01%)
Despesa com IR (5) (0,00%) (35) (0,01%)
Despesa com Servicos Financeiros (70) (0,01%) (62) (0,01%)
Consultoria Imobiliaria (1.190) (0,24%) (51) (0,01%)
Consultoria Juridica (290) (0,06%) (138) (0,03%)
Despesa com corretagem - (0,00%) (37) (0,01%)
Despesa com Seguros (295) (0,06%) (133) (0,03%)
Despesa de Servigos Técnicos Especializados (276) (0,06%) (482) (0,10%)
Outras (despesas) receitas (109) (0,02%) 116 (0,02%)
Total (6.545) (1,33%) (4.329) (0,90)%

14.Emissoes, amortizacoes e resgates de cotas

a. Emissoes e integralizacoes de cotas

No ambito da 12 emissdo de Cotas do Fundo, serdo emitidas inicialmente, até 4.300.000
Cotas, todas com valor nominal unitario de R$ 100,00 cada, na data da 12 integralizacdo de
Cotas do Fundo, perfazendo o montante de até R$ 430.000, observado que a quantidade de
Cotas podera ser aumentada em até 20% com o exercicio, total ou parcial, de opc¢do de lote
adicional, totalizando, desse modo, até 860.000 Cotas, conforme a demanda apurada apds a
conclusao de processo de coleta de intencdo de investidores, a ser realizado nos termos da
Instrugdo da CVM n? 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM
n? 400”), conforme procedimento a ser descrito nos prospectos do Fundo, todas com valor
nominal unitario de R$ 100,00 cada, perfazendo o montante total de até R$ 86.000. O
procedimento de subscricdo e integralizagdo das Cotas objeto da 12 emissao do Fundo sera
definido no prospecto e demais documentos da oferta.

No ambito da 12 emissao de Cotas do Fundo, observada a hipétese de subscricao parcial das
Cotas, a Administradora devera cancelar as Cotas nao distribuidas, observada a colocacao
minima de 1.900.000 Cotas, correspondente a R$ 190.000 na Data de Emissdo, e a
regulamentacgdo aplicavel.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 nao houve novas integralizagoes.
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b. Amortizacao e resgate de cotas

Na hipotese de liquidacdo do Fundo, os titulares de Cotas deverdo partilhar o patrimonio na
proporc¢do de suas respectivas participacdes, na data de liquidagdo, sendo vedado qualquer tipo de
preferéncia, prioridade ou subordinagao entre os titulares de Cotas.

0 Fundo entrara em liquidacdo por deliberacio da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
Regulamento.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n2 8.668/93 e no artigo 92 da Instrucdo n? CVM 472/08,
o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Nos exercicios findos em 31 e dezembro de 2022 e 2021 ndo houve amortiza¢ido de cotas.
c. Negociacao das cotas em mercado secundario

As Cotas do Fundo serdo admitidas, exclusivamente, a negociagdo em mercado secundario
em bolsa de valores administrado pela B3, conforme determinado pela Lei n® 11.196/05.

Em 2022 e 2021 as cotas foram negociadas a R$ 70,33 e R$ 74,94 respectivamente.
15.Legislacao Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento mobiliario
ficam isentos do Imposto sobre operagdes de crédito, cimbio e seguro, assim como do
imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplica¢cdes financeiras de renda fixa ou de
renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagdo.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicagdes efetuadas pelos
Fundos de Investimento Imobiliario, na fonte e na declara¢do de ajuste anual das pessoas
fisicas, a remuneracdo produzida por letras hipotecarias, certificados e recebiveis
imobiliarios e letras de crédito imobilidrio e na fonte e na declaragdo de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios
cujas cotas sejam admitidas a negociagcdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento

Imobiliario possua, no minimo, 50 cotistas. Nao sera concedido ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo
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de Investimento Imobilidrio ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de Investimento
Imobiliario, por ocasido da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital.

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

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

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacao ou no resgate de cotas dos fundos
de investimento imobiliario, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, na fonte, no caso de resgate,
as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em
operacgdes de renda variavel, nos demais casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial especificas
ndo sofrem reten¢do do Imposto de Renda na Fonte.

16.Transac¢oes com partes relacionadas

Conforme Instrucao CVM n2 514 de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transacdes
entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou partes a elas relacionadas no exercicio,
conforme demonstrado abaixo:

Despesas Instituicao Relacionamento
Taxa de Administracdo Vortx Distribuidora De Titulos E Valores Mobilidrios Ltda. Administradora
Taxa de Gestdo Vbi Real Estate Gestao de Carteiras S.A. Gestora

Taxa de Administracdo Voértx Distribuidora De Titulos E Valores Mobilidrios Ltda. Custédia

Valores a pagar Instituicao Relacionamento
Taxa de administracdo Voértx Distribuidora De Titulos E Valores Mobiliarios Ltda. Administradora
Taxa de gestao Vbi Real Estate Gestao de Carteiras S.A. Gestora

Taxa de Administracdo Vortx Distribuidora De Titulos E Valores Mobilidrios Ltda. Custodia
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Adicionalmente, além das transag¢des descritas acima, o Fundo também realizou as seguintes
transagdes com partes relacionadas:

Depositos bancarios

O Fundo efetua movimentacdes financeiras em conta corrente mantida junto a
administradora. Em 31 de dezembro de 2022 o saldo em conta corrente era de R$ 22 (R$ 24
em 2021).

17.Politica de distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, sdo incorporados
diariamente ao seu patriménio sob a forma de valorizacdo de cotas. O Fundo devera
distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram distribuidos a titulo de lucro caixa o
montante de R$ 34.741 (R$ 33.978 em 2021).

2022 2021

Propriedades para investimento:

(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento 39.551 36.468
(-) Despesas com manutencdo e conservacdo das propriedades para investimento 92) (74)
(+/-) Ajuste ao valor justo das propriedades para investimento - -
(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento (910) (1.096)
Resultado liquido de iméveis para renda 38.549 35.298
Ativos imobiliarios representados por Titulos e Valores Mobiliarios ("TVM"):
(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobiliarios representados por TVM 870 3.400
Resultado liquido de ativos imobiliarios 870 3.400
Recursos mantidos para as necessidades de liquidez

(+/-) Resultado na venda de aplica¢des financeiras 570 261
(+/-) Outras receitas/despesas de aplicacdes financeiras - 48
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez 570 309
Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administragdo (3.928) (2.075)

(-) Formador de mercado de que trata o art. 31, [V, ICVM 472 - (78)
(-) Empresa especializada de que trata o art. 31, IIl, ICVM 472 - (19)
(-) Consultoria especializada de que trata o art. 31, I, ICVM 472 (1.260) (1.310)
(-) Auditoria independente - (23)

(-) Taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais (incluindo a
CVM) (130) (199)
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(-) Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FII (165) (26)

(-) Honordrios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do FII (Judicial ou Extrajudicialmente) (401) (246)
(-) Gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do FII 9 -
(-) Despesas com o registro de documentos em cartorio (0) (D
(-) Despesas com avaliagdes obrigatorias (19) -

(+/-) Outras receitas/despesas (168) 47
Total de outras receitas/despesas (6.081) (4.024)
Resultado financeiro liquido 33.908 34.983
Rendimentos pagos 31.846 31.133
Dividendos declarados e pagos até o 152 dia do més subsequente 2.895 2.845
Total distribuido 34.741 33.978
% distribuido atendendo aos 95% de lucro caixa 102,46% 97,13%

18.Politica de Divulgacao de informacgoes

A Administradora divulgara as informagoes eventuais sobre o Fundo descritas no artigo 41
da Instrugdao CVM n? 472, na periodicidade 14 indicada, em sua pagina na rede mundial de
computadores (https://www.vortx.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no
Regulamento.

As informacdes acima especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio
do Sistema de Envio de Documentos e as entidades administradoras do mercado organizado

em que as Cotas sejam admitidas a negociacao.

A Administradora deve prestar as informagdes periddicas sobre o Fundo, nos termos da
regulamentacdo especifica.

19.Demandas judiciais
Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou

possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administracao do Fundo, para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021.
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20.Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 72 da Instru¢do CVM n® 516/2011, para propriedades
para investimento mensurados no balan¢o patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel das seguintes hierarquias de
mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo é baseado nos precos de mercado, cotados na data de balangco. 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, servigo de
precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transacoes de mercado

reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo 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 informacdes 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 informacgdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o ativo estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacido especificas utilizadas para
valorizar as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instrucao
CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2022 e 2021:

2022
Ativos ao valor justo por meio do Resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de Fundos 10.213 - - 10.213
Propriedades para Investimento - - 475.187 475.187
Total 10.213 - 475.187 485.400
2021
Ativos ao valor justo por meio do Resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de Fundos 10.787 - - 10.787
Propriedades para Investimento - - 474.222 474.222
Total 10.787 - 474.222 485.009
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21.Alteracgdes Estatutarias
Nos exercicios findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ndo houve alteragdes estatutarias.
22.0utros servicos prestados pelo auditor independente
Informamos que a Administradora, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo
contratou outros servicos da KPMG Auditores Independentes Ltda., além dos servigos de
auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia
do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que o
auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu
cliente ou promover os seus interesses.

23.Eventos Subsequentes

Ap6s o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ocorreu o pagamento dos dividendos
provisionados em 31 de dezembro de 2022 no montante de R$ 2.895.

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