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Opiniéo

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario
Quintas (Fundo), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de
2019 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutag¢des do patriménio liquido
e dos fluxos de caixa para o periodo de 13 de novembro de 2019 (data de inicio da nova
Administracdo) a 31 de dezembro de 2019, assim como o resumo das principais praticas
contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira
do Fundo de Investimento Imobiliario Quintas em 31 de dezembro de 2019, o
desempenho de suas operacfes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 13 de
novembro de 2019 (data de inicio da nova Administracdo) a 31 de dezembro de 2019,
de acordo com as praticas contdbeis adotadas Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na secdo a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracdes 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 de acordo com essas normas.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniéo.
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Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”)

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstrag@es financeiras como um
todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Determinacé&o do valor justo das propriedades para investimento

A determinacéo do valor justo das propriedades para investimento foi considerada como
principal assunto de auditoria, devido a representatividade do montante, pela
complexidade da metodologia de mensuracéo utilizada e, pelo alto grau de julgamento
na determinagdo das premissas adotadas na valorizacdo das propriedades para
investimento, conforme descrito na Nota Explicativa n°® 5. A Administracdo do Fundo
contratou especialista externo para avaliacdo do valor justo das propriedades para
investimento, tendo como metodologia as diretrizes descritas nas normas ABNT, NBR
14653-1, NBR 14653-2 e NBR 14653-4.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas ndo se limitam na:

Anadlise da atualizacdo do valor justo dos investimentos comparando os saldos
preliminares que tiveram o envolvimento de especialistas para nos auxiliar na revisdo
da metodologia e do modelo utilizado na mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas, comparando
as mesmas com o relatério atual preparado;

Andlise da exatiddo dos dados sobre as propriedades para investimento fornecidos
pela Administragdo do Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuracao.
Revisao das informacgfes que pudessem contradizer as premissas mais significativas
e metodologia selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia do
avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo.

Analise da sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento do
modelo com suas oscila¢des; e

Avaliagdo da adequacgdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa anteriormente mencionada.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima descritos,
consideramos que sdo aceitaveis as metodologias utilizadas para avaliacdo do valor justo
dos investimentos do Fundo no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto.
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Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstragBes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis a Fundos de Investimento e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstracgdes financeiras livres de distor¢céo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracfes financeiras, a Administragdo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstragfes financeiras, a ndo ser que a Administragéo
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragées financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢cdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio 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 distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao
longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de nado deteccao de distor¢ao 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, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficicia dos controles internos do
Fundo;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras--Continuacao

Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracéo;
Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacao a eventos ou condicdes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgac6es nas demonstracdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estao 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 apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracfes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transagfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0sS responsaveis pela governanca 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.

Sao Paulo, 28 de abril de 2020.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP-031.269/0-1

\ﬁ
r:,f\y{?r

AIexand D&Labetta Filho
Contador QRC 1SP-182.396/0

Baker Tilly 4 Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global daBaker Tilly International Ltd., cujos membros sdo
pessoas juridicas separadas e independentes.



Fundo de Investimento Imobiliario Quintas
CNPJ: 27.368.617/0001-10
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balangos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018

(Em milhares de Reais)

ATIVO Notas 31/12/2019 % do PL 31/12/2018 % do PL PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO Notas 31/12/2019 % do PL 31/12/2018 % do PL
Ativo circulante 6.845 18,13 6.891 24,23 Passivo circulante 88 0,24 1.988 6,99
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 6.845 18,13 6.880 24,19 Passivos financeiros de natureza ndo imobiliaria 88 0,24 1.988 6,99
Cotas de fundos Taxa de administragdo a pagar 18 44 0,12 34 0,12
Fundo de Investimento Renda Fixa 4 6.845 18,13 6.880 24,19 Taxa de consultoria 0 0,00 12 0,04
Auditoria e custédia 44 0,12 37 0,13
Ativos financeiros de natureza imobiliaria Terrenos a pagar - 0,00 1.905 6,70

Outros valores a receber - - 11 0,04

Ativo n&o circulante 31.004 82,11 23.544 82,76  PATRIMONIO LiQUIDO 9 37.761 100,00 28.447 100,00
Investimentos Capital Social 9 31.201 82,63 28.975 101,86
Terrenos 5 31.004 82,11 23.544 82,76 Ajuste a valor justo 5 7.425 19,66 - 0,00
Prejuizo acumulado (865) (2,29) (528) (1,86)
TOTAL DO ATIVO 37.849 100,23 30.435 106,99 TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 37.849 100,24 30.435 106,99

As notas explicativas da Administracdo s&o parte integrante das demonstragées financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Quintas
CNPJ: 27.368.617/0001-10
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac8es do resultado
Periodos de 01 de janeiro de 2019 a 12 de novembro de 2019 (data de transferéncia da Administracéo), 13 de
novembro de 2019 a 31 de dezembro de 2019 e 22 de marco 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2018

(Em milhares de Reais)

13/11/2019 01/01/2019 22/03/2018
Notas a 31/12/2019 a12/11/2019 a 31/12/2018

COMPOSICAO DO RESULTADO DOS PERIODOS
Ativos Financeiros de Natureza ndo Imobiliaria

Resultado com cotas de fundos 71 306 269
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Ajuste a Valor Justo 5 7.425 - 269
Despesas (115) (599) (797)

Despesa de taxa de administracdo 10 (60) (262) (184)

Despesa com consultoria 8) (225) (378)

Outras despesas/Receitas 47) (112) (235)
RESULTADO LiQUIDO DOS PERIODOS 7.381 (293) (528)

As notas explicativas da Administracéo s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Quintas

CNPJ: 27.368.617/0001-10

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracdes das mutacdes do patrimdnio liquido

Periodos de 01 de janeiro de 2019 a 12 de novembro de 2019 (data de transferéncia da Administracédo), 13 de novembro de 2019 a

31 de dezembro de 2019 e 22 de marco 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

Integralizacéo de cotas no periodo
Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2018

Integralizac&o de cotas no periodo
Prejuizo do exercicio

Saldos em 12 de novembro de 2019

Ajuste a valor justo
Resultado do periodo

Saldo em 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de Reais)

Valor Justo das

propriedades para Prejuizos
Capital Social Investimento acumulados Total

28.975 - 28.975
- (528) (528)
28.975 (528) 28.447
2.226 - 2.226
- (293) (293)
31.201 (821) 30.380

- 7.425 (7.425)
- 7.381 7.381
31.201 7.425 (865) 37.761

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Quintas
CNPJ: 27.368.617/0001-10
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes dos fluxos de caixa - Método indireto
Periodos de 01 de janeiro de 2019 a 12 de novembro de 2019 (data de transferéncia da Administracéo), 13
de novembro de 2019 a 31 de dezembro de 2019 e 22 de margo 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2018

(Em milhares de Reais)

13/11/2019 01/01/2019 22/03/2018
a 31/12/2019 a 12/11/2019 a 31/12/2018

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Lucro liquido / (prejuizo) dos periodos 7.381 (293) (528)
Ajuste de despesas/receitas que ndo afetam o caixa

Resultado com aplicagéo de contas de fundos (71) (306) (269)

Ajuste a Valor Justo (7.425) - (269)

(115) (599) (1.066)

Variagédo de ativos

Fundo de investimento renda fixa 107 304 (6.611)

Outros valores a receber 2 9 (11)
Variag&o de passivos

Taxa de administragéo a pagar 44 (34) 34

Taxa de consultoria (12) - 12

Auditoria e custédia 5 2 37

Terrenos a pagar - (1.904) 1.905

Outros valores a pagar - - -
Caixa Liquido aplicado nas (proveniente das) atividades operacionais 31 (2.222) (5.700)
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aquisicéo de imoveis (31) 4) (23.275)
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento (31) (4) (23.275)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Recebimento pela integralizagdo de cotas - 2.226 28.975
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento - 2.226 28.975

Variagédo liquida de caixa e equivalentes de caixa - - -

Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos periodos - - R
Caixa e equivalentes de caixa no final dos periodos - - R

Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa - - -

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Quintas

CNPJ n° 27.368.617/0001-10

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

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras

Periodos de 01 de janeiro de 2019 a 12 de novembro de 2019 (data de transferéncia
da Administragdo), 13 de novembro de 2019 a 31 de dezembro de 2019 e 22 de
marcgo 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

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

1.

Contexto operacional

O Fundo de Investimento imobiliario Quintas (“Fundo”) foi constituido sob a forma
de condominio fechado em 13 de marco de 2017 e iniciou suas operagcfes em 22
de marc¢o de 2018, com prazo de duracgéo inderterminado, sem prejuizo de poder
ser liquidado antecipadamente, quando assim determinada pela Assembléia de
Cotistas ou pela instituicdo da Administradora, em conformidade com a Instrucao
n°® 472/2008 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), tendo como publico alvo
exclusicvamente a investidores qualificados, que tenham interesse em
investimentos de longo prazo em ativos imobiliarios.

O Fundo tem por objeto proporcionar, aos cotistas, rentabilidade ao seu
investimento, por meio da busca de ganho de capital decorrente da negociacéo
dos ativos alvo, e por meio da obtencdo de renda decorrente da exploracdo dos
ativos alvo.

O Fundo tera por politica de investimento a aquisicdo dos seguintes ativos
(doravante denominados como “Ativos Alvo”):

Constituem ativos alvo do Fundo: (i) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis;
(i) acbes, debéntures, boénus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissoérias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario (“FII"); (iii) acdes ou cotas de
sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades permitidas aos
FII; (iv) cotas de fundos de investimento em participa¢cdes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de
fundos de investimento em acfes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construcgéo civil ou no mercado imobiliario; (v) certificados de
potencial adicional de construcdo emitidos com base na Instrugdo CVM n° 401, de
29 de dezembro de 2003; (vi) cotas de outros FlI; (vii) certificados de Recebiveis
Imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; (viii) Letras Hipotecérias; (ix) Letras de Crédito
Imobiliario; (x) Letras imobilirias garantidas; e (xi) outros ativos permitidos nos
termos da Instrugdo CVM 472.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora,
de quaisquer prestadores de servicos contratados ou Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

As Cotas do Fundo poderao ser listadas em bolsa de valores ou em mercado de
balc&o organizado, a qualguer momento, mediante deliberagdo da Administradora
e observados os termos da regulamentacao aplicavel aos cotistas do Fundo.
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Fundo de Investimento Imobiliario Quintas

CNPJ n° 27.368.617/0001-10

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

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras

Periodos de 01 de janeiro de 2019 a 12 de novembro de 2019 (data de transferéncia
da Administragdo), 13 de novembro de 2019 a 31 de dezembro de 2019 e 22 de
marcgo 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

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

2.

Base de preparacdo e elaboracdo das demonstracdes
financeiras

As demonstragfes financeiras foram elaboradas de acordo com as préticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios,
especificamente nas Instrucdes CVM n°® 472/08 e CVM n° 516 de 29 de dezembro
de 2011 e demais alteragGes posteriores, bem como pelos pronunciamentos
técnicos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) devidamente
aprovados pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizados premissas e
julgamentos na determinacdo do valor e registro de estimativas contabeis, como
avaliacdo dos investimentos. Dessa forma, quando da efetiva liquidag&o financeira
desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao vir a ser
diferentes dos estimados.

Em 28 de abril de 2020, as demonstracdes financeiras foram aprovadas pela
Administracdo do Fundo.

Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e
apresentacdo das demonstracdes financeiras. Todas as informas as informagdes
financeiras apresentadas em reais foram apresentadas em milhares de reais,
exceto quando indicado.

Principais praticas contabeis
@) Caixa e equivalentes de Caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por disponibilidades em
moeda nacional e aplica¢des financeiras em operagdes compromissadas,
cujo vencimento das operacfes na data da efetiva aplicacdo € igual ou
inferior a 90 dias ou que apresentem liquidez diaria e apresentam risco
insignificante de mudanca de valor justo, que séo utilizados pelo Fundo
para gerenciamento de seus compromissos de curto prazo.

(b) Classificacdo dos instrumentos financeiros
i) Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

12



Fundo de Investimento Imobiliario Quintas

CNPJ n° 27.368.617/0001-10

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

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras

Periodos de 01 de janeiro de 2019 a 12 de novembro de 2019 (data de transferéncia
da Administragdo), 13 de novembro de 2019 a 31 de dezembro de 2019 e 22 de
marcgo 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

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

3. Principais praticas contabeis--Continuacéo
(b) Classificacdo dos instrumentos financeiros--Continuacao
ii) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento
inicial depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos
guais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos
0s instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor
justo acrescidos do custo de transacéo, exceto nos casos em que 0s
ativos e passivos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do
resultado.

iii) Classificag&o dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracdo, em uma
das seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por
meio do resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros
adquiridos com o proposito de geracdo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociagao.

Ativos financeiros mantidos até o vencimento: Estes investimentos sao
mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperacgao,
com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

iv) Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentagao

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

Disponibilidades: saldos de caixa e depdésito a vista;

AplicacBes financeiras representados por titulos e valores
mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor, rendem
juros e foram emitidos de forma fisica e escritural;

Aplicagbes financeiras representadas por instrumentos de
patrimdnio: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades,
tais como cotas de fundos de investimento imobiliario, com
natureza de instrumento de patriménio para o emissor.
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3.

Principais praticas contabeis--Continuagéo

()

Mensuracgao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas
de valor justo

Em geral, os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos ao valor
justo, que é considerado equivalente ao preco de transacao.

Os ativos financeiros sao posteriormente mensurados ao valor justo, sem
deducdo de custos estimados de transagcdo que seriam eventualmente
incorridos quando de sua alienagéo.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretado como o valor pelo o qual ele poderia ser comprado ou vendido
naquela data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e
com prudéncia, em uma transacao em condi¢des regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro é o pre¢o 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 € estimado com base em técnicas de avaliagéo
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.

Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do
resultado sé@o ajustados pelos custos de transacao.
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3. Principais praticas contabeis--Continuacéo

(d)

(e)

Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢cdo CVM n° 516/11, para
instrumentos financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuracdes pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracéo pelo valor justo:

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo séo
negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica
de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo
mercado onde esta disponivel e confiam o0 menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para
o valor justo de um instrumento forem adotadaspelo mercado, o
instrumento estarda incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes nao estiver baseada em
dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas
no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

A classificacdo dos ativos financeiros que compfem a carteira do Fundo
esta divulgada na Nota 4.

Demais ativos
Sao demonstrados ao custo acrescido dos rendimentos auferidos em base

pro rata dia e, quando aplicavel, ajustados ao valor de mercado ou de
realizacao.
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3. Principais praticas contabeis--Continuacéo

(f)

(9)

(h)

(i)

Estimativa de julgamentos contébeis criticos

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

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos
financeiros que nao possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizacdo de
técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas
informacdes disponiveis na data das demonstracdes financeiras.

As politicas contabeis descritas nas notas 3(b), 3(c) e 3(d) apresentam,
respectivamente, informacfes detalhadas sobre “Classificacdo dos
instrumentos financeiros”, “Mensuracdo dos ativos financeiros e
reconhecimento das mudancgas de valor justo” e “Demonstrativo do valor
justo”.

Demonstrativo do custo amortizado

7

O montante do ativo financeiro € mensurado ao valor justo em seu
reconhecimento inicial. Posteriormente sdo apuradas as amortizagfes de
principal, mais ou menos juros acumulados calculados com base no
método da taxa de juros efetiva menos qualquer reducao (direta ou por
meio de conta de provisdo) por ajuste ao valor recuperavel ou
impossibilidade de recebimento. Uma provisdo para perdas deve ser
reconhecida sempre que houver evidéncia de redugao no valor recuperavel
dos ativos financeiros do fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda
por redugédo no valor recuperavel deve ser mensurada pela diferenca entre
o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado
calculado apés a mudanca de estimativa.

Demais Passivos

Demonstrado por valores conhecidos ou calculaveis, incluindo, quando
aplicavel, os encargos incorridos pro rata dia.

Apuragéao do resultado

E apurado pelo regime de competéncia e os ganhos ou perdas resultantes
da avaliacdo de ativos ou de passivos do fundo, ainda que néo realizados
financeiramente, devem ser reconhecidos no resultado do exercicio.
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4. Aplicagdes financeiras

Descricao Tipo Vencimento 31/12/2019 31/12/2018
Bradesco Fundo de Investimento Cotas de Sem vencimento 6.845

Renda Fixa Referenciado DI Federal Fundo '

Votorantim Fundo de Investimento Cotas de Sem vencimento -

Soberano Renda Fixa Fundo 6.880

Total 6.845 6.880

As aplicagfes financeiras estdo compostas por cotas de Fundos de Investimento,
as quais ndo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento.

5. Propriedades para investimento

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

Terreno: Localizados na cidade de Contagem - MG

Registro das Matriculas: Cartério do Registro de Imdveis da Comarca de
Contagem — MG Livro N° 2

Matricula: 155.707

Area total: 210.442,43m2

Valor de aquisicao dos Terrenos: R$ 22.618

Gastos adicionais para aquisicao (ITBI): R$ 926

Custo total do Terreno: R$ 23.544

Outros gastos adicionais: R$ 35

Ajuste a valor justo conforme laudo de avaliagdo: R$ 7.425

Valor justo do terreno em 31 de dezembro de 2019: 31.004

Denominacdo: Remanescente da Fazenda Boa Vista e Pasto ou Retido do
Taquaril.

O laudo de avaliacéo foi embasado nas diretrizes nas normas ABNT, NBR 14653-
1, NBR 14653-2 e NBR 14653-4.

Nos meses de janeiro, fevereiro e marco de 2019 o Fundo quitou a compra dos
Terrenos no montante de R$ 1.905, sendo o valor das parcelas de R$ 635.
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6.

Gerenciamento de riscos

As principais praticas de gerenciamento de riscos adotadas pelo Fundo sdo:
Mercado

Risco de mercado é o risco derivado da variagdo nos precos dos ativos dos
fundos. Tal risco € monitorado diariamente, com base na posicéo de fechamento
de cada fundo.

As medidas utilizadas para monitorar e controlar o risco dos fundos séo VaR
(Value at Risk) e cenarios de estresse. Tais medidas sdo ideais na analise de risco
de curto prazo, em especial para ativos liquidos, e por isso sao indicadas para
carteiras de fundos de investimento e Tesouraria de bancos.

Crédito

Risco de crédito é aquele em que podemaos incorrer em perdas patrimoniais ou de
principal ocasionada pela dificuldade de uma contraparte honrar seus
COMpromissos.

A avaliacdo de crédito esta pautada por uma criteriosa analise e gerenciamento
de riscos inerentes a atividade de concessdo de crédito. Este processo
claramente definido contribuira para minimizar eventuais conflitos de interesse
gue possam ocorrer na aquisi¢do e gestado do risco de crédito.

A andlise consiste, em geral, na avaliagdo da capacidade de pagamento do
devedor, estrutura da operacdo e suas garantias, remuneracdo do ativo, fluxo
previsto de amortizagdo dos ativos, fluxo previsto de recebiveis, lastro dos ativos,
instrumentos legais, parametros de classificacdo de risco, se houver, e outros
riscos envolvidos na respectiva aquisi¢ao.

Liquidez

Risco de liquidez é aquele em que podemos ter dificuldades de caixa para honrar
compromissos assumidos, tais como resgates de investimentos, ou ainda incorrer
em prejuizos ao ter de liquidar posi¢cdes em ativos de liquidez reduzida, através
de impacto direto e relevante no preco do ativo, ou hdo conseguir gerar caixa com
a venda de determinado ativo sem mercado profundo.

O monitoramento do caixa de cada fundo é realizado pelo sistema proprietario da
Administradora, que controla todo fluxo de caixa dos fundos, vencimentos dos
ativos, e necessidades de caixa (via relacdo aplicacdo x resgate de cotistas). E
através deste mesmo sistema que € feita a zeragem dos caixas, de forma a
maximizar o retorno do mesmo.
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6.

Gerenciamento de riscos--Continuacéo

Liquidez--Continuagao

A liquidez dos ativos financeiros negociados é monitorada pela equipe de Risco
da Administradora, diariamente, utilizando critérios diferenciados para cada tipo
de mercado e ativo. Tal andlise leva em conta as posi¢cées dos ativos em cada
fundo e em termos consolidados para a Administradora, ou seja, determinados
ativos podem néo apresentar risco de liquidez por sua posi¢do em um unico fundo,
mas sim se considerarmos as posi¢des em todos os fundos administrados pela
Administradora.

Rentabilidade do Fundo

A rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi
positiva em 24,30%.

A rentabilidade do Fundo no periodo findo em 31 de dezembro de 2018 foi
negativa em (1,82)%.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
Politica de distribuicéo dos resultados

De acordo com o Art. 10, paragrafo unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular
CVMI/SIN n° 01/2014, o Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95%
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas,
mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia utii do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacédo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipacao sera pago no prazo maximo de 10 dias Uteis apoés a
realizagdo da Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, podendo referido saldo ter
outra destinagdo dada pela Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pela Administradora.

N&o houve distribui¢cdo de rendimentos no exercicio.
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9. Patriménio liquido
Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2019 o patrimdnio liquido do Fundo esta composto por
313.496 cotas, que totalizam o montante de R$ 37.761.

Fica autorizada a emisséo de, no maximo, 11.000.000 de Cotas, até o montante
total de R$ 110.000, em uma ou mais séries, a critério da Administradora,
independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral e de alteracdo do
Regulamento (“Emisséo Autorizada”). As Cotas corresponderdo a fragfes ideais
do patriménio liquido do Fundo, tendo a forma nominativa e escritural.

N&o houve amortizagédo de cotas, e foram emitidas as seguintes cotas durante o
exercicio.

20



Fundo de Investimento Imobiliario Quintas

CNPJ n° 27.368.617/0001-10

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

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras

Periodos de 01 de janeiro de 2019 a 12 de novembro de 2019 (data de transferéncia
da Administragdo), 13 de novembro de 2019 a 31 de dezembro de 2019 e 22 de
marcgo 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

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

10. Encargos do Fundo
a) Taxa de administracdo e gestao

Até a data de 17 de agosto de 2018 a administradora recebera, pelos servigos
de administracdo e gestdo do Fundo, a remuneracdo equivalente a 0,45%
a.a. (quarenta e cinco centésimos por cento ao ano), apurado sobre (i) o valor
de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagédo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneracdo, caso referidas cotas tenham integrado ou
passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liguidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo (“indice”); ou (ii) caso as cotas do
Fundo deixem de integrar o indice, sobre o Patriménio Liquido do Fundo; em
ambas as situagfes, a taxa de administragédo terd um minimo mensal de R$
25 atualizado, anualmente, pela variacao positiva do IPCA/IBGE.

A partir de 23 de setembro de 2019 a administradora recebera, pelos servi¢cos
de administracdo e gestdo do Fundo, a remuneragcdo equivalente a 0,40%
a.a. (quarenta centésimos por cento ao ano), apurado sobre (i) o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneracdo, caso referidas cotas tenham integrado ou
passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liguidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo (“indice”); ou (ii) caso as cotas do
Fundo deixem de integrar o indice, sobre o Patriménio Liquido do Fundo; em
ambas as situagfes, a taxa de administragédo terd um minimo mensal de R$
25 atualizado, anualmente, pela variacao positiva do IPCA/IBGE.
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10. Encargos do Fundo--Continuagao
a) Taxade administragcdo e gestao--Continuagéo

A partir de 13 de novembro de 2019 a Administradora receberd uma taxa de
administracdo (“Taxa de Administracdo”) equivalente a 0,30% a.a. (trinta
centésimos por cento ao ano), apurado sobre (i) o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de
emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracéo, caso
referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice
de mercado, conforme definido na regulamentacdo aplicavel aos fundos de
investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo (“indice”); ou
(i) caso as cotas do Fundo deixem de integrar o indice, sobre o Patriménio
Liquido do Fundo; em ambas as situacdes, a taxa de administracdo tera um
minimo mensal de R$ 30 atualizado, anualmente, pela variacdo positiva do
IPCA/IBGE, com data base em 01 de outubro de 2019.

A Taxa de Administragcdo também compreende a remuneracdo a ser paga
pelos servicos de gestao, custodia e controladoria do Fundo, bem como a

escrituracdo de suas Cotas.

Em 31 de dezembro de 2019 a despesa com taxa de administracdo foi de
R$ 322 (R$ 184 em 2018).

N&o ha cobranca de taxa de ingresso ou de saida do Fundo.
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11.

12.

13.

14.

Custddia e tesouraria

a) Prestadores de servigos ao Fundo

Administragédo: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestéo: Hieron Patrimonio Familiar e Investimentos Ltda.

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

b) Custédia dos titulos e valores mobiliarios

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

Taxa de performance
N&o haveréa cobranca de Taxa de Performance.
Politica de divulgacgéo

A politica de divulgacéo de informag0@es relativas ao Fundo sera feita por correio
eletrdnico, correspondéncia registrada, em Jornal de alta circulagédo no territorio
nacional ou jornal utilizado para veicular as informacgfes relativas ao Fundo,
devendo todos os documentos e informacdes correspondentes ser remetidos a
CVM e aos mercados nos quais ocorra a negociagdo das cotas do Fundo, na
mesma data de sua divulgacdo. Tal divulgacao sera feita sempre no mesmo
periédico e qualquer alteracéo devera ser precedida de aviso aos Cotistas.

Tributacao

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto
de renda que s6 incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com
o artigo 36 da Instrucdo Normativa RFB 1585 de 31 de agosto de 2015,
parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas,
gue estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a
aliquota de 20%.

De acordo com artigo n°® 40 da referida Instrucdo Normativa, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas
a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracéo
de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em
vigor.

Além disso, de acordo com os artigos 88 e 89 da Instrucdo Normativa RFB
1585/15, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso
fiscal sdo tributados em 20% e para cotistas nao residentes em paraiso fiscal em
15%.
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16.

17.

18.

Outros servigos prestados pelo auditor independente -
independéncia do auditor

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381/03, a Administracdo, no exercicio,
somente contratou, em nome do Fundo, a Baker Tilly 4Partners Auditores
Independentes S.S. para a prestacao de servigos de auditoria externa, ndo tendo
a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servico ao Fundo. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor nao
deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente
ou promover os interesses deste.

Demandas judiciais

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

Transacdes com partes relacionadas

Conforme Instru¢cdo CVM n° 514 de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas as
seguintes transagdes entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou parte a eles
relacionada no exercicio conforme abaixo:

Transacdo com parte relacionada 2019 Parte relacionada

Saldo a pagar de Taxa de Administragao 44 Administradora/Gestora
Desepesas com Taxa de Administracéo 322  Administradora/Gestora
Transacdo com parte relacionada 2018 Parte relacionada

Cotas do Fundos Votorantim Soberano 6.880 Administradora/Gestora
Saldo a pagar de Taxa de Administragao 34  Administradora/Gestora
Desepesas com Taxa de Administracédo 184  Administradora/Gestora

24



Fundo de Investimento Imobiliario Quintas

CNPJ n° 27.368.617/0001-10

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

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras

Periodos de 01 de janeiro de 2019 a 12 de novembro de 2019 (data de transferéncia
da Administragdo), 13 de novembro de 2019 a 31 de dezembro de 2019 e 22 de
marcgo 2018 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

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

19.

20.

Alteracao estatutéaria

Conforme Ata e Lista de Presenca da Assembléia Geral Extraordinéaria realizada
em 30 de outubro de 2019, foi aprovada a substituicdo da Administra¢cdo do Fundo
para Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA, e a Gestado para
Hieron Patrim6nio Familiar e Investimento LTDA. A transferéncia ocorreu a partida
abertura do dia 13 de novembro de 2019.

Eventos susquentes

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que é uma situacao em
rapida evolugdo, impactou adversamente as atividades econdmicas globais. O
rapido desenvolvimento e fluidez dessa situacdo impedem qualquer previsao
como seu impacto final. Adicionalmente, certas a¢des da Organizacao dos Paises
Exportadores de Petréleo e a Russia também trouxeram aumento na volatilidade
nos mercados financeiros e de capitais. Estes eventos podem ter um impacto
adverso continuo nas condi¢gdes econdmicas e de mercado e desencadear um
periodo de desaceleracdo econdmica global, o que poderia trazer reflexos na
precificacdo subsequente da carteira do Fundo, cuja a quota vem sendo divulgada
periodicamente ao mercado. A Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja
impacto financeiro nas demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2019,
como resultado destes eventos subsequentes, e estdo monitorando o0s
desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta
operacional com base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas
orientacdes de organizacdes globais de salde, governos relevantes e melhores
praticas gerais de resposta a pandemia.

21. Diretor e contador

Marcos Wanderley Pereira Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ — 124459/0
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