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Relatorio do auditor
iIndependente sobre as
demonstracoes contabels

Grant Thornton Auditores
Independentes

Av. Eng. Luis Carlos Berrini, 105 - 122
andar Itaim Bibi, Sdo Paulo (SP) Brasil

T +55 11 3886-5100

Aos Cotistas e a Administradora do

JPP Allocation Mogno - Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstrac¢des contébeis do JPP Allocation Mogno - Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de 2020, e as respectivas
demonstra¢@es do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio

findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contébeis.

Em nossa opiniéo, as demonstracdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do JPP Allocation Mogno - Fundo de
Investimento Imobiliario em 30 de junho de 2020, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de investimento Imobiliario regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios
(CVM).

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 se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis”.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo 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.

Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes contabeis como um todo e na formac&o de nossa opinido sobre essas
demonstracBes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Certificados de recebiveis imobiliarios
(Conforme Nota Explicativa n2 5 - Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e tem por objetivo proporcionar aos cotistas
a valorizacao e a rentabilidade alvo que acompanhar ao mercado por meio de aquisi¢cdo de Certificados
de Recebiveis Imobiliario (CRI), que estdo avaliadas ao seu valor justo. Em 30 de junho de 2020, o valor
justo desses investimentos era de R$ 48.345 mil, o equivalente a 92,91% do Patriménio Liquido do
Fundo. Desta forma, em nosso julgamento consideramos a existéncia e a valorizacdo destes ativos como
sendo um assunto relevante de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria:

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contébil da carteira; (ii) recélculo,
amostral dos ativos com base nos termos de securitizagéo; (iii) verificagdo dos contratos de securitizagao
devidamente formalizados; (iv) verificacdo dos registros de custddia destes ativos realizados na Central
de Custddia e de Liquidagéo Financeira de Titulos (B3 — Brasil, Bolsa, Balc&o); (v) verificamos, por meio
de amostragem, as demonstracdes contdbeis dos patrimdnios separados na data base; (vii) verificacéo,
por meio de amostragem, das amortizacdes de recebiveis ocorridas no periodo; e, (viii) teste de
aderéncia entre as informacdes registradas e as informagdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias obtidas,
entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento dos certificados de
recebiveis imobiliarios e o resultado obtido no exercicio séo aceitaveis no contexto das demonstragées
contabeis tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstracfes contabeis

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo dessas
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de Investimento Imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstracdes contabeis livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragdes contdbeis, a Administradora é responsavel pela avaliagédo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragéo das demonstragfes contabeis,
a ndo ser que a Administracéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela superviséo do
processo de elaboracédo das demonstra¢des contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contdbeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € 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 distor¢des relevantes existentes. As distor¢cbes 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 demonstracdes contabeis.
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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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccéo de distor¢éo 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, falsificacdo, omissdo ou representac¢fes 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
opiniéo sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagbes feitas pela Administracéo;

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo
a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagdo a 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
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragfes contabeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatac¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragéo 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 comunicagdo com os responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis 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 divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Sao RPdulo, 28 de setembro de 2020

Thiago Kurt de Almeidd Costa Brehmer
CT CRC 1SP-260.164/0-4

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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JPP ALLOCATION MOGNO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 30.982.880/0001-00

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

BALANCO PATRIMONIAL
EM 30 DE JUNHO DE 2020

(Saldos em milhares de reais)
ATIVO
Circulante

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Caixa e equivalentes de caixa
Disponibilidades

Titulos e valores mobiliarios
Cotas de fundos
Fundo de Investimento Renda Fixa

Ativo ndo circulante
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios
Certificados de Recebiveis imobilidrios

TOTAL DO ATIVO

PASSIVO
Circulante

Dividendos a repassar

Taxa de Performance a Pagar
Taxa de Administragdo a Pagar
Taxa de Gestdo a Pagar

Cotas a resgatar

Outros valores a pagar

PATRIMONIO LiQUIDO
Cotas integralizadas
Distribui¢do de rendimentos
Lucros acumulados

TOTAL DO PASSIVO + PATRIMONIO LIQUIDO

Nota
Explicativa

5.a

Nota
Explicativa

30.06.2020 % do PL 30.06.2019 % do PL

4717 0,09 2.188 7,01

- 0,00 2.188 7,01

- 0,00 252 0,81

4.717 9,06 1.936 6,20

48.345 92,91 29.106 93,21

48.345 92,91 29.106 93,21

53.062 101,98 31.294 100,21

30.06.2020 % do PL 30.06.2019 % do PL

1.030 1,98 68 0,13
501 0,96

456 0,88 26 0,08

12 0,02 13 0,04

40 0,08 19 0,06

- 0,00 6 0,02

22 0,04 4 0,01

52.032 100,00 31.226 100,00

50.556 97,16 30.756 98,49

(4.569) -8,78 (378) 1,21

6.044 11,62 848 2,72

53.062 101,98 31.294 100,13

As notas explicativas da Administragéo sdo parte integrante das demonstracgdes contabeis




JPP ALLOCATION MOGNO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 30.982.880/0001-00

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
Exercicio findo em 30 de junho de 2020 e

Periodo de 17 de dezembro de 2018 (data de inicio das operagdes) a 30 de junho de 2019

(Saldos em milhares de reais)
COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO/PERIODO

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

De 17 de dezembro de 2018 a

Receita de juros

Ativos Financeiros de Natureza ndo Imobiliaria

Resultado com cotas de fundos

Outras receitas/despesas

Despesa com taxa de performance

Despesa de taxa de administragdo

Despesa com taxa de gestdo

Despesa de consultoria

Despesas do sistema financeiro

Despesa com taxa de fiscalizagdo CVM
Despesa com publicagdo e correspondéncia
Outras despesas

LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO/PERIODO

30 de junho de 2020 30 de junho de 2019
6.306 1.086
6.306 1.086
69 73

69 73

(1.177) (311)

(429) (26)

(147) (106)

(471) 77)

(24) (38)

(42) (27)

(14) (3)

- (2)

(49) (32)
5.198 848

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracgdes contabeis




JPP ALLOCATION MOGNO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 30.982.880/0001-00

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

DEMONSTRAGAO DAS MUTAGCOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
Exercicio findo em 30 de junho de 2020 e
Periodo de 17 de dezembro de 2018 (data de inicio das operagdes) a 30 de junho de 2019

(Saldos em milhares de reais) Cotas Dividendos Lucros

Nota Explicativa integralizadas Distribuidos  Acumulados Total
Integralizacdo de cotas no periodo 15 30.756 - - 30.756
Lucro liquido do periodo - - - 848 848
Destinagoes:

Distribuicdo de rendimentos - - (378) - (378)
Saldo em 30 de junho de 2019 30.756 (378) 848 31.226
Integralizacdo de cotas no periodo - 19.800 - - 19.800
Lucro liquido do exercicio - - - 5.198 5.198
Destinagoes:

Distribuicdo de rendimentos - - (4.192) - (4.192)
Saldo em 30 de junho de 2019 50.556 (4.570) 6.046 52.032

As notas explicativas da Administracéo sdo parte integrante das demonstrages contébeis



JPP ALLOCATION MOGNO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 30.982.880/0001-00

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO

Exercicio findo em 30 de junho de 2020 e

Periodo de 17 de dezembro de 2018 (data de inicio das operag6es) a 30 de junho de 2019

(Saldos em milhares de reais)

De 17 de dezembro de 2018 a

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais 30 de junho de 2020 30de junho de 2019
Lucro Liquido do exercicio 5.198 848
Variacdo de ativos
Cotas de fundos (2.781) (1.936)
Certificados de Recebiveis imobiliarios (19.239) (29.106)
Variagdo de passivos
Taxa de Administragdo a Pagar 1) 13
Taxa de Gestdo a Pagar 21 19
Taxa de Performance a Pagar 430 26
Cotas a resgatar (6) 6
Outros valores a pagar 518 4
Caixa Liquido originado das Atividades Operacionais (15.860) (30.126)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Emissdo de Cotas 19.800 30.756
Distribuigdo de rendimentos (4.192) (378)
Caixa Liquido utilizado nas Atividades de Financiamento 15.608 30.378
Aumento/(reducgdo) liquido de caixa e equivalentes de caixa (252) 252
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Exercicio / Periodo 252 -
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Exercicio / Periodo - 252
Variacéo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (252) 252

As notas explicativas da Administrag&o sao parte integrante das demonstragdes contabeis




JPP Allocation Mogno - Fundo de Investimento
Imobiliario
CNPJ n2 30.982.880/0001-00

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNP] ne 22.610.500/0001-88

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis no
exercicio findo em 30 de junho de 2020 e no periodo de 17 de dezembro de
2018 (data de inicio das operacdes) a 30 de junho de 2019

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

Contexto operacional

O JPP Allocation Mogno - Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), foi
constituido em 25 de junho de 2018 e iniciou suas atividades em 17 de dezembro de
2018 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, nos
termos da Lei n? 8.668/93, pela Instrucdao CVM n® 472/08 e demais disposi¢oes
legais que lhe forem aplicaveis. O Fundo é classificado para fins de c6digo Anbima
como “FII de Titulos e Valores Mobiliarios Gestdao Ativo”.

O Fundo é destinado a investidores em geral.

O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos em Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (“CRI”), Letras de Crédito Imobiliario (“LCI”), Letras Hipotecarias
(“LH”), Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario (“Cotas de FII”), Cotas de Fundo
de Investimento em Direitos Creditérios (“Cotas de FIDC”), Debéntures
(“Debéntures”), Letra Imobiliaria Garantida (“LIG”) e em titulos de renda fixa de
emissdo do Tesouro Nacional ou do Bacen; e cotas de fundos de investimento,
referenciados em DI ou de renda fixa, regulados pela Instrucao CVM n2 555/14, com
liquidez diaria. Buscando proporcionar aos Cotistas, em regime de melhores
esfor¢os, uma rentabilidade superior ao IMA-B 5, divulgado pela Anbima, acrescida
de 0,50% ao ano.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora ou por
qualquer mecanismo de seguro, ou, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC).
Os cotistas estdo expostos a possibilidade de perda do capital investido, em
decorréncia do perfil de investimento do Fundo e consequentemente, de serem
chamados a aportar recursos nas situacdes em que o patrimonio liquido do Fundo
se torne negativo.

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as melhores

praticas de mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos
reguladores.
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JPP Allocation Mogno - Fundo de Investimento
Imobiliario
CNPJ n2 30.982.880/0001-00

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNP] ne 22.610.500/0001-88

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis no
exercicio findo em 30 de junho de 2020 e no periodo de 17 de dezembro de
2018 (data de inicio das operacdes) a 30 de junho de 2019

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

Apresentacao e elaboracao das demonstracdes contabeis

As praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario, para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboracdo das
demonstracgdes financeiras emanam das disposi¢cdes previstas na Instrucao CVM
n? 516 e demais alteragdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos
pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados pela
CVM.

Descricdo das principais praticas contabeis

A elaboracdo das demonstragdes financeiras exige que a Administradora efetue
estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
exercicio do relatorio. O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para
créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo dos ativos financeiros e nado financeiros
e mensurac¢do de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar
em relacdo as estimativas.

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerario em espécie e depdsitos
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 ndo 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 de curto prazo.
Classificacao dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao seu valor justo na data
de negociacao.

11



JPP Allocation Mogno - Fundo de Investimento
Imobiliario
CNPJ n2 30.982.880/0001-00

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNP] ne 22.610.500/0001-88

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis no
exercicio findo em 30 de junho de 2020 e no periodo de 17 de dezembro de
2018 (data de inicio das operacdes) a 30 de junho de 2019

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

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propoésito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos
financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de
transacao, exceto nos casos em que os ativos e passivos financeiros sdo registrados
ao valor justo por meio do resultado.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracao

O Fundo classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias de
mensuracao:

Mensurados ao valor justo por meio do resultado.
Mensurados ao custo amortizado.

A classificacdo depende do modelo de negocio da entidade para gestdao dos ativos
financeiros e os termos contratuais dos fluxos de caixa.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do
balanco patrimonial:

Disponibilidades: Depositos a vista.

Ativos financeiros de natureza néo imobiliaria: Sdo representados por cotas de
fundos de investimento de renda fixa.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria: Sio representados por Certificados
de Recebiveis imobiliarios.
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JPP Allocation Mogno - Fundo de Investimento
Imobiliario
CNPJ n2 30.982.880/0001-00

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNP] ne 22.610.500/0001-88

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis no
exercicio findo em 30 de junho de 2020 e no periodo de 17 de dezembro de
2018 (data de inicio das operacdes) a 30 de junho de 2019

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

Mensuracao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transacdo. Os ativos financeiros sao
posteriormente mensurados da seguinte forma:

Mensuracéao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos
estimados de transa¢do que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacao, exceto aqueles mantidos até o vencimento.

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

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

Cotas de Fundos de Investimento: sdo atualizadas, diariamente, pelo respectivo
valor da cota divulgado pelo Administrador do Fundo.

Reconhecimento de variacdes de valor justo
Como regra geral, variagoes no valor contabil de ativos financeiros para negociagdo

sdo reconhecidas na demonstracdao do resultado, em suas respectivas contas de
origem.
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Provisao para perdas por reducao no valor recuperavel

A provisao para perdas no valor recuperavel é registrada sempre que houver
evidéncia de reducdao no valor recuperavel dos ativos do Fundo, a provisdo é
mensurada em valor equivalente as perdas de crédito esperadas, avaliada de forma
individual ou coletiva.

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

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

ProvisOes de ativos e passivos contingentes
0 Fundo, ao elaborar suas demonstrag¢des contabeis, pode fazer a segregacao entre:

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

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos
passados e 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.

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. Ndo sdo reconhecidos no balanco
patrimonial ou na demonstracdao 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.
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Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil
de competéncia.

Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contdbeis, com base
em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos
resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinidao da Administradora,
podem ser consideradas mais relevantes, e podem sofrer variacdo no futuro,
acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estao descritas
a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos
financeiros que ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizacdo de técnicas
de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condi¢des de mercado e, também, nas informacgdes
disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis
descritas nas Notas 3 (b) e (c) apresentam, respectivamente, informagdes
detalhadas sobre “definicao e classificacdo dos instrumentos financeiros” e
“mensuracao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo”.

Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na
Nota 3 (d), o valor justo dos iméveis para renda é obtido através de laudos
de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com qualificacdo
reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagcdo, como por exemplo
projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado
a valor presente. As informac¢des sobre as referidas propriedades para
investimento estdo descritas na Nota 5.

15



JPP Allocation Mogno - Fundo de Investimento
Imobiliario
CNPJ n2 30.982.880/0001-00

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNP] ne 22.610.500/0001-88

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis no
exercicio findo em 30 de junho de 2020 e no periodo de 17 de dezembro de
2018 (data de inicio das operacdes) a 30 de junho de 2019

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

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do
resultado

30 de junho de 2020

Quantidade L.
Cotas de fundos: de Cotas Valodecusto  Valor contabil
Bradesco Corporate FIC de Fundos de
Investimento Renda Fixa Referenciado DI
Federal Extra 829.833,09 4.717 4,717
30de junho de 2019

Quantidade P
Cotas de fundos: de Cotas Valodecusto Valor contabil
Bradesco FI RF Referenciado DI Federal
Extra 354.246,58 1.930 1.936

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de risco
de sua carteira a variagdo da taxa de juros, de indice de precos, ou ambos. O fundo
classificado como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos
95% do seu patrimonio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta
ou indiretamente, determinado indice de referéncia. O Bradesco Fundo de
Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra foi constituido sob a forma
de condominio aberto, com prazo indeterminado de duragdo e tem por objetivo

buscar a rentabilidade do CDI.
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(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

5 Ativos de natureza imobiliaria

a. Titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do
resultado

Em 30 de junho de 2020 os Certificados de Recebiveis Imobiliarios estido assim

representados:
Data de Data de
L L . . Principais
Securitizadora Lastro Indexador Taxaa.a. Aquisicdo Vencimento Quantidade Valor Justo Garantias
ISEC If?gﬁzgiaigs de cotas
Securitizadora CCI (™ IPCA 10,00% 07/01/2019 20/09/2025 2 177 RPN
SA e Cessdo fiduciaria
e de recebiveis
Ourinvest o .
Securitizadora CCleCCB IPCA 8,90% 17/12/2018  09/09/2032 65 2847  Cessdofiducidriade
SA ™ recebiveis
True Alienagdo fiduciaria
Securitizadora CCI IGP-M 9,00% 16/01/2019 28/09/2032 24 2.259 s
SA de lotes
True Cessao fiduciaria de
Securitizadora CCB CDI 7,44% 19/12/2018 05/12/2024 3.550 1.861 P
SA recebiveis
. Alienagao Fiduciaria
Ourinvest de Imével e a Cessdo
Securitizadora CCle CCB CDI 4,00% 12/02/2019 01/12/2023 3.000 2.347 A
Fiduciaria de
S.A. P
Recebiveis
. Alienagdo Fiduciaria
Ourinvest de Imovel e a Cessdo
Securitizadora CCle CCB IPCA 9,00% 27/03/2019 22/03/2034 2.252 1.742 N
Fiduciaria de
S.A. P
Recebiveis
. Alienagao Fiduciaria
Ourinvest de Imovel e a Cessdo
Securitizadora CCle CCB IPCA 9,00% 17/05/2019 17/05/2024 3.000 3.211 s
Fiduciaria de
S.A. P
Recebiveis
Ourinvest Alienacio
Securitizadora CCI IGP-M 6,68% 07/06/2019 07/10/2033 394 3.551 rienagd
SA fiduciarias de cotas
Ourinvest Alienacio
Securitizadora CCI IGP-M 10,00% 07/06/2019 07/10/2033 170 499 rienagd
SA fiduciarias de cotas
Alienagdo
True CCle fiduciarias de cotas
Securitizadora A CDI 3,50% 12/06/2019 30/05/2025 5.000 4.764 o e s
SA Debéntures e Cessdo fiduciaria
o de recebiveis
Alienagao
ISEC CCle fiduciarias de agoes
Securitizadora N IPCA 7,50% 27/06/2019 25/05/2035 2.575 1.395 nas de ago
SA Debéntures e Cessao fiduciaria
o de recebiveis
True Alienagao Fiduciaria
Securitizadora CCI IPCA 8,25% 10/09/2013 10/09/2028 142 1.931 4 ~
SA de Imével e a Cessao
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Data de Data de
. I - . Principais
Securitizadora Lastro Indexador Taxaa.a. Aquisigao Vencimento Quantidade Valor Justo Garantias
Fiduciaria de
Recebiveis
Vert
Companhia Alienagdo Fiduciaria
o CCI CDI 1,50% 01/04/2019 20/04/2024 2.000 1.606 Y
Securitizadora de Imoveis
S.A.
Alienagdo
True fiduciarias de
Securitizadora CCI CDI 1,50% 02/08/2019 04/08/2023 1.000 990 totalidades das
S.A. distribui¢des das
SPEs
Ourinvest Cessao fiduciaria de
Securitizadora CCI CDI 4,00% 28/11/2019 15/12/2026 4.000 4.013 P
SA recebiveis
True Alienagio Fiduciaria
Securitizadora CCI CDI 4,00% 05/12/2019 09/12/2025 5.000 4.925 P
SA de Iméveis
Cessao fiduciaria de
ISEC P
Securitizadora ccl cDI 4,00% 08/04/2020  05/05/2027 2.000 2023  recebiveise
SA Alienagao Fiduciaria
de Iméveis
Alienagao
Gaia fiduciarias de cotas
Securitizadora CCI IGP-M 8,19% 14/06/2012 13/01/2033 1.984 1.185 e Alienagdo
S.A. Fiduciaria de
Iméveis
Alienagao
Gaia fiduciarias de cotas
Securitizadora CCI IGP-M 8,19% 14/06/2012 13/01/2033 1.000 597 e Alienacdo
S.A. Fiduciaria de
Imoéveis
Alienagdo
Gaia fiduciarias de cotas
Securitizadora CCI IGP-M 8,19% 14/06/2012 13/01/2033 600 357 e Alienagdo
S.A. Fiduciaria de
Imoéveis
True Alienagao Fiduciaria
Securitizadora CCI IGP-M 6,00% 12/12/2019 15/10/2027 167 2.049 P
SA de Iméveis
Ourinvest Alienagao Fiduciaria
Securitizadora CCI IPCA 7,00% 19/06/2019 17/07/2024 4.341 4.016
SA de Quotas

42.266 48.345
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Em 30 de junho de 2019 os Certificados de Recebiveis Imobilidrios estdo assim

representados:
Securitizadora Lastro Index  Taxa Datr?\ qe~ Data_de Quantidade Valor justo  Principais garantias
ador aa. aquisicédo vencimento
ISEC Alienagdo fiduciarias de
Securitizadora CCI (M IPCA 10,00% 07/01/2019 20/09/2025 2 217 cotas e Cessao fiduciaria de
S.A. recebiveis
Ourinvest o -
Securitizadora CCleCCB  jpey 890% 17/12/2018 09/09/2032 65 3,000 Cessdo fiducidria de
SA @) recebiveis
True
Securitizadora CCI IGP-M 9,00% 16/01/2019 28/09/2032 24 2.369 Alienagdo fiduciaria de lotes
S.A.
True Cessao fiduciaria de
Securitizadora CCB CDI 7,44% 19/12/2018 05/12/2024 3.550 3.590 Py
SA recebiveis
Ourinvest Alienacgdo Fiduciaria de
Securitizadora CCleCCB CDI 4,00% 12/02/2019 01/12/2023 3.000 2.983 Imodvel e a Cessdo Fiducidria
S.A. de Recebiveis
Ourinvest Alienacgdo Fiduciaria de
Securitizadora CCleCCB IPCA 9,00% 27/03/2019 22/03/2034 2.252 2.283 Imodvel e a Cessdo Fiduciaria
S.A. de Recebiveis
Ourinvest Alienagdo Fiduciaria de
Securitizadora CCleCCB IPCA 9,00% 17/05/2019 17/05/2024 3.000 3.036 Imovel e a Cessdo Fiduciaria
S.A. de Recebiveis
Ourinvest Alienacdo fiduciarias de
Securitizadora CCI IGP-M 6,68% 07/06/2019 07/10/2033 394,00 3.246 cotas
S.A.
Ourinvest Alienagdo fiduciarias de
Securitizadora CCI IGP-M  10,00% 07/06/2019 07/10/2033 170,00
SA 413 cotas
True CCle Alienagdo fiduciarias de
Securitizadora Debénture CDI 3,50% 12/06/2019 30/05/2025 5.000 5.038 cotas e Cessdo fiduciaria de
S.A. s recebiveis
ISEC CCle Alienagdo fiduciarias de
Securitizadora Debénture [PCA 7,50% 27/06/2019 25/05/2035 2.575 2.562 acgdes e Cessdo fiduciaria de
S.A. s recebiveis
Ourinvest Alienagdo fiducidrias de
Securitizadora CCleCCB IPCA 11,50% 09/01/2019 21/06/2023 8 369,17626 cotas
S.A.
20.040 29.106

b. Reducéo ao valor recuperavel (impairment)

Os CRIs sdo avaliados em bases coletivas e com base na metodologia “Lifetime
expected credit loss”, que a Administradora utiliza o modelo de “aging list”, utilizando
informacdes sobre pagamentos vencidos para determinar se houve aumentos
significativos no risco de crédito desde o reconhecimento inicial. Em 30 de junho de
2020 e 2019, a Administradora nao atribuiu provisdo do valor do contas a receber
em funcao de nao haver da inadimpléncia nos contratos de aluguel.
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Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo pode utilizar estratégias com derivativos como parte de sua politica de
investimentos, exclusivamente para fins de hedge. No exercicio findo em 30 de junho
de 2020 e no periodo de 17 de dezembro de 2018 a 30 de junho de 2019, o Fundo
nao operou com tais instrumentos.

Riscos associados ao Fundo
Tipos de risco
Decorréncia do ambiente macroecondmico

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica
brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas
para os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais
e ocasionalmente realiza modificacdes significativas em suas politicas e normas.
As medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagao, além de outras
politicas e normas, frequentemente implicardo aumento das taxas de juros,
mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial, controle
de capital e limitacao as importagdes, entre outras medidas, poderdo resultar em
perdas para os Cotistas. As atividades do Fundo, situa¢do financeira, resultados
operacionais e o preco de mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de
maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou
afetem certos fatores, tais como: politica monetaria, cambial e taxas de juros,
politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor, greve de
portos, alfaindegas e receita federal, inflacdo, instabilidade social, liquidez dos
mercados financeiros e de capitais domésticos, politica fiscal e regime fiscal estadual
e municipal, racionamento de energia elétrica e outros fatores politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

20



JPP Allocation Mogno - Fundo de Investimento
Imobiliario
CNPJ n2 30.982.880/0001-00

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNP] ne 22.610.500/0001-88

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis no
exercicio findo em 30 de junho de 2020 e no periodo de 17 de dezembro de
2018 (data de inicio das operacdes) a 30 de junho de 2019

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

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior
volatilidade no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e
valores mobiliarios emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente,
eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos investidores e do publico
consumidor em geral, resultando na desaceleracdo da economia e prejudicando o
preco de mercado das cotas.

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estao sujeitos a oscilagdes nos seus
precos em funcao da reacdo dos mercados frente a noticias econémicas e politicas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas a
respeito dos emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As variacoes
de precos dos ativos poderdo ocorrer também em funcdo de alteracdes nas
expectativas dos participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudangas
nos padrdes de comportamento de precos dos ativos sem que haja mudancas
significativas no contexto economico e/ou politico nacional e internacional.
Logo, ndo ha garantia de que as taxas de juros vigentes no mercado se mantenham
estaveis. Além disso, dependendo do comportamento que as taxas de juros venham
a ter, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo sofrer oscilacdes
significativas de precos, com reflexos na rentabilidade do Fundo.

Crédito

Consiste no risco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os
pagamentos devidos ao Fundo e/ou ao fundo investido. Os Fundos ou fundos
investidos que investem em titulos e valores mobilidrios de crédito privado estdo
sujeito a risco de perda em caso de eventos que acarretem a nao realizacdo dos
ativos integrantes de sua carteira, inclusive por forca de intervencao, liquidacao,
regime de administracao temporaria, faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial
dos emissores responsaveis pelos ativos do fundo.
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Liquidez

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

Os investimentos do Fundo em cotas de fundos imobilidrios apresentam
peculiaridades com relacdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos
de investimento brasileiros, ndo existindo mercado secundario liquido para
negociacao dos seus ativos. Caso o Fundo precise vender esses ativos a terceiros, ou
caso o cotista receba estes ativos como pagamento de resgate ou amortizacdo de
suas cotas, (i) podera ndo haver mercado comprador para os mesmos, ou preco de
alienagdo podera causar perda de patrimonio para o Fundo, ou (ii) os cotistas
poderdo ter dificuldade para cobrar os valores devidos pelos devedores desses
ativos em caso de inadimplemento, se aplicavel, isto é, ndo ha qualquer garantia ou
certeza de que sera possivel ao Fundo liquidar posi¢cdes ou negociar os ativos de sua
carteira pelo preco e nos momentos desejados.

Mercado das Cotas do Fundo

Considerando que o investimento em fundos de investimento imobiliario é um
investimento de longo prazo e voltado a obtencdo de renda, pode haver alguma
oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociacao no mercado secundario no
curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o
Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario neste curto
prazo.
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Tributario

Embora as regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios
estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, inclusive por ocasido
da instalacdo de um novo mandato presidencial, existe o risco de tal regra ser
modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude
de novo entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando o fundo ou seus
cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao diferente
do Administrador quanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica
para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas
operagdes realizadas pelo Fundo.

Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS,
COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas,
com reflexos na reducao do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar
a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e
juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas, ambos os casos podem
impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das
Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo nao conseguir atingir ou manter as
caracteristicas descritas na Lei n? 11.033/04, de forma que, caso isso ocorra, nao
havera isencao tributaria para os cotistas que sejam pessoas fisicas.

Concentracéo da carteira do Fundo

0 Fundo podera investir em ativos alvo e/ou ativos de liquidez, observados os
limites do regulamento, podendo a carteira do fundo, em alguns casos, estar
concentrada em ativos alvo e/ou ativos de liquidez de responsabilidade de poucos
devedores. O risco da aplicacdo no fundo tera intima relacdo com a concentragio da
carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o fundo
sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na
hipo6tese de inadimplemento do emissor do ativo alvo e/ou do ativo de liquidez em
questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do
capital integralizado pelos cotistas.
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Referente aos outros titulos e valores mobiliarios

O Fundo podera adquirir quaisquer titulos e valores mobilidrios previstos na
Instrugcdo CVM n2 472 /08, nao podendo ser previsto, nesta data, quais ativos serao
adquiridos especificamente. Nesse sentido, a depender do investimento do Fundo
em qualquer um desses outros titulos e valores mobiliarios, os riscos habituais
corridos pelo Fundo poderdo ser majorados. Além disso, podera haver futura
incompatibilidade com: os limites de diversificacdo por emissor e por modalidade
de ativo determinado no regulamento e na legislacdo aplicavel a determinado
investidor; e parte do publico alvo de acordo com a politica de investimento.

Operacional

Os ativos alvo objeto de investimento pelo fundo serdo administrados pelo
administrador e geridos pelo gestor e os ativos de liquidez objeto de investimento
pelo fundo serdo geridos pelo administrador, portanto os resultados do fundo
dependerao de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a
rentabilidade dos cotistas. adicionalmente, 0o ndo cumprimento das obrigacdes para
com o fundo por parte do administrador, do gestor, do custodiante, do escriturador
e do auditor independente, conforme estabelecido nos respectivos contratos
celebrados com o fundo, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em falhas
nos procedimentos de gestdo da carteira, administra¢do do fundo, controladoria de
ativos do fundo e escrituracdo das cotas. Tais falhas poderdo acarretar eventuais
perdas patrimoniais ao fundo e aos cotistas.

Governanca

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 imobiliario tendem a possuir nimero elevado de
cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacao
de tais assembleias. a impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias
pode ensejar, dentre outros, a liquidacao antecipada do fundo.
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Relacionado ao mercado imobiliario

O Fundo investira em direitos creditorios relacionados a imoéveis, os quais estao
sujeitos aos riscos a seguir elencados que, se concretizados, afetardo os rendimentos
das cotas do fundo.

Relativo a rentabilidade do investimento

0 investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio é uma aplicacao
em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade das cotas dependera
do resultado da administracao dos investimentos realizados pelo fundo. no caso em
questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente do investimento a ser
realizado pelo fundo, conforme a gestdo do administrador, em ativos alvo e em
ativos de liquidez, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencao do
fundo, na forma deste regulamento. adicionalmente, vale ressaltar que havera um
lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos pelo fundo e a data de inicio
dos investimentos nos ativos alvo, desta forma, os recursos captados pelo fundo
serdo aplicados nos ativos de liquidez, o que poderd impactar negativamente na
rentabilidade esperada do Fundo.

Concentracéo de propriedade de Cotas:

Conforme o regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser
subscritas por um Unico cotista. portanto, podera ocorrer situagdo em que um tnico
cotista venha a integralizar parcela substancial das cotas de determinada emissao
ou mesmo a totalidade das cotas do fundo, passando tal cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais cotistas
minoritarios. nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas
pelo cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo do
fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

Diluicao

Na eventualidade de novas emissoes do fundo, os cotistas incorrerdo no risco de
terem a sua participa¢ao no fundo diluida.
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Prazo

Os ativos alvo objeto de investimento pelo fundo sdo aplicagdes de médio e longo
prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez
no mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade
do fundo é realizado via marcacdo a mercado. neste mesmo sentido, os ativos de
liquidez tém seu valor calculado através da marcacdo a mercado. desta forma a
realizacdo da marcac¢do a mercado dos ativos da carteira do fundo visando o calculo
do patrimoénio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das cotas,
cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do fundo pela
quantidade de cotas emitidas até entdo. mesmo nas hipéteses de os ativos da
carteira do fundo virem a nao sofrer nenhum evento de ndo pagamento de juros e
principal, ao longo do prazo de duragao do fundo, as cotas do fundo poderao sofrer
oscilagcdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacao
das cotas pelo investidor.

Investimento nos Ativos de Liquidez

0 Fundo poderad investir parte de seu patrimonio nos ativos de liquidez e tais ativos
podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os
rendimentos originados a partir do investimento em ativos de liquidez serdo
tributados de forma andaloga a tributagdo dos rendimentos auferidos por pessoas
juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% a 15,0%, dependendo do prazo do
investimento) e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.
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Desapropriacéo e de Sinistro

Dado que o fundo investe em ativos alvo que correspondem a direitos creditérios
vinculados a im6veis ou que ainda pode ser titular de iméveis em decorréncia de
algum inadimplemento de um ativo alvo, eventuais desapropriagdes, parcial ou
total, dos referidos imoéveis a que estiver vinculados os respectivos ativos alvo
podera acarretar a interrupg¢ao, tempordria ou definitiva, de eventuais pagamentos
devidos ao fundo em decorréncia de sua titularidade sobre ativos alvo. Em caso de
desapropriacdo, o poder publico deve pagar ao proprietario do imoével
desapropriado, uma indenizacdo definida levando em conta os parametros do
mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal indenizacdo seja equivalente ao
valor dos direitos creditorios de que o fundo venha a ser titular em decorréncia da
titularidade dos ativos alvo, nem mesmo que tal valor de indenizacao seja
integralmente transferido ao fundo.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis
vinculados aos ativos alvo objeto de investimento pelo fundo, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro, se houver, dependerao da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apoélice contratada, bem como as
indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a
reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices.

Liquidacao antecipada do Fundo

0 Fundo podera ser objeto de liquidacao antecipada conforme deliberado pela
assembleia geral. Nesse caso, os recursos do Fundo podem ser insuficientes para
pagamento aos cotistas, podendo os cotistas sofrer prejuizos patrimoniais.

Contingéncias ambientais

Dado que o fundo investe em ativos alvo que correspondem a direitos creditorios
vinculados aimoveis ou gque ainda pode ser titular de iméveis em decorréncia de algum
inadimplemento de um ativo alvo, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos
imoveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por
prejuizos causados a0 meio ambiente) para os titulares dos imoveis, e/lou para 0s
originadores dos direitos creditérios e, eventualmente, promover a interrupcao do fluxo
de pagamento dos ativos avo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do fundo.
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Atividade empresarial

E caracteristica das locacdes, cujos direitos creditérios sdo vinculados a ativos alvo
do fundo, sofrerem variagdes em seus valores em fun¢do do comportamento da
economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o
desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia
de crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com
reflexos na reducao do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de
seguranc¢a na localidade onde se situam os imdveis aos quais estdo vinculados os
direitos creditdrios objeto do Fundo, podendo acarretar reducao nos valores das
locagoes. XXII.

Juridico

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

Regulatério

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e Orgdos reguladores nos mercados, bem como
moratorias e alteragdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderao
impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condig¢des
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os
resultados do Fundo.
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Execucdo das garantias atreladas aos ativos alvo:

O investimento nos ativos alvo inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a respectiva
operacdo e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens iméveis na composicao
da carteira fundo, podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do fundo ser afetada. em
um eventual processo de execucdo das garantias atreladas aos ativos alvo,
especialmente as LCI e LIG, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdao ser suportados pelo fundo, na
qualidade de investidor dos ativos alvo. adicionalmente, a garantia outorgada em
favor dos ativos alvo pode nao ter valor suficiente para suportar as obrigacdes
financeiras atreladas a tal ativo alvo. Desta forma, uma série de eventos relacionados
a execucao de garantias dos ativos alvo podera afetar negativamente o valor das
cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Demais riscos

0 Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudanc¢as impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdo na politica econémica e decisdes judiciais.

Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cenarios na perda maxima aceitavel,
de modo a evitar que incorra/incorram em risco excessivo, mediante a andlises
qualitativas e quantitativas, que considerem fatores como cenarios de estresse,
avaliagdo 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 mudancas
estruturais no mercado ou a qualquer momento.

7

A avaliacdo do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortiza¢do e vencimento das
operacgdes, quando aplicavel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada
pelo Comité de Crédito da Administradora, onde sdo tomadas decisdes para a
constituicao ou ndo de provisdo para perdas.
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O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relagdo ao patrimonio liquido do
Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversao em
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

Custodia e tesouraria

Prestadores de servic¢os ao Fundo

Administragao: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Gestdo: JPP Capital Gestao de Recursos Ltda.

Custddia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracgdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Controladoria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Custoédia dos titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.

Os certificados de recebiveis imobiliarios sao registrados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa
e Balcdo.
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Evolucao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas tedricas do Fundo foi apurada
considerando o lucro liquido do periodo sobre a quantidade média ponderada das
cotas integralizadas:

% médio dos

Valor da cotaem Rentabilidade média rendimentos
Exercicio 30.06.2020 % distribuidos
Findo em 30.06.2020 102,91899809 25,18 0,68

% médio dos

Valor da cotaem Rentabilidade média rendimentos
Periodo 30.06.2019 % distribuidos
De 17.12.2018 a 101,52697116 0,28 0,12

30.06.2019

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

Encargos do Fundo
Taxa de administracao e gestao

Pela Administracdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de administracdo
do Fundo, uma remuneragdo equivalente a 0,20% ao ano, aplicado sobre o valor do
Patrimonio Liquido didrio do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 10.
0 valor minimo mensal cobrado pelo Fundo no 122 més de atividade, sera corrigido
anualmente pela variagao positiva do IGP-M, e ndo podera ser superior a 1,20%, do
Patrimonio Liquido do Fundo (“Taxa Maxima”). Caso o valor minimo mensal supere
a Taxa Maxima, a Taxa de Gestdo sera diminuida de forma proporcional para que o
valor minimo mensal respeite o limite da Taxa Maxima.

Pelos servicos de gestdo previstos neste Regulamento, o Gestor fard jus a uma
remuneracdo equivalente a 0,90% ao ano, aplicado sobre o valor do Patrimonio
Liquido diario do Fundo (“Taxa de Gestao”), observada a possibilidade de
diminuicdo da Taxa de Gestao para eventual adequacgado a Taxa Maxima.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2020, as despesas com taxa de administracao
e gestio foram de R$ 147 e 471, respectivamente (no periodo de no periodo de 17
de dezembro de 2018 a 30 de junho de 2019, as despesas com taxa de administracdo
e gestdo corresponderam a R$ 106 e R$ 77, respectivamente).

Taxa de performance

Pela taxa de Performance ao Gestor serd devido o equivalente a 20% da
rentabilidade do Fundo, depois de deduzidas todas as despesas, inclusive a Taxa de
Administragdo, que exceder a rentabilidade do IMA-B 5, acrescido de 0,50% ao ano.

No exercicio findo em 30 de junho de 2020, as despesas com taxa de performance
foram de R$ 429 (no periodo de 17 de dezembro de 2018 a 30 de junho de 2019 a
despesas com taxa de performance corresponde a R$ 26).

EmissOes, amortizacdes e resgates de cotas
Emissdes e integralizacdes de cotas

A subscricdo das cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva
oferta. As cotas que nao forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.
As cotas serao integralizadas nos critérios estabelecidos nos documentos da Oferta,
podendo haver a integralizacao a prazo.

No exercicio findo em 30 de junho de 2020 foram emitidas e integralizadas 198.000
cotas no montante de R$ 19.800 (no periodo de 17 de dezembro de 2018 a 30 de
junho de 2019 foram emitidas e integralizadas 307.563 cotas no montante de
R$ 30.756)

Amortizacdes e resgates de cotas

As cotas poderdo ser amortizadas, sempre que houver desinvestimento, mediante
prévia deliberacao pelo Comité de Investimento.

A amortizagdo parcial para reducao do patriménio liquido do Fundo implicara a

manutenc¢do da quantidade de cotas existentes por ocasidao do desinvestimento ou
qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimonio liquido do Fundo.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2020 ndo houve amortizacdes de cotas (no
periodo de 17 de dezembro de 2018 a 30 de junho de 2019 também ndo houve
amortizacgoes)

Negociacdo das cotas no mercado secundario

As cotas poderao ser negociadas no mercado secundario. Cotas ofertadas de acordo
com a Instrucdo CVM ne 476 somente poderdo ser negociadas apds 90 dias da
subscri¢cdo ou aquisicao pelo investidor, desde que entre investidores qualificados e
caso os investidores firmarem a declaragdo reconhecendo que a distribuig¢do nao foi
registrada na CVM e que as cotas estarado sujeitas as restricoes da Instrugdo citada
anteriormente.

Legislacéo tributaria
Da Carteira do Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento
imobiliario sdo isentos de imposto de renda (IR) e imposto sobre operacido
financeira (IOF), salvo os oriundos de aplicagdes financeiras de renda fixa e renda
variavel, inclusive o ganho de capital auferido na negociacdo de cotas de fundos de
investimento imobiliario.

Aplica-se a carteira do fundo a isencdo de imposto de renda na fonte sobre os
rendimentos auferidos nos investimentos em cotas de fundos de investimento
imobiliario, letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de
crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplica¢des financeiras do fundo é

passivel de compensacdo, de forma proporcional, com o imposto devido na
distribuicao de rendimentos do fundo.
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Dos Cotistas do Fundo

Os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio estdo sujeitos
a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, salvo:

i) os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participacdo no fundo
e/ou no rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o
fundo de investimento imobilidrio tenha suas cotas negociadas exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcio organizado e possua, no minimo,
cinquenta cotistas, os quais sdo isentos de imposto de renda na fonte; e

ii) os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do
Conselho Monetario Nacional, que nao sejam residentes em jurisdi¢des
consideradas paraiso fiscal, os quais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda
na fonte a aliquota de 15%.

TransagcOes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a Administradora e o Gestor, ou as
partes a eles relacionados. No periodo, adicionalmente aos encargos do Fundo
descritos na Nota Explicativa n? 10, ndo ocorreram compra e venda de titulos e
valores mobiliarios, operacdes compromissadas, operacdes com derivativos,
operagdes com corretora do grupo na intermediacao de compra e venda e depdsito
em conta corrente.

Politica de distribuicdo 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 balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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No periodo findo em 31 de dezembro de 2018 foram provisionados a distribuicao
de lucro caixa, no montante de R$ 378 pagos aos cotistas em janeiro/19 conforme

demonstrado abaixo:

De 01.07.2019 De 17.12.2018
a 30.06.2020 a30.06.2019
(+) Juros recebidos nos CRIS 5.780 630
(+) Resultado com cotas de fundos 69 73
Pagamento de taxa de gestao (471) (77)
Pagamento de taxa de performance (429) (26)
Pagamento de taxa de administracdo (147) (106)
Pagamento de servigos técnicos (24) (38)
Outras despesas pagas (63) (64)
(-) Total de despesas pagas no periodo (1.135) (311)
=) B_ase para distribuicéo de 4714 392
rendimentos
Percentual de rendimentos a distribuir (em 99,5% 96%
%)
(=) Rendimentos 4,693 378
Total de Rendimentos 4.693
Rendimentos a pagar 501
Rendimentos pagos 4.192
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Mensuracéo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 70 da Instrucao CVM ne 516 para instrumentos
financeiros mensurados no balan¢o patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuracdo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimento negociados em mercados ativos é baseado nos pregos de mercado,
cotados na data de balanco. Um mercado é visto como ativo se os pregos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transacdes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimento que nao sdo negociados em mercados ativos é determinado mediante
o uso de técnica de avaliacdo. 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 informagdes 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 estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7o da Instrugao
CVM ne 516.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor
justo em 30 de junho de 2020.

Ativos financeiros ao valor justo

Cotas de Fundo de Investimento 4,717 Nivel 1
Certificados de Recebiveis imobiliarios 48.345 Nivel 2
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Politica de divulgacao de informacodes

A Administradora divulga as informacgdes periddicas e pontuais referentes ao Fundo
e suas atividades de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na
rede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além
do envio das informagdes referidas a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, bem como a CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores. Além disto, quando estipulado no regulamento, a
informacdo deve ser publicada no jornal Didrio do Comércio (DCI), Industria e
Servigos.

Demandas judiciais

Nao haregistro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel
e/ou possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administracao do Fundo.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no periodo, ndo contratou servicos da Grant
Thornton Auditores Independentes relacionados ao Fundo, 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.
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Eventos subsequentes

Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus ("Covid-19") foi relatada em
Wuhan, China. A Organizacdo Mundial da Saude declarou Covid-19 como uma
"Emergéncia em Saude Publica de Interesse Internacional”. O surto do Covid-19 tem
evoluido rapidamente, o que ja resultou em impactos significativos nos mercados
financeiros mundiais e podera refletir diretamente na queda dos precos dos ativos
financeiros investidos pelo Fundo.

Diretor e Contador

Marcos Wanderley Pereira Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC R] - 124459/0
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