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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

VX XVI - Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do VX XVI - Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”)
que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstra¢gfes do resultado, das muta¢Bes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
periodo de 1° de novembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019, incluindo o resumo
das principais politicas contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢céo patrimonial e financeira, do VX XVI - Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2019, o desempenho das operacgfes e os fluxos de caixa do
periodo de 1° de novembro a 31 de dezembro de 2019, de acordo com as préaticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliérios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com 0s 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.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstracgdes financeiras como um todo e na formacéo de nossa opinido
sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto,
incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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NO6s cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor
do Fundo pelas demonstra¢gfes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos
planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distorgbes significativas nas
demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo agueles executados
para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as
demonstrac¢des financeiras do Fundo.

Avaliacdo de determinacdo do valor justo de investimento em Sociedade de Propésito Especifico -
SPE

Conforme apresentado nas notas explicativas n° 3 e 5, em 31 de dezembro de 2019 o Fundo possui
investimento em SPE no montante de R$ 35.000 mil registrada pelo valor justo. Considerando o
impacto direto na mensuracao no resultado aferido pelo Fundo e devido & materialidade no contexto
das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, a SPE foi considerada um principal assunto
de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, anélise do contrato de compra e venda
da SPE, a verificagdo das condigbes de compra, valores definidos e liquidacdes financeiras dos
valores pagos pelo Fundo na aquisi¢do, devido a aquisi¢do ser proxima a data de fechamento das
demonstrag@es financeiras o valor de custo de aquisi¢cdo € utilizado como base para definicdo do
valor justo do investimento.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a SPE, que esta
consistente com a avaliagdo da Administracao, consideramos que 0s critérios e premissas adotados
pela Administracdo sdo aceitaveis, no contexto das demonstra¢des financeiras tomadas em
conjunto.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil apliciveis aos
Fundos de Investimentos em Participacdes e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracéo de demonstracdes financeiras livres de distorgao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacao da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

A responsavel pela governanga do Fundo € a Administradora, aquela incumbida pela superviséo do
processo de elaboracdo das demonstraces financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢céo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga 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 distorcfes relevantes
existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
qguando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisGes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes 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¢cdo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada
e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo 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, falsificacdo, omissdo ou representacbes falsas
intencionais.

o 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 adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacges feitas pela Administradora do Fundo.

¢ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo 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 relatorio de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estado fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢fes futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacodes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstrag@es financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio
porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicacéo para o interesse publico.

S&o Paulo, 19 de maio de 2020.

ERNST & YOUNG
Auditor Independentes S.S.
CRC 2SP034519/0-6
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VX XVI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

BALANCO PATRIMONIAL
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019

(Saldos em milhares de reais)
ATIVO
Ativo circulante

Titulos e valores mobilidrios

Cotas de fundos
Fundo de Investimento Renda Fixa
Ativo néo circulante
Investimentos
Cotas de sociedade de propésito especifico -SPEs

TOTAL DO ATIVO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis

Em 31.12.2019 % do PL
885 2,46

885 2,46

35.000 97,68

35.000 97,68

35.885 100,14

PASSIVO
Passivo circulante

Taxa de Administracdo a Pagar
Taxa de Escrituragao a Pagar
Outros valores a pagar

PATRIMONIO LIQUIDO
Capital Social
(-) Gastos com colocagio
Lucros Acumulados

TOTAL DO PASSIVO + PATRIMONIO LiQUIDO

Em 31.12.2019 % do PL
49 0,13

33 0,09

4 0,01

12 0,03

35.836 100,01

36.000 100,46

(48) (0,13)

(116) (0,32)

35.885 100,14




VX XVI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 30.982.974/0001-89

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

DEMONSTRAGCAO DO RESULTADO
PERIODO DE 01 DE NOVEMBRO (DATA DE INiCIO DAS OPERACOES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019

01.11.2019

COMPOSIGAO DO RESULTADO DO PERIODO a31.12.2019
Ativos Financeiros de Natureza ndo Imobiliaria 34
Resultado com cotas de fundos 29
Resultado com Titulos de Renda Fixa 5
Despesas (150)
Despesa de taxa de administracao (33)
Despesa com escrituracao 4)
Despesa com consultoria Juridica (50)
Despesa com Estruturagdo (10)
Outras despesas/Receitas (53)
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO (116)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag6es contébeis
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DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
PERIODO DE 01 DE NOVEMBRO (DATA DE INiCIO DAS OPERAGCOES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019

Capital Gastos com Prejuizos

Social colocacéo Acumulados Total
Saldo em 01 de novembro de 2019 - - - -
Integralizacao de cotas no periodo 36.000 - - 36.000
Gastos com colocacao - (48) - (48)
Resultado do periodo - - (116) (116)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 36.000 (48) (116) 35.836

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢6es contabeis
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DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO
PERIODO DE 01 DE NOVEMBRO (DATA DE INICIO DAS OPERACOES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019

01.11.2019
a31.12.2019
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Prejuizo Liquido do periodo 116
Ajuste de despesas/receitas que ndo afetam o caixa
Resultado com Aplicacdo de contas de fundos (29)
(145)
Variacdo de ativos
Cotas de fundos (856)
Variacdo de passivos
Taxa de Administragdo a Pagar 33
Taxa de Escrituracdo a Pagar 4
Outros valores a pagar 12
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 952
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Cotas de sociedade de propdsito especifico -SPEs (35.000)
Caixa Liquido das Atividades de Investimento (35.000)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento pela integralizacédo de cotas 36.000
Gastos com colocagdo (48)
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento 35.952

Aumento/(reducdo) liquido de caixa e equivalentes de caixa -

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo -
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo -

Variacdo Liguida de Caixa e Equivalentes de Caixa -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracgdes contébeis
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Demonstragdes contdbeis no periodo de 01 de novembro (data de inicio das operacdes) a
31 de dezembro de 2019.

Notas explicativas as demonstracdes contabeis
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)
Contexto operacional

O VX XVI - Fundo de Investimento Imobiliario foi constituido em 22 de junho de
2018 e iniciou suas atividades em 01 de novembro de 2019 sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Lei n°®
8.668/93, pela Instrugdo CVM n° 472/08 e demais disposicdes legais que lhe forem
aplicaveis.

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia
complementar, regimes proprios de previdéncia social, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou
no exterior.

O Fundo tem por objetivo a proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade
de suas Cotas e deverd investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas
prioritariamente na aquisicdo de Ativos Imobiliarios. Os recursos restantes a
aquisicdo de Ativos Imobiliérios, serdo investidos em Outros Ativos e utilizados para
0 pagamento de despesas do Fundo previstas no regulamento. O Fundo podera
investir em iméveis gravados com dnus reais.

Os Ativos Imobiliarios representados por imoveis e que integrardo o patriménio do
Fundo poderéao ser vendidos ou permutados pelo Administrador.

O Fundo podera ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis
recebidos em decorréncia dos contratos de locag@o dos imoveis, assim como podera
ceder quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos Imobiliarios

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora ou por
gualquer mecanismo de seguro, ou, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os
cotistas estao 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 patrimdnio liquido do Fundo se torne
negativo.
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Demonstragdes contdbeis no periodo de 01 de novembro (data de inicio das operacdes) a
31 de dezembro de 2019.

Apresentacao e elaboracdo das demonstragfes contabeis

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

Na elaboracdo dessas demonstrages contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da
efetiva liquidagdo desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao
vir a ser diferentes dos estimados.

Essas demonstracdes contabeis estdo sendo apresentadas para o periodo de 01 de
novembro de 2019 (data de inicio das operag6es) a 31 de dezembro de 2019, pois 0
Fundo possui menos de 90 dias em operagdo, estando dispensado de ter suas
demonstrac@es contabeis auditadas.

Descricao das principais praticas contabeis

Apropriacgdo de receitas e despesas

As receitas e despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia.

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 nao para investimento ou outros propdésitos; (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.
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Demonstragdes contdbeis no periodo de 01 de novembro (data de inicio das operacdes) a
31 de dezembro de 2019.

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobiliarios na categoria
“mensurados ao valor justo por meio do resultado”.

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobiliarios adquiridos com a
finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo avaliados e
registrados, inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificaces
subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisigéo,
ajustado diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos
respectivos fundos de investidos, sendo a melhor estimativa da Administragdo
de valor justo desses ativos. A valorizacdo e/ou a desvaloriza¢do das cotas de
fundos de investimento estdo apresentadas em “Resultado com aplica¢cdes em
cotas de fundos”.

Investimentos

Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE)

Os investimentos em SPE sdo registrados ao custo de aquisicéo.

Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria
Os passivos financeiros séo classificados no momento de seu reconhecimento inicial
na categoria de “outros passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado,
utilizando o método de juros efetivos, e incluem as “Obriga¢Ges com aquisicao de
propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento
dos recursos, liquidos dos custos das transa¢des, quando aplicavel.

Na data do balango, estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais,
deduzidos das amortiza¢cdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e
acrescidos dos correspondentes encargos incorridos.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)
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Demonstragdes contdbeis no periodo de 01 de novembro (data de inicio das operacdes) a
31 de dezembro de 2019.

Sdo demonstrados pelos valores reconhecidos e calculdveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetérias. Os lancamentos
em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia
e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

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

Em 31 de dezembro de 2019

Cotas de fundos: Quantidade Valor Contébil
Bradesco FI RF Referenciado DI Federal

Extra 1.122,93527844 885

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 pregos, 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 iniciou duas atividades em
2 de agosto de 1999, constituido sob a forma de condominio abreto, com prazo
indeterminado de duracéo e tem por objetivo buscar a rentabilidade do CDI.
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Demonstragdes contdbeis no periodo de 01 de novembro (data de inicio das operacdes) a
31 de dezembro de 2019.

Investimentos

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possuia 0s seguintes investimentos em
Sociedade de Proposito Especifico:

Rec Log 2 S.A

O Fundo adquiriu em 19 de novembro de 2019 o total de 20.627.761 agdes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal, representativas de 17,6397% do
capital social da Companhia Rec Log 2 S A

Nesta data, mediante a transferéncia das AcOes Alienadas, o fundo pagou ao
Vendedor o preco total de R$ 35.000. O valor da totalidade das A¢des da Companhia
é de R$ 198.416 e foi calculado considerando o saldo devedor do CRI na presente
data, correspondente a R$ 196.429, bem como o valor de caixa da Companhia na
presente data de R$ 1.200.

A Companhia é atual proprietéria do Edificio Cidade Nova, situado no municipio do
Rio de Janeiro, na Rua Ulysses Guimaraes, n°® 555, Cidade Nova. O imodvel possui uma
area construida equivalente a 51.599 m2 e uma area bruta locavel equivalente a
35.377m2,

Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
Tipos de risco

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estéo sujeitos a oscilagfes nos seus
precos em funcdo da reagdo dos mercados frente a noticias econdmicas 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 variagdes
de precos dos ativos poderdo ocorrer também em funcdo de alteracBes nas
expectativas dos participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudancas
nos padrdes de comportamento de precos dos ativos sem que haja mudangas
significativas no contexto econdmico 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 oscilagoes
significativas de pregos, com reflexos na rentabilidade do Fundo.
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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 estao
sujeito a risco de perda em caso de eventos que acarretem a néo realizacdo dos
ativos integrantes de sua carteira, inclusive por forga de intervencéo, liquidagéo,
regime de administracdo temporaria, faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial
dos emissores responsaveis pelos ativos do fundo.

Liquidez

Consiste no risco de o Fundo e/ou o(s) fundo(s) investido(s) ndo honrarem suas
obrigacdes ou 0s 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
guantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

Os investimentos do Fundo em cotas de fundos imobilidrios apresentam
peculiaridades com relagéo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos
de investimento brasileiros, ndo existindo mercado secundario liquido para
negociagao dos seus ativos. Caso o Fundo precise vender esses ativos a terceiros, ou
caso o cotista receba estes ativos como pagamento de resgate ou amortizacao de
suas cotas, (i) podera ndo haver mercado comprador para 0s mesmos, ou preco de
alienacdo podera causar perda de patrimoénio 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¢6es ou negociar os ativos de sua
carteira pelo preco e nos momentos desejados.

Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobiliarios -

Apesar de a carteira do Fundo ser composta também por participa¢Ges em ac¢des ou
cotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos em direitos reais sobre bens
imodveis, a propriedade de referidas cotas e/ou a¢Ges ndo confere aos Cotistas a
propriedade direta sobre os imdveis em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta
situacdo, o Cotista ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os
empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do patrimonio do Fundo.
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Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores

E possivel que o Fundo nio possua caixa para a realizacdo da distribuicdo de
rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como os citados de forma
exemplificada a seguir (i) o fato de os empreendimentos imobilidrios estarem em
fase de construcao; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios; e
(ii1) ndo distribuicédo de dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que
0os empreendimentos imobilidrios objeto de investimento por tais sociedades
investidas ainda estarem em fase de construcao ou a ndo obtencéao do financiamento
imobilidrio pelos compradores.

Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios

Os pagamentos relativos aos titulos ou valores mobilidrios de emissdo das
sociedades investidas ou o0s pagamentos relativos aos empreendimentos
imobilidrios, como dividendos, juros e outras formas de remuneracéo e bonificagdo
podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho
operacional do respectivo ativo imobiliario, ou, ainda, em decorréncia de outros
fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderdo experimentar
perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de
eliminacéo de tais riscos. Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia
decretada ou caso haja a desconsideracdo da personalidade juridica, a
responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos podera ser atribuida
ao Fundo, impactando o valor das Cotas, o que podera resultar em Patrimonio
Liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos Imobiliarios envolvem
riscos relativos ao setor imobiliario. Ndo ha garantia quanto ao desempenho desse
setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada um dos Ativos
Imobiliarios acompanhe o desempenho médio desse setor. Em funcédo de diversos
fatores relacionados ao funcionamento de 6rgdos publicos de que pode vir a
depender o Fundo no desempenho de suas operacgdes, ndo ha qualquer garantia de
que o Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de socio ou investidor dos
Ativos Imobilidrios, ou como adquirente ou alienante de a¢des ou outros valores
mobiliarios de emissao de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer
tais direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes com o0s seus direitos originais ou
obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderado impactar negativamente a carteira
do Fundo.
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Riscos ambientais

Ha& o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobiliarios que venham
a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo,
contaminacéo de terrenos, podas indevidas de vegetacéo, vendavais, inundagdes ou
os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de
substancia econémica de tais ativos imobiliarios situados nas proximidades das
areas atingidas por estes.

Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cenarios na perda maxima aceitavel,
de modo a evitar que incorraZincorram em risco excessivo, mediante a anélises
gualitativas e quantitativas, que considerem fatores como cenarios de estresse,
avaliacdo da equipe de gestdo, processo de investimento, consisténcia na
performance e gerenciamento de risco, bem como por meio de constante
monitoramento. Esses parametros podem ser alterados de acordo com mudangas
estruturais no mercado ou a qualquer momento.

A avaliacdo do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortizacdo e vencimento das
operacdes, 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
constituicdo ou ndo de provisao para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relagdo ao patriménio liquido do

Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversiao em
guantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

Custodia e tesouraria

Prestadores de servic¢os ao Fundo

Administracao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda
Custddia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracao de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
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Custoédia dos titulos e valores mobiliarios

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

Evolucéo do valor da cota e rentabilidade

O patriménio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe Unica, as
quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢des de emissdo, distribuicao,
subscricéo, integralizagdo, remuneracgdo, amortizacdo e resgate descritos neste
Regulamento referente a emissao de Cotas.

As Cotas, correspondentes a fragdes ideais do patrim6nio do Fundo, serédo
escriturais e nominativas.

O patrimbnio liquido estd representado por 360.000 cotas subscritas e
integralizadas com valor patrimonial unitario de R$ 9954635894 em 31 de
dezembro de 2019.

A rentabilidade calculada com base na variacdo da cota e patriménio liquido médio
no periodo foi a seguinte:

Periodo Rentabilidade cota Patriménio Liguido médio
De 01.11a31.12.2019 (0,24%) 35.925

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.
Encargos do Fundo
Taxa de administracgdo e gestéo

O Fundo pagara ao Administrador uma remuneracao de 0,35% ao ano, incidente
sobre Patrimdnio Liquido do Fundo, calculada diariamente, na base 1/252, a partir
da Data da 12 Integralizacdo de Cotas observado o valor minimo mensal de R$ 16
atualizado anualmente, a partir Data da 12 Integralizacdo de Cotas, pela variacao
positiva do IPCA.

Adicionalmente, seréd pago ao Administrador uma remuneracao equivalente a R$ 1
por hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades, pagas cinco dias apos
comprovacdo da entrega, pela Administradora, de “relatério de horas” enviado ao
Consultor Imobiliario.
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Seré pago ao Administrador a remuneracao fixa mensal de R$ 2 pela a Escrituracéo
das Cotas do Fundo, o que ndo sera aplicavel caso o Fundo detenha um Unico cotista

No periodo, a despesa com taxa de administracdo correspondeu a R$ 33.
Emissdes, amortizacoes e resgates de cotas
Emissdes e integralizacdes de cotas

Desde que previamente aprovado pela Assembleia Geral o Fundo podera realizar
novas emissoes de Cotas do Fundo. As Cotas, correspondentes a fracdes ideais do
patriménio do Fundo, seréo escriturais e nominativas.

No ambito da 12 emissdo de Cotas, serdo emitidas até emitidas até 52.000 Cotas, no
valor de R$ 1 cada Cota, totalizando o valor de até R$ 52.000. As Cotas serao objeto
de oferta publica com esforcos restritos de distribuicao, nos termos da Instrugéo n°
476/09 (“Oferta Restrita”), a qual sera realizada e liderada diretamente pelo
Administrador no ambito da 12 emisséo de Cotas.

No &mbito da 12 emissdo de Cotas serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas
inicialmente ofertadas, nos termos do artigo 5° da Instrugdo CVM 476 combinado
com os artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, sendo o montante minimo de colocagdo equivalente a 25.000
Cotas, equivalente a R$25.000 ("Montante Minimo da Oferta").

Caso atingido tal montante, o Coordenador Lider poderaencerrar a Oferta e as Cotas
da Primeira Emissdo que ndo forem subscritas deverdo ser canceladas pelo
Administrador.

O valor das Cotas objeto de novas distribuicdes de emissdo do Fundo devera ser
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patrimonio
Liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas; (ii) o valor de
mercado apurado mediante laudo de avaliagcéo dos Ativos integrantes da carteira do
Fundo, a ser realizado por empresa especializada; (iii) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas ou (iv) outra metodologia definida na Assembleia Geral de Cotistas que
vier a deliberar sobre referida emissao.
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Amortizag0Oes e resgates de cotas

O Fundo entrard em liquidacao por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. Na
hipdtese de liquidacédo do Fundo, seus ativos serdo realizados atraves da venda dos
Ativos Imobiliarios a terceiros interessados.

O produto da liquidacao deverd ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30 dias
apos a conclusao da totalidade das vendas.

Legislacéo Tributaria

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

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

N&o estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacGes efetuadas
pelos Fundos de Investimento Imobiliario, na fonte e na declaracdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, a remuneracao produzida por letras hipotecérias, certificados de
recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaracéo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilidrios cujas cotas sejam admitidas & negociagdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

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

O imposto poderda ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de
Investimento Imobiliério, por ocasido da distribuicdo de rendimentos e ganhos de
capital.
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A compensacao sera efetuada proporcionalmente a participacao do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencd@o, na fonte e na declaragdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobiliarios cujas quotas sejam admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. A parcela
do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isencdo, sera
considerada exclusiva de fonte.

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

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

Os cotistas isentos, 0os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencdo do Imposto de Renda na Fonte.

TransacOes 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® 9, ndo ocorreram compra e venda de titulos e
valores mobilidrios, operacdes compromissadas, operacbes com derivativos,
operagdes com corretora do grupo na intermediacdo de compra e venda e dep0sito
em conta corrente.

Politica de distribuicdo de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, séo
incorporados diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizagéo de cotas.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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O Fundo poderd, a critério do Administrador, levantar balango ou balancete
intermedidrio, mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a
titulo de antecipacdo dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que
eventual saldo ndo distribuido como antecipagdo serd pago com base nos balangos
semestrais acima referidos.

Aprimeiradistribuicdo de rendimentos, se devida, ocorreraem, no maximo, 6 meses
apos a data em que houver ocorrido a integralizacdo das ultimas Cotas da primeira
emisséo do Fundo.

Demonstrativo de distribuicdo de dividendos -
Lucro Caixa 2019

(+) Receitas apurados no periodo com dividendos
recebidos -

(+) Receitas apurados no periodo com equivalentes
de caixa 29

(+) Receitas apurados no periodo com negociagéo
de ativos de renda fixa privada 5

(+) Valorizacao de cotas de fundos imobiliarios nao
realizadas -

(-) Resultado nas negocia¢@es de fundos
imobiliarios realizados -

(-) Despesas apuradas no periodo segundo o

regime de competéncia 150
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o
regime de competéncia 116

(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo
caixa do FlI -

(-) Receitas realizadas reinvestidas em cotas de
fundos imobiliarios -

(+) Despesas por competéncia e nao transitadas
pelo caixa do FlI (49)

(=) Lucro ajustado base para o célculo da
distribuicdo 165

Dividendos distribuidos no exercicio -

% de distribuicdo sobre o lucro caixa 0,00%
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No periodo ndo ocorreram distribuicao de lucro caixa.
Politica de divulgacao de informacdes

A divulgacdo de informacdes relativas ao Fundo € feita de acordo com a legislacéo
em vigor.

Demandas judiciais

N&o héa registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel
e/ou possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administracéo ddo Fundo.

Eventos Subsequentes

Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus ("COVID19") foi relatada em
Wuhan, China. A Organizacdo Mundial da Saude declarou COVID19 como uma
"Emergéncia em Saude Publica de Interesse Internacional”. O surto do COVID19 tem
evoluido rapidamente, o que j& 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 RJ - 124459/0

* * *



