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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Aos Administradores e quotistas do
VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO — FIl HIBRIDO GESTAO ATIVA — HOTEL.
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragGes financeiras do VRE Hotéis Fundo de Investimentos Imobiliario
— Fll Hibrido Gestdo Ativa - Hotel (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31
de dezembro de 2017 e as respectivas demonstracdes dos resultados, das mutacdes do
patrimonio liqguido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas, apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cdao patrimonial e financeira do VRE
Hotéis Fundo de Investimentos Imobilidrio - Fll Hibrido Gestdo Ativa - Hotel em 31 de
dezembro de 2017, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis a fundos
de investimentos imobilidrios.

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 demonstraces
financeiras”. Somos independentes em relacdo 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 conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Enfase — Reclassificacdo e reapresentag¢io das demonstragdes financeiras

Conforme Nota Explicativa n° 2.1.1., o Fundo procedeu a determinadas reclassificacoes e
revisdao de texto de algumas notas explicativas nas demonstracGes financeiras de 31 de
dezembro de 2017, as quais foram originalmente apresentadas em 19 de julho de 2018. Dessa
forma, emitimos novo relatério que substitui o anteriormente apresentado. Nossa opinido
ndo esta ressalvada em relagdo a esse assunto.
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Responsabilidade da Administragao e da governancga sobre as demonstrag¢oes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracgdGes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres de distorgdo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

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

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao
do processo de elaboracao das demonstrac¢des financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstrag¢oes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras estdo
livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre 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 razodvel, as decisGes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstrac¢dGes 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:

- Identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes 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 deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdao ou representacdes falsas
intencionais.
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Obtivemos 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 adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacGes feitas pela Administracao.

- Concluimos sobre a adequac¢do do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar duvida significativa em relagdo 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 modificacdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdao fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem
levar o Fundo a ndao mais se manter em continuidade operacional.

- Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o contelddo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

S3do Paulo, 4 de setembro de 2018

Crowe Macro Auditores Independentes
CRC 2SP033508/0-1

Sérgio Ricardo de Oliveira
Contador — CRC1SP186.070/0-8




VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO — FIl HIBRIDO GESTAO ATIVA — HOTEL.
CNPJ (MF): 18.308.516/0001-63

Administrado por: GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

CNPJ (MF): 27.652.684/0001-62

Balangos patrimoniais em 31 de Dezembro Em milhares de reais

Notas 2017 2016 % PL
Ativo
Circulante
Disponibilidades 1 1 0
Banco conta movimento 1 1 0
Ativos financeiros 2.794 10.982 4,10
Cotas d.e fundo de investimento de 3 2794 10.982 4,10
renda fixa

Nao circulante

Investimentos 66.808 56.168 97,97
ParticipacOes societarias 4 57.120 48.427 83,76
Propriedades para investimento 4 9.688 7.741 14,21
Total do ativo 69.603 67.151 102,07

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes financeiras




VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO - Fil HIBRIDO GESTAO ATIVA — HOTEL.

CNPJ (MF): 18.308.516/0001-63

Administrado por: GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

CNPJ (MF): 27.652.684/0001-62

Balangos patrimoniais em 31 de Dezembro

Em milhares de reais

Notas 2017 2016 % PL
Passivo
Circulante
Contas a pagar 1.412 11.748 2,07
Auditoria e custodia 48 55 0,07
Taxa de administracao 60 55 0,09
ObrigacOes para complemento de obras 8 1.209 11.573 1,77
Outros valores a pagar 95 65 0,14
Patrimonio liquido 68.191 55.403 100,00
Cotas por classe 53.094 52.794 77,86
Cotas integralizadas 9 53.094 52.794 77,86
Reservas 15.097 2.609 22,14
Lucros acumulados 15.097 2.609 22,14
Total do passivo e patrimoénio liquido 69.603 67.151 102,07

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras




VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO — FIl HIBRIDO GESTAO ATIVA —

HOTEL.
CNPJ (MF): 18.308.516/0001-63
Administrado por: GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
CNPJ (MF): 27.652.684/0001-62

Demonstrac¢ao dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

Composicao do resultado do periodo 2017 2016
(reapresentado)

Investimentos de natureza imobilidria 14.021 2.892
Receitas de aluguéis 1.172 602
Ganho na permuta 4.508 -
Ganho no distrato 1.357 -
Ajuste ao valor justo 6.984 2.290
Outros ativos financeiros 635 216
Receita com cotas de fundo de renda fixa 622 216
Receita com cotas de fundo de direito creditério 13 -
Outras receitas / despesas (951) (499)
Despesas com taxa de administracdo (688) (346)
Despesas com auditoria e custddia (117) (93)
Despesas de taxa de fiscalizacdo (15) (8)
Despesas tributdrias (11) (33)
Despesas com consultoria (116) -
Outras receitas operacionais 3 -
Demais despesas de servicos do sistema financeiro (7) (19)
Resultado liquido do periodo 13.705 2.609
Quantidade de quotas integralizadas (em milhares) 53.094 52.794

Resultado liquido por quota (em RS) 0,258 0,049

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac¢des financeiras




VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO - FIl HIBRIDO GESTAO ATIVA — HOTEL.

CNPJ (MF): 18.308.516/0001-63
Administrado por: GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
CNPJ (MF): 27.652.684/0001-62

Demonstra¢ao das mutag¢6es do patrimoénio liquido em 31 de dezembro

Em milhares de reais

Cotas integralizadas Reserva de lucros (Lucros acumulados) Total
Saldos em 31 de dezembro de 2016 52.794 - 52.794
Lucro liquido do periodo - 2.609 2.609
Saldos em 31 de dezembro de 2016 52.794 2.609 55.403
Integralizacdo de cotas no periodo 300 - 300
Resultado liquido do periodo - 13.705 13.705
Distribuicdo de resultados - (1.217) (1.217)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 53.094 15.097 68.191

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes financeiras




VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO — FIl HIBRIDO GESTAO ATIVA —

HOTEL.
CNPJ (MF): 18.308.516/0001-63

Administrado por: GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

CNPJ (MF): 27.652.684/0001-62

Demonstrag¢des dos fluxos de caixa para os exercicios findos em 31 de dezembro

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do periodo

Ajuste a valor presente

Outras receitas/ despesas imobiliarias
Lucro liquido ajustado

Variacgao de ativos e passivos operacionais
Aumento em obrigacdes a pagar

Caixa liquido gerado pelas atividades
operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento:
Aportes integralizados

Custos de obras

Caixa liquido aplicado nas atividades de
investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Distribuicdo de resultados

Integralizacdo de quotas no periodo

Caixa liquido proveniente das atividades de
financiamento

Aumento (reducao) de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo

Aumento (redugdo) de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras

2017 2016
13.705 2.609
(6.984) (2.290)
(6.300) -

421 319
28 174
449 493
(7.375) (10.366)
(345) (655)
(7.720) (11.021)
(1.217) -
300 21.510
(917) 21.510
(8.188) 10.982
10.982 -
2.794 10.982
(8.188) 10.982
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VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS PADRONIZADO - FlI HIBRIDO

GESTAO ATIVA - HOTEIS.
(CNPJ n° 18.308.516/0001-63)
(Administrado pela Geracao Futuro Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da administracdo as demonstracées financeiras dos exercicios findos
em 31 de dezembro
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas).

1. Contexto operacional

O VRE Héteis Fundo de Investimento Imobilidrio FIl Hibrido Gestao Ativa — Hotel
(“Fundo”) iniciou suas operacoes em 15 de abril de 2016, sob a forma de condominio
fechado com prazo indeterminado de duragdo nos termos da Instrugdo CVM n2 472/08
(Constituicdo, administracdo, funcionamento e oferta publica de distribuicdo de cotas e
divulgacdo das informagdes dos Fundos de investimentos imobiliarios) e alteracdes
posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

O Fundo tem por objeto a captagao de recursos por meio do sistema de distribuigao de
valores mobilidrios para aquisicdo de: (i) imdveis com destinacdo hoteleira, incluindo
aquisicao de terrenos, imoéveis em fase de desenvolvimento, prontos e acabados,
unidades autdonomas ou ainda direitos a eles relativos, com finalidade de venda, locacao
ou arrendamento, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes
da venda, locagdo ou arrendamento; e/ou (ii) quotas ou acdes de sociedades de
propdsito especifico que venham a desenvolver ou adquirir imodveis.

O Fundo é destinado a receber recursos de pessoas naturais e juridicas, fundos de
investimento, fundos de pensdo, regimes préprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam
no Brasil segundo as normas aplicaveis, que estejam aptos a investir nesta modalidade
de fundo de investimento e que estejam dispostos a correr os riscos inerentes ao
mercado imobiliario.

Os investimentos em fundos ndao sdao garantidos pela Administradora, pela Gestora ou
por qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC).
Os cotistas estdo expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas
situacdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

2. Elaboragao das demonstragdes contabeis
2.1. Apresentacdo das demonstragdes contabeis

As demonstracoes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, englobando as
Instrucbes CVM n? 516/11 (Divulgacdo das demonstracdes financeiras dos fundos de
investimento imobilidrio) e 472/08 (Constituicdo, administragdo, funcionamento e oferta
publica de distribuicdo de cotas e divulgacdo das informagdes dos Fundos de
investimentos imobilidrios) e alteracbes posteriores, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios.
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VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS PADRONIZADO - FlI HIBRIDO

GESTAO ATIVA - HOTEIS.
(CNPJ n° 18.308.516/0001-63)
(Administrado pela Geracao Futuro Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da administracdo as demonstracées financeiras dos exercicios findos
em 31 de dezembro

(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas).

Na elaboracdo dessas demonstracdoes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas
de precgos para a contabilizagdo e determinagdao dos valores dos ativos e instrumentos
financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacao
financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao ser
diferentes dos estimados.

A emissdo destas demonstracoes financeiras foi autorizada pela administracdo do Fundo
em 4 de setembro de 2018.

2.1.1. Reapresentacdo das demonstragdes financeiras
Para melhor apresentacdo dessas demonstracdes financeiras procedemos as seguintes
reclassificacbes e alteracbes sobre as demonstracdes financeiras apresentadas

anteriormente e aprovadas em 19 de julho de 2018.
e Reclassificacdo de RS 1.331 e RS 257 referentes a custo de obras e demais
despesas com obras, respectivamente, contabilizados na demonstracdo do
resultado, para o grupo de estoques e, como consequéncia, a reducdo na linha de

ajuste a valor justo na demonstracao do resultado, nos mesmos montantes.

e Revisdo do texto de algumas notas explicativas para melhor entendimento das
informacoes divulgadas.

As alteracdes efetuadas ndo alteram o resultado apresentado.
2.2. Principais praticas contabeis adotadas
2.2.1. Apuracdo do resultado

E apurado pelo regime contdbil de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devam ser incluidas na apuragao dos resultados dos periodos que ocorrerem
sempre simultaneamente quando se correlacionarem independentemente do
recebimento ou pagamento.

2.2.2. Classificagao dos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes
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VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS PADRONIZADO - FlI HIBRIDO

GESTAO ATIVA - HOTEIS.
(CNPJ n° 18.308.516/0001-63)
(Administrado pela Geracao Futuro Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da administracdo as demonstracées financeiras dos exercicios findos
em 31 de dezembro
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas).

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdao
circulante e ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera
realizé-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for
mantido principalmente para negociagdo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses
apos o periodo de divulgagao ou seja (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais
ativos sao classificados como ndo circulantes. Um passivo é classificado no circulante
guando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o
periodo de divulgagdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagao do
passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgacdo. Todos os demais
passivos sdo classificados como ndo circulantes.

2.2.3. Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional
e titulos e valores mobilidrios que sao utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus
compromissos de curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sdo de
curto prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante
conhecido de caixa e que estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanca de valor.

2.2.4. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos
inicialmente pelo custo de aquisicdo acrescidos do custo de transa¢do, quando na
categoria de custo amortizado, e apds reconhecimento pela curva ou valor justo,
dependendo da sua classificagdo, por ocasidao da apresentagao das demonstragoes
financeiras.

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociacgao.

2.2.5. Classificagao dos instrumentos financeiros para fins de mensuragdo

Os ativos financeiros sdao mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados
de transagdao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagdao, exceto
agueles mantidos até o vencimento, instrumentos de patrimonio, cujo valor ndo possa
ser apurado de forma suficientemente objetiva.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado
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VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS PADRONIZADO - FlI HIBRIDO

GESTAO ATIVA - HOTEIS.
(CNPJ n° 18.308.516/0001-63)
(Administrado pela Geracao Futuro Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da administracdo as demonstracées financeiras dos exercicios findos
em 31 de dezembro
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas).

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 transagao em
condicOes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo
de um instrumento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo ("prego cotado" ou "prego de mercado").

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

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o
método de taxa efetiva de juros.

2.2.6. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisicdo, ajustado
diariamente pela variagdo no valor das cotas informado pelos administradores dos
respectivos fundos de investimento e estdo classificadas na categoria de “Titulos para
negociacdao”. A valorizagao e a desvalorizagao das cotas de fundos de investimento estao
apresentadas em “Resultado com aplica¢cdes em cotas de fundos”.

2.2.7. Ativos financeiros de natureza imobiliaria

As acOes sem cotacdo em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado sao
inicialmente avaliadas por seu custo de aquisi¢ao e posteriormente atualizadas por seu
valor justo. Os ganhos e/ou perdas resultantes das avaliacbes ao valor justo sdo
registrados diretamente no resultado do Fundo.

Os dividendos e os juros sobre o capital préprio sdo reconhecidos como receita, quando
aprovados.

2.2.8. Moeda funcional e de apresentagao

As demonstragdes financeiras do Fundo sao apresentadas em reais, moeda do principal
ambiente econdémico funcional e de apresentacao, e todos os valores sdo apresentados
em reais, exceto quando indicado de outra forma.

2.2.9. Uso de estimativas e julgamentos.
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VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS PADRONIZADO - FlI HIBRIDO

GESTAO ATIVA - HOTEIS.
(CNPJ n° 18.308.516/0001-63)
(Administrado pela Geracao Futuro Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da administracdo as demonstracées financeiras dos exercicios findos
em 31 de dezembro
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas).

Na elaboracdo dessas demonstracdoes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizagao e determinagdo dos valores dos ativos integrantes da
carteira do Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
periodo do relatdrio. O uso de estimativas se estende ao valor justo, mensuracdo de valor
recuperavel de ativos. Dessa forma, quando da efetiva liquidagdao financeira desses
ativos, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

3. Titulos e valores mobiliarios
Composicado da carteira

Os titulos e valores mobiliarios registrados na categoria de “Titulos para negocia¢do”
estdo assim classificados:

Titulos para negociacdo 2017 2016
Cotas de fundos (a) 2.794 10.982
Total 2.794 10.982

a. Investimentos no Ital Custddia Renda Fixa Crédito Privado Caixa Fundo de
Investimento, fundo de Investimento renda fixa administrado pelo Itau Unibanco
S.A., tem objetivo de aplicar seus recursos em titulos publicos federais ou privados
prefixados ou indexados a taxa Selic ou a outra taxa de juros ou titulos indexados
a indices de precos, com prazo maximo a decorrer de 375 (trezentos e setenta e
cinco) dias e prazo médio da carteira do fundo inferior a 60 (sessenta) dias. O
rendimento do exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 foi de 9,02 %.
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(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas).

4. Ativos de natureza imobiliaria
Posi¢do dos investimentos em 31 de dezembro de 2017 (reapresentado)

Aportes em
Integralizagao aberto na Custos Ajuste a mercado
Ativos Participacao de ativos (*) aquisicdo  transagdo Valor de custo Valor de mercado 2017 (**)
(a) Hsul POA Flat 15,38% 3.341 - 76 3.417 4.489 1.072
(b) Ibis Londrina 16,67% 3.405 - 32 3.437 4.836 1.399
(c)Hsul Garibaldi Flat 24,22% 6.598 - 61 6.659 7.015 356
(d) Ibis Chapecd 23,69% 5.067 - a7 5.114 4.652 (462)
(e) Fairfield CWB Aero 19,23% 2.650 2.033 997 5.680 Permuta (5.680)
(f) Ibis Bud.Blumenau 25,01% 2.058 1.835 274 4.166 5.731 1.565
(g) IbisBudget Ctba Aero 9,65% 1.347 384 63 1.794 2.182 388
(h) Ibis Foz do Iguacgu 10,61% 98 1.862 416 2.376 2.650 274
(i) IbisBudget Joinville 25,74% - 4.350 (3.638) 712 Distrato (712)
(j) Novotel Curitiba 52,94% 4.474 7.094 1.228 12.796 25.565 12.769
29.038 17.558 (444) 46.151 57.120 10.969
Investimento em unidades Integralizagao Aportes a Custos Ajuste a mercado
hoteleiras de ativos (*) pagar transagdao Valor de custo Valor de mercado 2017 (**)
(k) Ibis Budget Ctba 392 - 1.212 1.604 2.178 574
(1) Ibis Canoas 1.558 - 343 1.901 2.474 573
(m) Novotel POA Aero 1.854 - 1.516 3.370 5.036 1.666
3.804 - 3.071 6.875 9.688 2.813
Total de investimentos 32.842 17.558 2.627 53.026 66.808 13.782

16




VRE HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTOS PADRONIZADO - Fil HIBRIDO GESTAO ATIVA - HOTEIS.
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Notas explicativas da administracdo as demonstracées financeiras dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas).

Investimento representativo de 20 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdével localizado na Av. Assis Brasil, 9300 — POA - RS.

Investimento representativo de 22 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Av Martiniano do Valle Filho, 355 —
Londrina — PR.

Investimento representativo 31 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Rua Garibaldi, 633 - POA — RS.
Investimento representativo de 28 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na Avenida Sdo Pedro, 2300 - Chapecd — SC.

Investimento representativo de unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Rua Bardo do Cerro Azul, 21 - Sdo José dos
Pinhais - SP.

Investimento representativo de 28 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Rua Paulo Zimmermann, 142 - Blumenau
- SC.

Investimento representativo de 25 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na Rua Bardo do Cerro Azul, 21 - S3o José
dos Pinhais - SP.

Investimento representativo de 14 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Avenida Republica Argentina, 1834 - Foz
do lguacgu - PR.

Investimento representativo 30 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na R. Nove de Margo, 806 - Centro, Joinville —
SC.

Investimento representativo de 72 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Rua doutor Pedrosa, 288 - Curitiba - PR.

Investimento representativo de 11 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na R. Mathias Velho, 235 - Centro, Canoas
- RS.

Investimento representativo de 14 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Avenida Severo Dullius, 2055 — Porto
Alegre - RS.

m) Investimento representativo de 11 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Rua Mariano Torres, 927 — Curitiba - PR.
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Posicao dos investimentos em 31 de dezembro de 2016

Aportes em Ajuste a

Integralizacao aberto na Valor de mercado 2016

Ativos Participacdo de ativos aquisicdo Custos transa¢ao Valor de custo mercado (**)
(n) Hsul POA Flat 15,38% 3.341 - 31 3.372 4.095 723
(o) Ibis Londrina 16,67% 3.405 - 32 3.437 3.742 305
(p)Hsul Garibaldi Flat 24,22% 6.598 - 62 6.660 6.086 (574)
(q) Ibis Chapecd 23,69% 5.067 - 47 5.114 4.702 (412)
(r) Fairfield CWB Aero 19,23% 2.650 2.033 44 4.727 4.817 90
(s) Ibis Bud.Blumenau 23,23% 2.058 1.835 36 3.929 4.106 177
(y) IbisBudget Ctba Aero 9,65% 1.347 384 16 1.747 1.719 (28)
(u) Ibis Foz do Iguacgu 10,61% 98 1.863 18 1.979 2.047 68
(v) IbisBudget Joinville 25,74% - 4.350 41 4.391 4.026 (365)
(w) Novotel Curitiba 36,03% 4.474 7.094 108 11.676 13.087 1.411
29.038 17.558 435 47.031 48.427 1.395

Aportes em Ajuste a

Integralizacao aberto na Valor de mercado 2016

Investimentos em unidades hoteleiras  Participacao de ativos aquisicao Custos transacdao Valor de custo mercado (**)
(x) Ibis Budget Ctba 392 - 1.184 1.576 1.586 10
(y) Ibis Canoas 1.558 - 343 1.901 2.082 182
(z) Novotel POA Aero 1.854 - 1.516 3.370 4.073 703
3.804 - 3.043 6.847 7.741 895
Total de investimentos 32.842 17.558 3.478 53.878 56.168 2.290
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s)
t)

u)

Investimento representativo de 20 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na Av. Assis Brasil, 9300 — POA - RS.

Investimento representativo de 22 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Av Martiniano do Valle Filho, 355 —
Londrina — PR.

Investimento representativo de 31 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Rua Garibaldi, 633 - POA — RS.
Investimento representativo de 28 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na Avenida Sdo Pedro, 2300 - Chapecé — SC.

Investimento representativo de 25 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Rua Bardo do Cerro Azul, 21 - Sdo José
dos Pinhais - SP.

Investimento representativo de 26 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na Rua Paulo Zimmermann, 142 - Blumenau
-SC.

Investimento representativo de 11 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na Rua Bardo do Cerro Azul, 21 - S3o José
dos Pinhais - SP.

Investimento representativo de 14 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na Avenida Republica Argentina, 1834 - Foz
do lguacgu - PR.

Investimento representativo de 30 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na R. Nove de Margo, 806 - Centro, Joinville
-SC.

Investimento representativo de 49 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Rua doutor Pedrosa, 288 - Curitiba - PR.

Investimento representativo de 11 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na R. Mathias Velho, 235 - Centro, Canoas
-RS.

Investimento representativo de 13 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imével localizado na Avenida Severo Dullius, 2055 — Porto
Alegre - RS.

Investimento representativo de 10 unidades hoteleiras do complexo hoteleiro desenvolvido sobre o imdvel localizado na Rua Mariano Torres, 927 — Curitiba - PR
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(*) Os ativos integralizados nos fundos sdo representativos de unidades hoteleiras
anteriormente em nome de cotistas do Fundo. Tais integralizacGes foram realizadas com
base em laudos de avaliacdo elaborados pela Planconsult Planejamento e Consultoria
Ltda., com base no método do fluxo de caixa descontado, utilizando-se cenarios
observaveis a época.

(**) O valor de mercado, atribuido as respectivas unidades hoteleiras, é oriundo de
avaliacdo elaborada pela Planconsult Planejamento e Consultoria Ltda., com base no
método do fluxo de caixa descontado, utilizando-se cenarios observaveis a época da
avaliacdo a mercado dos ativos.

5. Instrumentos derivativos financeiros

E vedada ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, com exposicdo de, no
maximo, o valor do Patrimonio liquido do Fundo.

O Fundo nado realizou operagfes com instrumentos financeiros derivativos no periodo.
6. Tipos de riscos
a. Mercado

O valor dos ativos que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuacdes de precos e cota¢cdes de mercado. A queda ou aumento nos
precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo podem ser temporarios, nao
existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por periodos longos e/ou
indeterminados.

b. Liquidez

As aplicacbes do Fundo em acdes sem cotacdo de mercado apresentam peculiaridades
em relagdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos de investimentos
brasileiros, em razdo das caracteristicas de prazo e duracdao do mesmo. Caso o Fundo
precise alienar parte dessas acdes, o valor podera ser reduzido devido a baixa liquidez,
causando perdas ao Fundo.
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c. Sistémico

As condi¢cBes econdmicas nacionais e internacionais podem afetar o mercado, resultando
em alteragcBes nas taxas de juros e cambio, nos precos dos papéis e nos ativos em geral.
Tais variagdes podem afetar o desempenho do Fundo.

7. Controles relacionados aos riscos

Foi contrata uma empresa especializada para verificar o ajuste a valor presente dos ativos
do fundo e qualidade geral dos imdveis com relacdo a acessibilidade, seguranca e
infraestrutura.

Ndo obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em pratica a
politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza,
sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des
adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, nao ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para o Fundo
e para o Cotista.

Embora seja mantido sistema de gerenciamento de risco das aplicagdes do Fundo, ndao
ha garantia de completa eliminagdao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os
cotistas.

8. Obrigac¢oes para complemento de obras

As obrigacOes para complemento de obras s3ao compostas pelas quotas a serem
integralizadas nas participa¢cdes das SPE’s adquiridas pelo Fundo:

Empreendimento 2017 2016
Empreendimento Fairfield CWB Aeroporto - 706
Empreendimetno Ibis Budget Ctba Aero 4 -
Empreendimento |bis Budget Blumenau 104 168
Empreendimento Ibis Budget Foz do Iguagu (312) 749
Empreendimento Ibis Budget Joinville - 5.538
Empreendimento Novotel Curitiba 1.413 4,412
Total de cotas a subscrever 1.209 11.573
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9. Emissdes, resgates e amortiza¢des de cotas

O patrimonio inicial do Fundo é dividido em cotas de classe Unica, que correspondem a
fracoes ideais desse patrimoénio, sendo escriturais nominativas e ndo resgataveis.

As Cotas foram integralizadas (i) em moeda corrente nacional, por meio de ordem de
pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN, ou (ii) em Ativos
Imobiliarios, bem como em direitos reais sobre estes, nos termos dos Artigos 11 e 12 da
Instrugdo CVM 472 CVM n2516/11, conforme previsto no suplemento de cada oferta.

A distribuicdo inicial de cotas do Fundo, iniciada em 16 de setembro de 2015 e encerrada
em 23 de janeiro de 2016, foi de 52.794.329 ao preco unitario de R$ 1,00 por cota. Foram
subscritas e integralizadas 52.794.329 cotas, perfazendo um total de RS 52.794.

Durante o exercicio de 2017, ocorreu integralizacdo de cotas num montante de RS 300,
totalizando 53.094.329 cotas.

N3o foi cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas do Fundo e ndo houve resgate
de cotas.

Conforme regulamento, apds a 12 (primeira) emissao de Cotas, o Fundo podera realizar
novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral, para (i) a
realizacdo de novos investimentos do Fundo nos Ativos Imobiliarios de acordo com a
politica de investimento do Fundo, (ii) a cobertura de eventuais contingéncias do Fundo
ou (iii) a recomposicdo do caixa do Fundo em montante suficiente para pagamento das
despesas do Fundo.

10. Tributagao

O Fundo, conforme legislagao em vigor é isento de impostos, inclusive de Impostos de
Renda, que sd incide sobre as receitas de aplica¢Ges financeiras, compensaveis quando
da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto
de Renda Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de 15%.

De acordo com o artigo 32 da Lei n2 11.003, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, este ultimo incluido pela Lei n2
11.196 de 21 de novembro de 2005, ficam isentos de Imposto de Renda recolhidos na
Fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da
legislagao em vigor.
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11. Politica de distribuicao dos resultados

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) do
resultado auferido apurado segundo o regime de caixa com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia
de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo escriturador das cotas
do Fundo.

A apuracdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, pode ser assim
demonstrada:

Resultado caixa 2017 2016
Recebimento de aluguéis 1.172 602
Juros sobre resgate de cotas de Fundo 835 73
Despesas transitadas no caixa (915) (373)
Resultado caixa a distribuir 1.092 302
% distribuido 111% 0%
Valor pago referente ao exercicio vigente 1.217 -

Em decorréncia da ndo distribuicdo dos resultados de 2016 no valor de RS 302, conforme
Ata de Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 12 de janeiro de 2017, parte deste
saldo foi distribuido juntamente com o resultado apurado do exercicio de 2017.

12. Taxa de administra¢ao e encargos do fundo

Pelos servicos de administracdo, gestdo e escrituracdo sera devida a taxa de
administracdo de 1,25% a.a. ao ano sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, observando-
se o valor minimo mensal equivalente a RS 17, que sera reajustado anualmente pela
varia¢do positiva do Indice Geral de Precos do Mercado — IGP-M/FGV. A Taxa de
Administracdo é calculada e provisionada diariamente sobre o valor diario do patriménio
liguido do Fundo, na base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, e serd paga,
mensalmente até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més de apuracio.

Pelos Servicos de custédia e controladoria serd devido pelo Fundo o valor
correspondente ao percentual de 0,08% a.a., respeitado o valor minimo mensal de RS 12,
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incidente sobre o valor do Patrimonio Liquido do Fundo, pagavel mensalmente a razao
de 1/12 (um doze avos) com base no valor do Patriménio Liquido do ultimo dia util do
més anterior, sendo que o primeiro pagamento sera devido no segundo dia util do més
subsequente ao inicio das atividades do Fundo e os demais no segundo dia util dos meses
subsequentes.

A despesa de taxa de administracdo no periodo foi de RS 688.

N3o ha taxa de ingresso, saida ou taxa de performance do Fundo.

13. Demandas judiciais

N3do ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
cotistas, quer desses contra a administracdao do Fundo.

14. Direito de voto

Podem votar na Assembleia Geral de cotistas os cotistas inscritos no registro de cotistas
na data da convocagdao, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos a menos de um ano.

15. Rentabilidade do Fundo

O patrimoénio liquido médio didrio do Fundo e a rentabilidade calculada com base no
resultado sobre o patrimonio liquido médio didrio, foram os seguintes:

Exercicio PL Médio Valor da cota Rentabilidade (%)
2017 57.154 1,284353 21,39%
2016 40.205 1,049407 4,98%

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
16. Contrato de prestacao de servigo de auditoria

O Fundo ndo contratou outros servigos junto ao auditor independente responsavel pelo
exame das demonstracdes financeiras, que nao seja o de auditoria das demonstracoes
financeiras.
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17. Custddia dos titulos em carteira e prestacao de servigo

As acOes de companhia de capital fechado em nome do Fundo estdo registradas no livro
de registro de a¢Ges nominativas da respectiva companhia investida, os servicos sdo
prestados por:

Administrador: Geragao Futuro Corretora de Valores S.A.
Gestor: Vista Investimentos Imobilidrios Ltda.
Custodiante: Itau Corretora de Valores S.A.
Escriturador: Itau Corretora de Valores S.A.
Controladoria, processamento e tesouraria: Geracdo Futuro Corretora de Valores S.A.

18. Informagdes adicionais

O Fundo é administrado pela Geracdo Futuro Corretora de Valores S.A., tendo como
diretor responsavel pelo Fundo o Sr. Eduardo Alvares Moreira e a responsabilidade pela
contabilidade do Fundo é do Sr. Roberto Luis Cardoso Inacio inscrito no CRC RJ 111109/0-
4.

19. Politica de divulgac¢do das informacgoes

As informacdes obrigatdrias sobre o Fundo sdo divulgadas na sede do administrador e
por meio do servico de atendimento ao cotista pelo enderego eletrbnico
sai@gerafuturo.com.br, ou pelo telefone (55) (11) 2137-8888.

* k% 3k

Eduardo Alvares Moreira

Diretor

Roberto Inacio
Contador

CRCRJ-111109/0-4
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