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Relatério do auditor independente sobre as demonstragées contabeis

Aos:

Cotistas e a Administradora do

Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado por Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragbes contabeis do Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 02 de outubro de 2018 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do Hectare CE - Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa
para o periodo de 02 de outubro a 31 de dezembro de 2018, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimentos 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, estdo descritas na se¢do a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis”. Somos
independentes em relagdo 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 & suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

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 demonstragbes contabeis como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre
essas demonstragbes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possuia seu patrimonio liquido substancialmente representado
por investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios (“CRIs”). Em virtude do risco de crédito
pela liquidez da contraparte e o grau significativo de julgamento e estimativa para precificagao desses
ativos, consideramos este como um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria enderegou esse assunto

Visando abordar o risco de existéncia, titularidade e valorizagdo dos investimentos em certificados de
recebiveis imobiliarios, nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) confronto da
carteira de investimentos com o extrato do 6rgédo custodiante dos ativos; (ii) avaliagdo da adequagao
dos procedimentos adotados para analise do risco de crédito dos certificados de recebiveis imobiliarios,
tais como: a estrutura da operagdo, o histérico de pagamento acordado, as garantias e sua
exequibilidade e a situacdo econdmico-financeira dos emissores e garantidores para honrar suas
obrigagoes; (iii) recalculo do valor justo com base em dados obtidos de mercado, tais como pregos,
indexadores e premissas disponibilizadas pela Administradora; (iv) avaliagdo da adequagédo das
divulgacbes efetuadas nas demonstra¢des contabeis do Fundo.

Com base nos procedimentos descritos anteriormente, consideramos que a propriedade e valorizagédo
dos investimentos estdo adequadas, em todos os aspectos relevantes no contexto das demonstragdes
contabeis.

Responsabilidade da administragdo e da governanca pelas demonstragdes contabeis

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

Na elaboracdo das demonstragdes 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 elaboragdo 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 demonstragcdes contabeis.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga,
mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econOmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragées 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 distor¢gao relevante nas demonstracbes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorgao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes 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 adequagdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar davida significativa em relagdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengcdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacées nas
demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais
se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacéao geral, a estrutura e o conteido das demonstra¢des contabeis, inclusive

as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacgdes e

os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.
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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.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

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

Sé&o Paulo, 22 de'margo de 2019.

Fernando 'ﬁagéigh._de—- eiros
Contador CRC 1SP-217.532/0-6

RSM Brasil Auditores Independentes — Sociedade Simples
CRC 2SP-030.002/0-7

RSM



Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.248.180/0001-96

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

DEMONSTRACAO DA POSICAO FINANCEIRA
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Valores em milhares de reais)

ATIVO Em 31.12.2018 % do PL
Ativo circulante 10.099 100,81
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria 461 4,60
Caixa e equivalentes de caixa
Disponibilidades 5 0,05

Titulos e valores mobiliarios
Cotas de fundos

Fundos de investimento renda fixa (nota 4) 456 4,55
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 9.638 96,21
Titulos e valores mobiliarios
Certificados de recebiveis imobiliarios (nota 5) 9.638 96,21
TOTALDOATIVO 10.099 100,81
PASSIVO 2018 % do PL
Passivo circulante 81 0,81
Passivos financeiros de natureza nio imobiliaria 81 0,81
Taxa de administragdo a pagar 16 0,16
Taxa de performance a pagar 60 0,60
Outras contas a pagar 5 0,05
PATRIMONIO LiQUIDO 10.018 100,00
Capital social 9.700 96,83
Reserva de lucros 318 3,17
TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LiQUIDO 10.099 100,81

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées contdbeis



Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.248.180/0001-96

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

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
Periodo de 2 de outubro (data de inicio das operagées) a 31 de dezembro de 2018
(Valores em milhares de reais)

COMPOSICAO DO RESULTADO DO PERIODO

Ativos financeiros de natureza nio imobiliaria 4
Resultado com cotas de fundos 4
Passivos financeiros de natureza imobiliaria 448
Resultado com certificado de recebiveis
imobiliarios 448
Outras receitas/despesas 134
Despesa de taxa de administracao (53)
Despesa de taxa de performance (60)
Outras receitas e despesas (21)
RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO 318

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées contdbeis



Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 30.248.180/0001-96

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQUIDO

Periodo de 2 de outubro (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2018

(Valores em milhares de reais)

Capital Reserva Lucros

Saldo em 2 de outubro de 2018 (Inicio das atividades) Social de lucros Acumulados Total
Integralizacdo de cotas no periodo 9.100 - - 9.100
Variacdo no resgate de cotas 600 - - 600
Resultado liquido do periodo - - 318 318
Destinac¢des

Reserva para integridade do patrimdnio liquido - 318 (318) -
Saldo em 31 de dezembro de 2018 9.700 318 - 10.018

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis



Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.248.180/0001-96
ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO
Periodo de 2 de outubro (data de inicio das operacées) a 31 de dezembro de 2018
Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido do periodo 318

Variacdo de ativos
Fundos de investimento renda fixa (nota 4) (456)

Variacdo de passivos

Taxa de administracdo a pagar 16
Taxa de performance a pagar 60
Outras contas a pagar 5
Caixa liquido das atividades operacionais (57

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Certificados de recebiveis imobiliarios (nota 5) (9.638)
Caixa liquido das atividades de investimento (9.638)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento pela integralizacdo de cotas 9.700
Variagdo no resgate de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento 9.700

Aumento/(reducio) liquido de caixa e equivalentes de caixa 5

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo 5

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 5

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis



Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.248.180/0001-96

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

Notas explicativas as demonstrag¢des contabeis para o periodo de 2 de

outubro (data de inicio das operacoes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

O Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), foi constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, e iniciou suas
operacgdes em 2 de outubro de 2018.

O Fundo destina-se a investidores qualificados, que entendam os riscos associados
aos objetivos e as atividades do Fundo e que buscam retorno aos seus investimentos
de risco no longo prazo.

0 objetivo do Fundo é proporcionar aos seus Cotistas a valorizacao e a rentabilidade
de suas cotas no longo prazo, preponderantemente por meio de investimentos em
ativos imobiliarios. O Fundo devera manter, no minimo, 67% e, no maximo, 100%
do seu patrimoénio liquido investido em CRI, e até 33% investido em demais ativos
imobiliarios.

O Fundo tera um comité de investimentos composto por trés membros e seus
respectivos suplentes, sendo um indicado pelo gestor e dois indicados pelo
consultor imobiliario, que terdo como fungdes e atribuicdes: (i) a aprovacao dos
investimentos em ativos imobiliarios; e (ii) acompanhar o desempenho do Fundo.

Os investimentos em fundos nao sao garantidos pela Administragdo ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou, ainda, 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 patrimonio liquido do Fundo se torne
negativo.

Apresentacao e elabora¢iao das demonstracoes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios,
regulamentados pela Instrucdo no 516/11 da Comissdo de Valores Mobilidrios
(CVM) e as alteracgdes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das normas
contabeis.
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Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.248.180/0001-96

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

Notas explicativas as demonstrag¢des contabeis para o periodo de 2 de

outubro (data de inicio das operacoes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

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

Descricao das principais praticas contabeis
Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.

Caixa e equivalente de caixa

O caixa e equivalente de caixa compreendem o numerario em espécie e depdsitos
bancarios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos
seguintes critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo e ndo para investimento ou outros propositos; (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.

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisicado, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos
fundos investidos, sendo a melhor estimativa da Administragdo de valor justo desses

ativos. A valorizacdo e/ou a desvalorizacdo das cotas de fundos de investimento
estdo apresentadas em “Resultado com aplicagdes em cotas de fundos”.
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Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.248.180/0001-96

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

Notas explicativas as demonstrag¢des contabeis para o periodo de 2 de

outubro (data de inicio das operacoes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios

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

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobiliarios adquiridos com a
finalidade de renda e/ou aprecia¢do de capital no longo prazo, e sao avaliados e
registrados, inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificacdes
subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. 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 “nado
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Ativos financeiros de natureza niao imobiliaria

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

31 de dezembro de 2018

Cotas de fundos: Quantidade Valo de Custo  Valor Contabil
TG Solidus Cash Fundo de Investimento
Renda Fixa 358.331 455 456

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de risco
de sua carteira a varia¢do 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 patrimoénio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta
ou indiretamente, determinado indice de referéncia.
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Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.248.180/0001-96

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

Notas explicativas as demonstrag¢des contabeis para o periodo de 2 de

outubro (data de inicio das operacoes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Ativos de natureza imobiliaria

Certificado de recebivel imobiliario - CRI

Valor de Valor

Emissor Vencimento Taxa Quantidade Custo Contabil
Forte Securitizadora S.A. (a) 15/05/2025 IGPM + 15% a.a. 2.000 2.011 2.016
Forte Securitizadora S.A. (b) 20/11/2026 12% a.a. 8 674 679
Forte Securitizadora S.A. (c) 20/03/2025 15,5% a.a. 1.650 1.652 1.652
Forte Securitizadora S.A. (d) 20/12/2022 15%aa. 800 674 674
Forte Securitizadora S.A. (e) 21/03/2022  14%aa. 766 642 651
Forte Securitizadora S.A. (f) 20/08/2026 11,5% a.a. 2.193 1.921 1.982
Forte Securitizadora S.A. (g) 20/03/2023 12%a.a. 2.000 1.984 1.984
9.558 9.638

(a) O Fundo possui Certificados de Recebiveis Imobiliarios lastreados em créditos

imobiliarios cedidos pela Golden Laghetto Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.,
com coobrigacdo, cujos devedores finais sdo pessoas fisicas e juridicas que
adquiriram fragdes imobilidrias do empreendimento “Golden Gramado Resort
Laghetto”. As garantias sdo: (i) fianca do Alphapart Honding e Participagdes S.A,
Athiva Brasil, Construrora PRG, HAM Brasil ABL SPE e WPA Gestdo; (ii) cessdo
fiduciaria de cotas; (iii) alienagao fiduciaria de cotas e; (iv) hipoteca e fianga;

(b) O Fundo possui Certificados de Recebiveis Imobiliarios lastreados em créditos

imobiliarios cedidos pela Valle do Agai Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda.,
com coobrigacdo. Os devedores finais sdo pessoas fisicas e juridicas adquirentes de
unidades de loteamento e possuem como garantia (i) fiancas e fundo de reserva; (ii)
fundo de obra; (iii) cessdo fiduciaria de créditos; (iv) alienacdo fiducidria de
créditos; e (v) hipoteca de lotes;

(c) O Fundo possui Certificados de Recebiveis Imobiliarios lastreados em créditos

imobiliarios cedidos pela SPE Porto Seguro 02 Empreendimentos Imobiliarios S.A.,
com coobrigacdo, cujos devedores finais sdo pessoas fisicas e juridicas que
adquiriram fragdes imobilidrias do empreendimento “Onda Praia Resort”. As
garantias sdo: (i) fianca do Wam Brasil, Maruks Brasil, Griffe Investimentos e ABL
SPE; (ii) fundo de obras; (iii) fundo de reserva e; (iv) alienagao fiduciaria de agdes;
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Hectare CE - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.248.180/0001-96

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

Notas explicativas as demonstrag¢des contabeis para o periodo de 2 de

outubro (data de inicio das operacoes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

(d) O Fundo possui Certificados de Recebiveis Imobiliarios lastreados em créditos

imobiliarios cedidos pela SPE Olimpia, sdo 927 unidades imobilidrias cujos
devedores finais sdo pessoas fisicas e juridicas que adquiriram fragdes imobiliarias
do empreendimento “Olimpia Park Resort”. As garantias sao as fiangas de: WPX.
Griffe Empreendimentos Imobiliarios, Montebelo Empreendimentos Ltda e ABL SPE
001 Ltda,;

(e) O Fundo possui Certificados de Recebiveis Imobiliarios lastreados em créditos

()

imobiliarios cedidos pela RR Construgdes, empreendimentos imobiliarios cujos
devedores finais sdo pessoas fisicas e juridicas que adquiriram fragdes imobiliarias
do empreendimento “Solaris Residence Sul”. As garantias sdo: (i) coobrigacdo; (ii)
fundo de reserva; (iii) cessao fiduciaria de recebiveis; e (iv) alienacdo fiduciaria de
imovel;

O Fundo possui Certificados de Recebiveis Imobilidrios lastreados em créditos
imobiliarios cedidos pela TCT Empreendimentos Imobiliarios SPE, TCT2
Empreendimentos Imobiliarios SPE e TCB Empreendimentos Imobiliarios SPE, os
devedores finais sdo pessoas fisicas e juridicas que adquiriram fragdes imobiliarias
dos empreendimentos “Jardim Treviso”, “Terra Azul BA” e “Terra Azul SM”. As
garantias sdo: (i) fianca; (ii) cessdo fiduciaria de 76% dos créditos decorrentes das
vendas de loteamento “Terra Azul BA” de 650 lotes; e (iii) aliena¢do fiduciaria de
acoes;

(g) O Fundo possui Certificados de Recebiveis Imobiliarios lastreados em créditos

imobiliarios cedidos pela Gramado BV Resort Incorporac¢des Ltda., os devedores
finais sdo pessoas fisicas e juridicas. As garantias apresentadas sdo: (i) garantia aval;
(ii) fundo de reserva; (iii) fundo de obras; e (iv) cessdo fiduciaria de recebiveis.

N3ao foi identificada inadimpléncia nos fluxos de recebimento das CRIs. Sendo assim
ndo foram constituidas provisdes para perdas no periodo.
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Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
Tipos de risco

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estao sujeitos a oscilagdes nos seus
precos em fun¢do da reacdo dos mercados frente a noticias econémicas e politicas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas a
respeito dos emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As variagdes
de precos dos ativos poderdo ocorrer também em funcido de alteracdes nas
expectativas dos participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudancas
nos padrdoes de comportamento de precos dos ativos sem que haja mudancas
significativas no contexto econémico 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 oscilagdes
significativas de precos, com reflexos na rentabilidade do Fundo.

Crédito

Consiste no risco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os
pagamentos devidos ao Fundo e/ou ao fundo investido. O Fundo ou fundos
investidos que investem em titulos e valores mobiliarios de crédito privado estao
sujeitos a risco de perda em caso de eventos que acarretem a nao realiza¢do dos
ativos integrantes de sua carteira, inclusive por for¢a de intervencao, liquidacao,
regime de administracdo tempordria, 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 os pagamentos de resgates nos prazos previstos no seu Regulamento.
Esse risco é associado ao grau de liquidez dos ativos componentes da carteira do
Fundo e/ou do(s) fundo(s) investido(s) e aos prazos previstos para conversao em
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.
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Controles relacionados aos riscos

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

A avaliacao do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortizacdo e vencimento das
operagdes, quando aplicavel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada
pelo Comité de Crédito da Administradora, onde sdo tomadas decisdes para a
constituicao ou ndo de provisdo para perdas.

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

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

Custodia e tesouraria

Prestadores de servi¢cos ao Fundo

Administragao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Gestdo: TG Core Assets Ltda.

Custodia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracao de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Controladoria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Custodia dos titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.
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Evolucao do valor da cota e rentabilidade

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

Periodo Rentabilidade cota Patrimonio Liquido médio
De 02.10a31.12.2018 6,41% 5.553

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

Encargos do Fundo
Taxa de administracao

O Fundo pagard, pela prestacdo de servico de administracdo, gestao, custodia,
escrituracao, controladoria de ativos e passivo e consultoria imobiliaria, nos termos
do Regulamento, uma remunerac¢do equivalente a 1,50% ao ano, sobre o patriménio
liquido do Fundo, observando o valor minimo mensal de R$ 15.

No periodo, as despesas com taxa de administracdo foram de R$ 53.
Taxa de performance

Sera devido pelo Fundo uma remuneragao correspondente a 20% do que exceder a
variagdo de 100% do CDI, a qual sera apropriada diariamente e paga
semestralmente ao consultor imobilidrio, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de Cotas, independentemente da Taxa de Administragao.

A Taxa de Performance sera cobrada com base no resultado de cada aplicagdo
efetuada por cada cotista (método do passivo). Caso o valor da cota base atualizada
pelo indice de referéncia seja inferior ao valor da cota base, a taxa de performance a
ser provisionada e paga deve ser: a) calculada sobre a diferencga entre o valor da cota
antes de descontada a provisdo para o pagamento da taxa de performance e o valor
da cota base valorizada pelo indice de referéncia; e, b)limitada a diferenca entre o
valor da cota antes de descontada a provisdo para o pagamento da taxa de
performance e a cota base.

Nao hd incidéncia de taxa de performance quando o valor da cota do Fundo for
inferior ao seu valor por ocasiao do ultimo pagamento efetuado.
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No periodo, as despesas com taxa de performance foram de R$ 60.

Emissodes, amortizacoes e resgates de cotas
Emissoes e integralizacoes de cotas

A primeira emissao foi realizada em oferta publica restrita, conforme Instrugdo CVM
476/09, representada por uma série unica de 3.000 cotas a R$ 1 totalizando R$
3.000 as cotas foram subscritas e integralizadas em 2 de outubro de 2018

As novas emissdes deverdo ser aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas. As
subscri¢cdes deverdo ser realizadas até a data de encerramento da oferta de cotas,
com base nos critérios definidos na oferta. Nao podera ocorrer nova oferta até que
todas as cotas sejam subscritas ou canceladas as cotas remanescentes da oferta
anterior.

Amortizagoes e resgates de cotas

Nao é permitido o resgate das cotas, salvo na hipétese de liquidacdao do Fundo.
Negociacdo das cotas em mercado secundario

Nao serdo admitidas a negociagdo em mercado organizado e valores mobilidrios. A

negociacao de cotas devera respeitar o acordo de cotistas. Fica vedada a negociacao
de fracdo das cotas.

Legislacao Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento
Imobilidrio ficam isentos do Imposto sobre operagdes de crédito, cimbio 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 tributacao.
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Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacdes efetuadas
pelos Fundos de Investimento Imobiliario, na fonte e na declaragao de ajuste anual
das pessoas fisicas, a remuneracao produzida por letras hipotecarias, certificados de
recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaracdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilidrios cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

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

0 imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo fundo de investimento
imobiliario, por ocasido da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital.

A compensacao sera efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencao, na fonte e na declaracao de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliarios cujas quotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcio organizado. A parcela do imposto nao
compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isencao, sera considerada exclusiva de
fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio a qualquer
beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, a aliquota de 20%.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas
dos fundos de investimento imobilidrio, 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 operac¢des de renda variavel, nos demais
casos.

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

Transac¢oes 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 mobiliarios, operagdes compromissadas, opera¢des com derivativos,
operagdes com corretora do grupo na intermediacdo de compra e venda e depdsito
em conta corrente.

Politica de distribuicdo de resultados

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

O Fundo devera distribuir aos seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral

encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2018 nao foi provisionada distribuicdo de
rendimentos.

Politica de divulgacao de informacoes

A divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo é feita de acordo com a legislagdo
em vigor.
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Demandas judiciais

Nao ha 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
Administracao do Fundo.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

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

Diretor e Contador

Marcos Wanderley Pereira Sylvio Luiz Depiné
Diretor Contador CRC PR-045.612/0O-7 S-SP

* * *
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