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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes contabeis

Aos:

Cotistas e a Administradora do

Hectare Student Housing | - Fundo de Investimento em Participagoes Multiestratégia
(Administrado pela Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstrag¢des contabeis do Hectare Student Housing | - Fundo de Investimento em
Participagcbes Multiestratégia (“Fundo”), que compreendem a demonstragédo da posigéo financeira em
31 de dezembro de 2019, e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das
mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 30 de agosto de 2019 (data do
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragcdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posigdo patrimonial Hectare Student Housing | - Fundo de Investimento em
Participagbes Multiestratégia em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operagdes e 0s
seus fluxos de caixa para o periodo de 30 de agosto a 31 de dezembro de 2019, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimentos em Participacdes.

Base para opiniao

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

Enfase
Transformagao do Fundo em fundo de investimento imobiliario
Conforme nota explicativa n® 21, em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, foi deliberada e

aprovada a transformagao do Fundo em um fundo de investimento imobiliario a partir de 14 de maio de
2020. Nossa opinidao nao contém ressalva relacionada a esse assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstragdes contabeis como um todo e na formagao de nossa opiniao sobre
essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Avaliagao do valor justo em a¢des de companhia de capital fechado

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo possui investimentos em ag¢des de companhias de capital
fechado, avaliados ao valor justo, no montante de R$ 7.049 mil, que representam 99,41% do patrimonio
liquido. A Administradora registra o valor justo dos investimentos com base em avaliagdo econémico
financeira preparada por avaliador independente. Desta forma, devido ao fato de a determinagéo do
valor justo dessas agdes estar sujeita a um maior nivel de incerteza, por envolver premissas e
julgamentos relevantes e do impacto que eventuais mudangas nas premissas e estimativas utilizadas
teriam sobre as demonstragdes contabeis, consideramos o tratamento deste assunto como relevante
para nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliagdo para auxiliar na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragao do valor
justo das agdes de companhias de capital fechado, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas,
analisando também a exatidao dos dados sobre as empresas fornecidos pela Administradora do Fundo.
Analisamos informagdes que pudessem contradizer as premissas mais significativas e as metodologias
selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia da Administradora do Fundo. Também
analisamos a sensibilidade sobre tais premissas para avaliar o comportamento do valor justo registrado,
considerando outros cenarios e premissas, com base em dados verificados no mercado.
Adicionalmente, avaliamos a adequacgéao das divulga¢des do Fundo sobre o assunto.

Com base no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre as agdes de companhias de
capital fechado, que esta consistente com a avaliagdo da Administradora do Fundo, consideramos que
os critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo sédo aceitaveis, no contexto das
demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administragdo e da governanca pelas demonstragdes contabeis

A administracdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimentos em Participac¢des e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboragdo de demonstragdes contabeis livres de distor¢cédo relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstragcdes contabeis, a administracdo € responsavel pela avaliagdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragdes
contabeis, a ndo ser que a administragcéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragao das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga,
mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sado consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econOmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes contabeis.

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 contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detecgao de distorgio relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representagdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracdo.
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e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, 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 atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstragdes
contabeis ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstra¢des contabeis, inclusive
as divulgacgdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagado com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragbes contabeis
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 divulgagcdo publica do assunto, ou quando, em circunstincias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Séo Paulo, 29 de-maio de 2020.
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Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participa¢coes Multiestratégia

CNPJ: 31.152.015/0001-07
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac¢ao da Posicao Financeira
Em 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de reais)

Ativo 31/12/2019 % PL
Circulante
Titulos e valores mobiliarios (Nota 4) 85 1,20
Cotas de fundos de investimento 85 1,20
Nao circulante
Investimentos (Nota 5) 7.049 99,41
Participa¢des em companhia fechada 7.049 99,41
Total do Ativo 7.134 100,61
Passivo e Patrimonio Liquido
Circulante
Valores a pagar 43 0,61
Auditoria 20 0,28
Taxa de administracido 12 0,17
Taxa de gestdo 9 0,13
Taxa de escrituracido 2 0,03
Patrimonio liquido 7.091 100,00
Cotas integralizadas 6.450 90,96
Lucro liquido do periodo 641 9,04
Total do Passivo e Patrimodnio Liquido 7.134 100,61

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des contabeis



Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participacdes Multiestratégia

CNPJ: 31.152.015/0001-07
Administrado pela Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracio do Resultado

Periodo de 30 de agosto (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de reais)
Composicio do resultado do periodo
Receitas operacionais

Titulos e valores mobiliarios
Resultado com cotas de fundos

Investimentos em companhias fechadas
Resultado com ajuste a valor justo (Nota 5)

Despesas administrativas
Taxa de administra¢do
Taxa de fiscalizagdo CVM
Taxa de gestdo
Auditoria
Taxa de escrituragao
Taxa ANBIMA

Resultado liquido do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes contabeis

779

778

778

(138)

(48)
(36)
(22)
(20)
(8)
(4)

641




Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participacdes Multiestratégia
CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracio do resultado abrangente
Periodo de 30 de agosto (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de reais)

Resultado liquido do periodo 641

(+/-) Resultados abrangentes -

Resultados abrangentes do periodo 641

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes contdbeis



Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participagdes Multiestratégia

CNPJ: 31.152.015/0001-07
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstra¢io das Mutagoes do Patrimonio Liquido
Periodo de 30 de agosto (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

Patrimonio Liquido no inicio do periodo -

Emissao de cotas no periodo
Representado por: 6.911,9355 cotas 6.450

Resultado do periodo pertencente aos detentores

de cotas classificadas no patriménio liquido 641
Patrimonio Liquido no final do periodo 7.091
Representado por: 6.911,9355 cotas a R$ 1.025,820930 7.091

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participacdes Multiestratégia
CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac¢ao dos Fluxos de Caixa - Método Indireto

Periodo de 30 de agosto (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de reais)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Resultado liquido do periodo 641
Ajustes para reconciliar o resultado liquido com o fluxo de caixa (778)
Ajuste a valor justo de companhias de capital fechado (778)
Variacoes de Ativos e Obrigacdes (85)
Aumento em cotas de fundos (85)
Variacoes de Passivos 43
Aumento em auditoria a pagar 20
Aumento em taxa de administracio a pagar 12
Aumento em taxa de Gestdo a pagar 9
Aumento em taxa de escrituragdo a pagar 2
Caixa liquido das atividades operacionais (179)

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
(+) Aquisi¢do de companhias fechadas (6.271)

Caixa liquido aplicado/gerado pelas atividades de investimento (6.271)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(+) Emissao de cotas 6.450

Caixa liquido aplicado/gerado pelas atividades de financiamento 6.450
Variacao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa -

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

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes contabeis
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Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participacoes
Multiestratégia

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 30 de agosto (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participacdes Multiestratégia
(“Fundo”), foi constituido em 26 de junho de 2018 e iniciou suas atividades em 30 de
agosto de 2019 sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de
duracao.

0 Fundo é destinado a investidores profissionais.

0 objetivo do Fundo é proporcionar ao cotista a valorizacao de suas cotas, por meio de
investimentos na aquisi¢do direta de participacdes das companhias investidas, de forma
que o Fundo venha a participar do processo decisorio dessas companhias, com efetiva
influéncia na definicao de sua politica estratégica e na sua gestao.

A gestdo da carteira do Fundo compete a Hectare Capital Gestora de Recursos Ltda.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora, da Gestora e do
Custodiante 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.

A Administracao, tomado por base os critérios definidos no regulamento e objetivos do
Fundo nas Instru¢des CVM nos 578/16 e 579/16 e alteragdes posteriores, classificou o
Fundo como “Entidade de Investimento”. A classificacdo foi definida considerando-se os
seguintes julgamentos e premissas aplicaveis as entidades de investimentos, conforme
definido pela referida norma:

[ - obtenham recursos de um ou mais investidores com o propdsito de atribuir o
desenvolvimento e a gestdo de uma carteira de investimento a um gestor qualificado que
deve possuir plena discricionariedade na representacao e na tomada de decisdo junto as
entidades investidas, ndo sendo obrigado a consultar os cotistas para essas decisdes e
tampouco indicar os cotistas ou partes a eles ligadas como representantes nas entidades
investidas;

Il - se comprometam com os investidores com o objetivo de investir os recursos

unicamente com o propoésito de retorno através de apreciacao do capital investido, renda
ou ambos;
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Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participacoes
Multiestratégia

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 30 de agosto (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

III - substancialmente mensurem e avaliem o desempenho de seus investimentos, para
fins de modelo de gestdo, com base no valor justo; e

[V - definam nos seus regulamentos estratégias objetivas e claras a serem utilizadas para
o desinvestimento, assim como a atribuicdo do gestor de propor e realizar, dentro do
prazo estabelecido na estratégia, o desinvestimento, de forma a maximizar o retorno para
0s cotistas.

2. Apresentacdo e elaboracao das demonstracdes contabeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimentos em participagées, emanadas
pela CVM, especialmente pelas Instru¢ées CVM n°s 578/16 e 579/16.

As estimativas contadbeis adotadas na elaboracdo das demonstracdes contabeis foram
baseadas em fatores objetivos e no julgamento da Administradora para determinac¢ao do
valor adequado a ser registrado nas demonstracdes contabeis, em conformidade com a
pratica contabil vigente. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos
estimados.

3. Descricao das principais praticas contabeis

a. Apropriacdo de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.

b. Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisicao, ajustados
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos
investidos, sendo a melhor estimativa da Administracao de valor justo desses ativos. A

valorizacdo e/ou a desvalorizacdo das cotas de fundos de investimento estdo registradas
no resultado, resultado com cotas de fundos.
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Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participacoes
Multiestratégia

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 30 de agosto (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

c. Investimentos - Participacao em companhia investida

As agdes sdo avaliadas a valor justo, em conformidade com as normas contabeis que
tratam de reconhecimento e mensuracao de instrumentos financeiros e de mensuracao
do valor justo.

O valor justo das agdes reflete as condi¢cdes de mercado no momento de sua mensuracao,
entendido pela administradora como a data do reconhecimento inicial, de apresentagao
das demonstragdes contabeis e/ou aquela em que informagdes sobre o patriménio liquido
do Fundo sdo divulgadas ao mercado.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos ou alteracdes de
condi¢des que possam influenciar materialmente o valor justo das a¢gdes. Em caso de nova
mensuracao do valor justo, os seus efeitos sdo reconhecidos contabilmente no periodo de
ocorréncia. A mensuracado do valor justo das acdes é estabelecida em bases consistentes e
passiveis de verificagao.

7

A valorizacdo/desvalorizacdo do valor justo dos investimentos é reconhecida no
resultado do periodo em “ajuste a valor justo”.

4. Titulos e valores mobiliarios

Cotas de fundos

Em 31 de dezembro de 2019

Mercado/ Faixa de
Custo/
Ativos financeiros Quantidade Curva Realizagio vencimento
Titulos e valores mobiliarios
Cotas de fundos:
Renda fixa
Bradesco Empresas FIC de FI RF Sem
Referenciado DI Supremo 76.311 84 85 vencimento

13



Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participacoes
Multiestratégia

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 30 de agosto (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de risco de sua
carteira a variacao da taxa de juros, de indice de precos, ou ambos. O fundo classificado
como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos 95% do seu
patriménio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta ou indiretamente,
determinado indice de referéncia. O Bradesco Fundo de Investimento Renda Fixa
Referenciado DI Supremo iniciou suas atividades em 1 de fevereiro de 2018, constituido
sob a forma de condominio aberto, com prazo indeterminado de duracdo e tem por
objetivo buscar o retorno a seus cotistas através de investimento em cotas de fundos de
investimentos ou cotas de fundos de investimentos em cotas de fundos de investimento
cujo a rentabilidade esteja, direta ou indiretamente, atrelada a variacdao do CDL.

5. A¢oes de companhia fechada

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo detinha as seguintes posicdes de acdes de
companhia fechada.

Quantidade Participac¢ao

Empresa de Acoes societaria Valor Justo
Land Hectare Participagdes e )]

. 10.999.990 99,99% 4.449
Empreendimentos Ltda.
Monte Caseros Empreendimento (i) 0
Imobiliario SPE Ltda. 999 99,90% 2.600
Total 7.049

(i) Land Hectare Participacoes e Empreendimentos Ltda.

A Land Hectare Participagdes e Empreendimentos Ltda. (“LAND”) é uma sociedade
limitada, domiciliada no Brasil, cujo endereco registrado é: Rua Fidencio Ramos, nlimero
195, conjunto 71, bairro Vila Olimpia, em Sao Paulo SP. A LAND foi constituida em 08 de
novembro de 2018 e tem por objetivo especifico a compra de unidades imobiliarias de um
edificio residencial de apartamentos estudantis, denominado Condominio Edificio
Piragibe. A propriedade esta localizada na Rua José Piragibe, n%s 366 e 378, bairro
denominado Butantd, municipio de Sao Paulo - SP. O empreendimento encontra-se em
construc¢do e tem um prazo de obra de 8 meses.

Em janeiro de 2020, a Lead Avaliacdo e Consultoria emitiu um laudo de avaliagdo
estimando o valor do empreendimento Piragibe.
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Hectare Student Housing I - Fundo de Investimento em Participacoes
Multiestratégia

CNPJ: 31.152.015/0001-07

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

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 30 de agosto (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Os fluxos de investimento de CAPEX para o projeto sdo de responsabilidade do
desenvolvedor e sendo assim, para efeito deste laudo, foram consideradas apenas as
proporg¢des dos fluxos financeiros operacionais e pagamento das unidades imobiliarias,
conforme contrato de compra e venda de responsabilidade do Fundo. Sera de
responsabilidade do Fundo gastos proporcionais a sua participacdao em unidades totais
com propaganda e marketing, comissao de aluguel e venda e despesas com manutencgao e
taxa de condominio e nao sera de responsabilidade do Fundo gastos de terreno,
decoracdo, incorporacao e obra. A previsdo de receita com aluguel tem inicio no més de
julho/2019, sendo R$ 110,00/m? mensal, levando em considerac¢do 23 meses, no 28° més
sera realizada a venda do ativo a uma taxa de capitalizacao de 9,5% a.a. Os fluxos levaram
em consideracdo o inicio da locagao em julho/2019, a conclusao da obra em junho/2020
e a venda total em junho/2021. A taxa de desconto utilizada foi de 12% a.a.

Considerando estas premissas, o valor presente liquido do empreendimento foi avaliado
em R$ 22.170. O montante equivalente a proporg¢io de participagdo da investida no
empreendimento corresponde a R$ 11.232.

Adicionalmente foi calculado o valor presente liquido dos passivos da investida, onde
foram considerados os fluxos de pagamentos a serem feitos conforme contrato de compra
e venda descontados a uma taxa de 12% a.a., resultando em um montante de R$ 6.783.

Subtraindo o valor do empreendimento de R$ 11.232 e o valor do passivo de R$ 6.783,
apura-se o valor de R$ 4.449, que corresponde ao valor justo da investida.

(ii) Monte Caseros Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

A Monte Caseros Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. (“Monte Caseros”) é uma
sociedade de proposito especifico, domiciliada no Brasil, cujo endereco registrado é: Rua
John Harrison, ndmero 299, conjunto 901, sala A, bairro Lapa, em Sao Paulo - SP. A Monte
Caseros deu inicio as suas atividades em 17 de setembro de 2019 e tem por objetivo
especifico o desenvolvimento e constru¢do de um Student Housing, com foco nos
estudantes de universidades préximas, como a Universidade de Sao Paulo (USP). O
empreendimento Monte Caseros esta localizado na Rua Monte Caseros, no bairro Butantj,
em S3o Paulo. O empreendimento dispde de um cronograma de obras, sendo o inicio delas
em outubro de 2020 e finalizacdo em setembro de 2021. Espera-se que as operagdes do
Student Housing sejam iniciadas em outubro de 2021.
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Em abril de 2020 a JK Capital Consultoria e Assessoria Empresarial Ltda, consultora de
financas corporativas, estimou o laudo de avaliagdo, com base na metodologia do fluxo de
caixa descontado, a fim de capturar o valor econdmico do empreendimento, baseando-se
em suas perspectivas de rentabilidade futura.

Foram analisadas todas as premissas macroeconémicas, de mercado e operacionais da
empresa para determinar seus resultados futuros. E esperado que o empreendimento
passe por dois estadgios: amadurecimento e estabilidade. Uma vez que os riscos envolvidos
com cada estagio sdo diferentes, foram propostas metodologias para o calculo da taxa de
desconto para cada um dos momentos do empreendimento; entende-se que os dois
primeiros anos apoés o inicio da operacdo de locagdo sdo cruciais para a consolida¢do do
empreendimento. Nesses anos, ha maior probabilidade de nao atingir a ocupacao
desejada, enquanto nos outros anos, é esperado o comportamento estavel do
empreendimento. Desse modo, foi utilizado a data de julho de 2023 para estabilizacao,
terminando o periodo de desenvolvimento imobiliario e iniciando o periodo de renda.
Para o periodo de amadurecimento, a taxa de desconto calculada com base no CAPM
(Capital Asset Pricing Model) foi de 16,69%, enquanto no periodo de maturado, utilizou-
se o modelo de dividend yield com taxas do mercado de 8,30%.

Foi projetado o fluxo de caixa para o FIP. Conforme a proposta do empreendimento,
admitiu-se que fluxos de caixa negativos sao responsabilidade do FIP, enquanto os fluxos

de caixa positivos sdo distribuidos entre FIP (87,8%) e parceiros (12,2%).

Movimentacao do Investimento

Valor Justo em

Empresa Inte'{g;?clil:f §ao V;\l](l)l:;ﬁ:to 31 de dezembro
de 2019

Land Hectare Participacoes e

Empreendimentos Ltda. 4191 258 4449

Monte Caseros Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. 2.080 520 2.600

Total 6.271 778 7.049
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6. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo a realizagdo de quaisquer opera¢des com derivativos, exceto: (i) quando
tais operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e/ou (ii)
envolverem opgdes de compra ou venda de acdes das companhias investidas. No periodo o
Fundo ndo operou com instrumentos financeiros.

7. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a. Tiposderisco

Risco de crédito: consiste no risco de inadimplemento ou atraso no pagamento de juros
e/ou principal pelos emissores dos Valores Mobiliarios ou dos Ativos Financeiros ou pelas
contrapartes das operagdes do Fundo, podendo ocasionar, conforme o caso, a redugao de
ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operacdes contratadas e nao
liquidadas. Alteragdes e equivocos na avaliacao do risco de crédito dos emissores podem
acarretar oscilagdes no preco de negociacdo dos ativos que compdem sua carteira;

Risco de derivativos: consiste no risco de distor¢ao de preco entre o derivativo e seu ativo
objeto, o0 que pode ocasionar aumento da volatilidade do fundo, limitar as possibilidades
de retornos adicionais nas operac¢des, ndo produzir os efeitos pretendidos, bem como
provocar perdas aos cotistas. Mesmo que utilize derivativos exclusivamente para
protecdo das posicOes a vista, existe o risco de a posicdo ndo representar um hedge
perfeito ou suficiente para evitar perdas ao Fundo;
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Risco relacionado a fatores macroeconémicos e a politica governamental: O Fundo
podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle
da Administradora, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios, situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacées nas taxas
de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e de mudancas legislativas, que poderao
resultar em (a) perda de liquidez dos ativos que compdem a carteira do Fundo e (b)
inadimpléncia dos emissores dos ativos. Tais fatos poderdo acarretar prejuizos para os
cotistas e atrasos no pagamento de amortizacoes e regastes. Nao obstante, o Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacio e implementar as politicas
econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros,
desvalorizacdo da moeda, controle de cAmbio, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes macroecondémicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que
possam resultar na flutuacao da moeda, indexacao da economia, instabilidade de precos,
elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao impactar os
negocios, as condicoes financeiras, os resultados operacionais do fundo e a consequente
distribuicdo de rendimentos aos cotistas. Impactos negativos na economia, tais como
recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos seus
resultados;

Risco de concentragdo da carteira do Fundo: A carteira do Fundo estd concentrada nos
Valores Mobiliarios de emissdo de uma unica Companhia investida; quanto maior a
concentracdo das aplicagdes, maior serd sua vulnerabilidade em relacao ao risco de tal
emissora;

Risco de patriménio negativo: as eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo
limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais;

Risco relacionado as corretoras e distribuidoras de valores mobilidrios: O Fundo

podera ainda incorrer em risco de crédito na liquidacao das operacgodes realizadas por
meio de corretoras e distribuidoras de valores mobiliarios;
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Risco de liquidez reduzida das cotas: O volume inicial de aplicacdes no Fundo e a
inexisténcia de tradicao no mercado de capitais brasileiro de negociacdes envolvendo
cotas de fundos fechados fazem prever que as suas cotas ndo apresentardo liquidez
satisfatdria. Tendo em vista a natureza de fundo fechado, ndo sera permitido ao cotista
solicitar o resgate de suas cotas a qualquer momento, mas tao somente nas hipoteses
previstas no regulamento.

Prazo para resgate de cotas: Ressalvada a amortizacdo de cotas do Fundo, pelo fato de
ter sido constituido sob a forma de condominio fechado, o resgate de suas cotas somente
podera ocorrer ap6s o término do seu prazo de durac¢do, ocasido em que todos os cotistas
deverdo resgatar suas cotas, ou nas hipéteses de liquidacdo, conforme previsto no
regulamento. Tal caracteristica do fundo podera limitar o interesse de outros
investidores, reduzindo sua liquidez no mercado secundario; e

Inexisténcia de garantia de eliminagdo de riscos: A realizacdo de investimentos no
fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que
poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas. Embora a Administradora
mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplica¢des, nao ha qualquer garantia
de completa elimina¢do da possibilidade de perdas para os cotistas. Nao ha garantia da
Administradora, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC, para redu¢do ou eliminacao dos riscos aos quais esta sujeito,
e consequentemente, os cotistas. Em condi¢des adversas de mercado, referido sistema de
gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os
cotistas podem ser futuramente chamados para efetuar aportes de recursos adicionais.

b. Controles relacionados aos riscos

A Administradora privilegia, como forma de controle de riscos, decisdes tomadas pelo Gestor,
consultoria técnico operacional especializada e o Comité de Investimentos, que ponderam sobre
os controles realizados pelas equipes e, eventualmente, decidem sobre medidas a serem
tomadas. Através desses profissionais, sdo tragadas as diretrizes a serem seguidas pelos fundos,
visando administrar & exposi¢do a riscos. O cumprimento da politica de investimento, e
consequentemente os riscos envolvidos nos investimentos, ¢ monitorado, visando conhecer,
limitar e mitigar os riscos inerentes. A governanga estabelecida ndo caracteriza a eliminagao
total dos fatores de risco a que o fundo esta sujeito. Apesar da Administradora utilizar técnicas
e procedimentos para manter o acompanhamento de risco, acontecimentos eventuais e
inesperados podem impactar negativamente a performance do Fundo.
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8. Custodia e tesouraria

(i) Prestadores de servicos ao Fundo

Administrac3o: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestdo: Hectare Capital Gestora de Recursos Ltda.

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

(ii) Custddia dos titulos e valores mobiliarios

Os servicos de custdédia dos titulos da carteira do Fundo sdo prestados pelo
Administrador.

As acbes de companhias fechadas em nome do Fundo estdo registradas nos livros de
registro de agdes nominativas das respectivas companhias.

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

9. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

0 valor do patriménio liquido médio e a rentabilidade do Fundo no periodo foram os
seguintes:

Patrimonio liquido Rentabilidade Variac¢édo do CDI
Periodo médio (%) (%)
De 30.08a31.12.2019 3.871 2,58 1,71

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
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10. Emissao, resgate e amortizacao de cotas
(i) Emissao, subscric¢ao e integralizacao

0 Fundo emitira cotas de unica classe, em uma ou mais distribui¢des. O Fundo podera
emitir novas cotas mediante deliberacdo da assembleia geral de cotistas, inclusive em
situagdes que possam requerer a realizagdo de novos investimentos do Fundo nas
companhias investidas de forma a manter seu valor econdmico; a cobertura de eventuais
contingéncias do Fundo; ou a recomposicao do caixa do fundo em montante suficiente
para pagamento das despesas do Fundo.

As cotas da primeira emissdo deverao ser subscritas exclusivamente pelos cotistas, sendo
que a integralizacao devera na medida das chamadas de capital a serem realizadas pela
administradora, no prazo de 10 dias corridos contados do envio da comunicacao pela
administradora.

0 Administrador podera, por ato proprio, deliberar a emissao adicional de cotas, dando
conhecimento de cada respectiva emissdo adicional aos cotistas.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2019 houve emissdo de 6.911,9355 cotas.
(ii) Resgate de cotas e amortizagoes

Tendo em vista a natureza do Fundo, ndo havera resgate de cotas a qualquer tempo. O
resgate das cotas somente podera ser feito nas hipoteses de liquidacao do Fundo.

A amortizacdo de cotas do Fundo, incluindo recursos decorrentes de desinvestimentos,
liquido de despesas e reservas do Fundo, devera ser realizada conforme orientacao do
gestor.

Na liquidacgao total ou parcial dos investimentos, o Gestor poder3, a seu critério, realizar
aliquidacao das participacoes das companhias e dos ativos de liquidez por meio da venda
desses ativos. Com a liquidagdo do Fundo, a totalidade dos bens e direitos restantes do
seu patrimOnio sera atribuida ao cotista, na propor¢dao de cada cotista, deduzidas as
despesas necessarias a liquidagdo do Fundo. Sera admitido, ainda, desde que obedecidos
os critérios estabelecidos pela Administradora, o pagamento da liquidagao do Fundo com
ativos.
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Os dividendos ou juros sobre capital préprio distribuidos pelas sociedades investidas das
quais o Fundo seja acionista/quotista, assim como quaisquer outros valores recebidos em
decorréncia de seus investimentos em tais companhia alvo, poderao ser destinados a
amortizacao de cotas, a critério do Gestor.

11. Negociacao das cotas em mercado secundario

As Cotas poderdo ser depositadas para distribuicio no mercado primario e para
negociacdo no mercado secunddrio nos segmentos da B3, cabendo ao intermediario
assegurar a condicdo de Investidor Profissional ou Qualificado do adquirente das Cotas,
conforme o caso.

12. Remuneracao da Administradora
(i) Taxa de Administracao:

Em decorréncia da prestacdo dos servigos de administragdo, gestao, custodia, tesouraria,
controladoria e escrituragdo das Cotas do Fundo, o Fundo pagara Taxa de Administracao
anual equivalente 0,25% sobre o valor do patrimonio liquido do Fundo, considerando o
pagamento minimo mensal de R$ 12 reajustado anualmente a partir da data de inicio do
Fundo, de acordo com a variacdo do Indice Geral de Precos do Mercado - IGPM/FGV, ou
por outro indice de vier a substitui-lo, contados da data da primeira integralizacao de
cotas.

A Gestora recebera pelos servicos de gestao das Cotas do Fundo, uma remuneragado
equivalente a 1,75% ao ano, sobre o capital subscrito do Fundo.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2019, a despesa de taxa de administracao e
gestdo foram de R$ 48 e R$ 22, respectivamente.

(ii) Taxas de performance:

O Gestor fara jus a uma Taxa de Performance que correspondera a 20% da rentabilidade
do Fundo que exceder o Benchmark - IPCA acrescido de 7,5% ao ano.
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A Taxa de Performance serd apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5°
Dia Util do 12 més subsequente ao término de cada semestre findo em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano, diretamente para o Gestor, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacdo de Cotas, independentemente da Taxa de Administragdo. A
apropriacdo da Taxa de Performance sera realizada no tltimo Dia Util de cada més.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2019, nao houve taxa de performance.

13. Encargos incorridos pelo Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio liquido
médio sdo os seguintes:

Despesas administrativas 31.12.2019
RS Mil %PL Médio

Taxa de administracao e gestao 70 1,85
Taxa de fiscalizacdo CVM 36 0,95
Auditoria 20 0,53
Taxa de escrituracao 8 0,21
Taxa ANBIMA 4 0,11
Total 138 3,65

O PL Médio do periodo findo em 31 de dezembro de 2019 foi de R$ 3.871

14. Divulgacao de informacgoes

- Trimestralmente, no prazo de 15 dias apds o encerramento do trimestre civil a que se
referirem, as seguintes informacdes constantes do Anexo 46-I da Instrucao CVM 578/16;

- Semestralmente, no prazo de 150 dias apds o encerramento do semestre a que se
referirem, a composi¢cdo da Carteira, discriminando quantidade e espécie dos Valores
Mobiliarios e Outros Ativos que a integram; e

- Anualmente, no prazo de 150 dias ap6s o encerramento do exercicio social, as

demonstragdes contdbeis do exercicio, acompanhadas de parecer da empresa de
auditoria e do relatorio da Administradora.
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15. Legislacao tributaria
(i) Imposto de renda:

De acordo com a Lei n® 11.312 de 27 de junho de 2006, os rendimentos auferidos pelos
quotistas, no resgate ou na amortizacdo de cotas de fundo de investimento em
participagdes, inclusive quando decorrentes da liquidag¢do do Fundo, estdo sujeitos ao
Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”), a aliquota de 15%, incidente sobre a
diferenca positiva entre o valor de resgate/amortizacdo e o custo de aquisi¢do das cotas.
No caso de quotistas ndo-residentes no Brasil, que investem via a Resolug¢do 4.373/2014
do Banco Central do Brasil, e cumpridas as demais condi¢des definidas na Lei, estarao
sujeitos a aliquota 0% de IRRF.

(ii) Imposto sobre Operac¢oes Financeiras (“IOF”) (Decreto n? 6.306 de 14 de dezembro
de 2007)

O Decreto determina a incidéncia de aliquota 0% nas liquidagdes de operagdes de cambio
contratadas por investidor estrangeiro para ingresso e retorno de recursos no Pafs,
inclusive por meio de operacdes simultaneas, utilizados em aplicagdes nos mercados
financeiro e de capitais.

O Decreto determina também a incidéncia do IOF a aliquota de 1% ao dia sobre o valor
do resgate, limitado ao percentual de rendimento da operagao, em funcdo do prazo de
aplicacdo. Esse limite percentual decresce a medida que aumenta o numero de dias
decorridos entre a aplicacdo e o resgate das cotas, conforme a tabela anexa ao Decreto.
Para os resgates efetuados a partir do 302 dia da data da aplicacdo, ndo ha cobranca do
IOF.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencao do Imposto de Renda na fonte e/ou IOF.
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16. Transac¢oes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a Administradora e o Gestor, ou as partes
a eles relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na Nota Explicativa
n? 12, ndo ocorreram compra e venda de titulos e valores mobiliarios, operacdes
compromissadas, operacoes com derivativos, operacdes com corretora do grupo na
intermediacdo de compra e venda e depdsito em conta corrente, exceto pela aquisicdo da
sociedade limitada, Land Hectare Participacdes e Empreendimentos Ltda. detida por
empresa do grupo econdmico da gestora.

17. Politica de distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, sao
incorporados diariamente ao seu patrimoénio sob a forma de valorizacdo de cotas.

18. Demandas judiciais

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

19. Alteracgdes estatutarias

Em Assembleia Geral de Cotistas em 30 de agosto de 2019, foi deliberada e aprovada
aquisicao, pelo Fundo, de cotas de determinada sociedade limitada detida por empresa do
grupo econdmico da Gestora, caracterizadas como ativo com conflito de interesse e a
autorizacdo a Administradora e a Gestora para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a efetivacao dos itens descritos.

25
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Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
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Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 30 de agosto (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

20. Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora ndo contratou servicos da RSM Brasil Auditores
Independentes S/S. relacionados ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A
politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor nao deve
auditar o seu proéprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente ou
promover os seus interesses.

21. 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 ja resultou em impactos significativos nos mercados
financeiros mundiais e podera refletir diretamente na queda dos precos dos ativos
financeiros investidos pelo Fundo.

Em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas em 04 de maio de 2020, foi deliberada e
aprovada a transformagdo do Fundo em um fundo de investimento imobiliario a partir do
dia 14 de maio de 2020.

22. Diretor e contador

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

26



