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RELATORIO DE REVISAO DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Aos quotistas e aos Administradores da
Vortx Agente de Garantias 009 SPE Ltda.
Séo Paulo - SP

Introducéo

Revisamos as demonstracdes contabeis da Vortx Agente de Garantias 009 SPE Ltda.
(“Entidade”), que compreendem o balanco patrimonial em 30 de junho de 2022 e as
respectivas demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes no
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o semestre findo nessa data, assim como o
resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Responsabilidade da administracdo sobre as demonstra¢cdes contabeis

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e pela adequada apresentacdo das
demonstracfes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de
demonstracfes contabeis livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma conclusédo sobre as demonstracfes contabeis
com base em nossa revisdo, conduzida de acordo com a norma brasileira de revisdo de
demonstracBes contabeis (NBC TR 2400). Essas normas requerem o0 cumprimento de
exigéncias éticas e que seja apresentada conclusdo se algum fato chegou ao nosso
conhecimento que nos leve a acreditar que as demonstracfes contabeis, tomadas em
conjunto, ndo estao elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com a estrutura
de relatorio financeiro aplicavel.

Uma revisdo de demonstracdes contdbeis de acordo com as referidas normas € um trabalho
de asseguracao limitada. Os procedimentos de revisdo aplicados consistem, principalmente,
de indagacdes a administracdo e outros dentro da entidade, conforme apropriado, bem como
execucgdo de procedimentos analiticos e avaliagéo das evidéncias obtidas.

Os procedimentos aplicados na revisdo sao substancialmente menos extensos do que os
procedimentos executados em auditoria conduzida de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria. Portanto, ndo expressamos uma opinido de auditoria sobre essas
demonstragfes contabeis.
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Conclusao

Com base em nossa revisdo, ndo temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a
acreditar que essas demonstracdes contabeis ndo apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Vértx Agente de Garantias 009
SPE Ltda. em 30 de junho de 2022, o desempenho de suas opera¢des e os seus fluxos de
caixa para o semestre findo naquela data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no
Brasil.

Outros assuntos — Auditoria dos valores correspondentes
As demonstrac6es contabeis da Entidade para o semestre findo em 30 de junho de 2021,

apresentadas para fins de comparacdo, ndo foram auditadas por nés ou por outro auditor
independente.

Séao Paulo, 12 de agosto de 2022.

ERNST & YOUNG Auditores Independentes S.S.
2$P034519/o 6

Fabricio ApareC|do Pimenia
Contador CRC — 1SP241659/0-9



VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Balangos patrimoniais

Em 30 de junho de 2022 e 31 de dezembro de 2021
(Em milhares de Reais)

Ativo NE 30/06/2022 31/12/2021
Circulante 100 100
Caixa e equivalentes de caixa 4 100 100
TOTAL DO ATIVO 100 100

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées financeiras.

Passivo
Circulante

Outras Obrigacoes
Patrimonio Liquido

Capital de domiciliados no pais

TOTAL DO PASSIVO

NE 30/06/2022 31/12/2021
5 100 100
100 100
100 100




VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Demonstracées do resultado

Em 30 de junho de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

30/06/2022 30/06/2021
Resultado antes da tributacao sobre o lucro e
participacées -
Imposto de Renda e Contribuicao Social -
Participacdes nos lucros -
Quantidade de acdes 100 100

Lucro Liquido por acao -

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées financeiras



VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Demonstracées da mutacdo do patrimoénio liquido
Em 30 de junho de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Copi el Tou
Saldos em 31 de dezembro de 2020 100 100
Saldos em 30 de junho de 2021 100 100
Saldos em 31 de dezembro de 2021 100 100
Saldos em 30 de junho de 2022 100 100

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées financeiras.




VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Demonstracdes do resultado abrangente

Em 30 de junho de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

30/06/2022 30/06/2021

Lucro liquido (prejuizo) do periodo

Outros resultados abrangentes do periodo

Resultado abrangente do periodo

Resultado atribuivel aos:
Socios controladores
Socios minoritarios

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées financeiras.



VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Demonstracdes dos fluxos de caixa

Em 30 de junho de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

30/06/2022 30/06/2021

Caixa e equivalentes de caixa:
No inicio do periodo

100 100
No fim do do periodo

100 100

Aumento/(Reducao) do caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées financeiras.



VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 30 de junho de 2022

(Em milhares de Reais)

1.

2.

Contexto operacional

A VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA. (“ Sociedade” ou “009 SPE”),
sociedade empresaria limitada constituida em 17 de agosto de 2020, com sede na
cidade de Sao Paulo e tem por objeto social atividades de intermediacao e
agenciamento de servicos e negocios em geral, exceto imobiliarios, notadamente
na atuacao como agente de garantias e agente administrativo especificamente
para a 1° emissao de debéntures simples, nao conversiveis em acoes, da espécie
garantia fidejussoria adicional, em série Unica, da Bela Luna Empreendimentos
Imobiliarios S.A., inscrita no CNPJ/MF sob nimero 31.921.853/0001-90, devendo,
inclusive, receber em seu nome as garantias vinculadas a esta operacao financeira
€ movimentar eventuais contas vinculadas.

As operacoes da VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA., sido conduzidas no
contexto de um conjunto de instituicbes que atuam integradamente ao Grupo
Vortx, e certas operacoes tém a coparticipacao ou intermediacao de instituicoes
integrantes do conglomerado. O beneficio dos servicos prestados entre essas
instituicoes e os custos das estruturas operacional e administrativas sao absorvidos
segundo a praticabilidade e razoabilidade de lhes serem atribuidos, em conjunto
ou individualmente, por essas instituicoes.

Apresentacao das demonstracées financeiras

As demonstracoes financeiras intermediarias foram preparadas de acordo com as

praticas contabeis adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislacao societaria, os

pronunciamentos, as orientacoes e interpretacoes emitidas pelo Comité de

Pronunciamentos Contabeis - CPC.

Na elaboracao das demonstracoes financeiras intermediarias, é necessario utilizar
estimativas para contabilizar certos ativos, passivos e outras transacoes. As
demonstracoes financeiras incluem, portanto, estimativas referentes a selecao
das vidas Uteis do ativo imobilizado, provisdes necessarias para passivos
contingentes, determinacdoes de provisoes para Imposto de Renda e outras
similares. Os resultados reais podem apresentar variacoes em relacao as
estimativas.

As operacdoes da Sociedade sao conduzidas no contexto de um conjunto de
instituicdes que atuam integradamente ao Grupo Vortx, e certas operacoes tém a
coparticipacao ou intermediacao de intermediacao de instituicoes integrantes do
conglomerado.



VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 30 de junho de 2022

(Em milhares de Reais)

O beneficio dos servicos prestados entre essas instituicoes e os custos das
estruturas operacional e administrativas sao absorvidos segundo a praticabilidade
e razoabilidade de lhes serem atribuidos, em conjunto ou individualmente, por
essas instituicoes.

Resumo das principais praticas contabeis

3.1 Apuracao do resultado

O regime de apuracao do resultado € o de competéncia.

3.2 Caixa e equivalentes de caixa

Para fins de demonstracoes dos fluxos de caixa, caixa e equivalentes de caixa
correspondem aos saldos de disponibilidades e aplicacées financeiras de
liquidez imediatamente conversiveis, ou com prazo original igual ou inferior a
noventa dias.

3.3 Instrumentos financeiros

3.3.1 Ativos financeiros avaliados pelo valor justo.

Um ativo financeiro é classificado como mensurado pelo valor justo por meio
do resultado caso seja classificado como mantido para negociacao, ou seja,
designado como tal no momento do reconhecimento inicial. Os ativos
financeiros sao designados pelo valor justo por meio do resultado se a Sociedade
gerencia tais investimentos e toma decisdes de compra e venda baseadas em
seus valores justos de acordo com a gestdao de riscos e a estratégia de
investimentos documentados pela Companhia. Os custos da transacao sao
reconhecidos no resultado conforme incorridos. Ativos financeiros mensurados
pelo valor justo por meio do resultado sao mensurados pelo valor justo, e
mudancas no valor justo desses ativos, sao reconhecidas no resultado do
exercicio.

3.3.2 Ativos financeiros avaliados pelo custo amortizado.

A Sociedade registra os demais instrumentos financeiros como custo
amortizado, como é o caso de valores a receber pela prestacao de servicos,
adiantamentos a terceiros e valores de créditos fiscais a compensar.

A Sociedade baixa um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos
de caixa do ativo expiram, ou quando a Sociedade transfere os direitos ao
recebimento dos fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma
transacao na qual, substancialmente, todos os riscos e beneficios da
titularidade do ativo financeiro sao transferidos.



VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 30 de junho de 2022

(Em milhares de Reais)

Os ativos ou passivos financeiros sao compensados e o valor liquido apresentado
no balanco patrimonial quando, e somente quando, a Companhia tenha o
direito legal de compensar os valores e tenha a intencao de liquida-los em uma
base liquida ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

3.4 Reducéo ao valor recuperavel

Os ativos financeiros sao avaliados frequentemente para determinar se ha
evidéncia objetiva de que tenha ocorrido perda no seu valor recuperavel. Um
ativo tem perda no seu valor recuperavel se existir uma evidéncia objetiva de
perda como resultado de um ou mais eventos que tenham ocorrido apos o
reconhecimento inicial do ativo, e que aquele evento de perda teve um efeito
negativo nos fluxos de caixa futuros projetados daquele ativo que podem ser
estimados de uma maneira confiavel.

A evidéncia objetiva de que os ativos financeiros perderam valor pode incluir o
nao pagamento ou atraso no pagamento por parte do devedor, a renegociacao
do valor devido a Administradora em condicdes as quais esta nao aceitaria em
outras transacoes, indicacoes de que o devedor ou emissor entrara em processo
de faléncia ou o desaparecimento de um mercado ativo para um titulo.

3.5 Ativos e passivos contingentes

Referem-se a direitos e obrigacoes decorrentes de eventos passados, cuja
ocorréncia depende de eventos futuros. Procedem, basicamente, de processos
judiciais movidos por terceiros. Essas contingéncias sdao avaliadas por assessores
juridicos e levam em consideracao a probabilidade de que recursos financeiros
sejam exigidos para liquidar as obrigacoes e também de que o montante das
obrigacoes possa ser estimado com suficiente seguranca.

A Sociedade nao registrou ativos contingentes no exercicio, bem como nao
existem, na data das demonstracoes financeiras, quaisquer processos
classificaveis como de realizacao provavel ou possivel.

Da mesma forma inexistem passivos contingentes classificaveis como de perda
provavel, que requeiram provisionamento.

3.6 Provisao para Imposto de Renda e Contribui¢cao Social

A Empresa adotou a opcao da legislacao fiscal vigente referente a apuracao do
imposto de renda e da contribuicao social com base no lucro fiscal presumido.
Sendo assim, com base na lei 9429/95, os percentuais utilizados para
determinacao da base de calculo sao as seguintes:



VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 30 de junho de 2022

(Em milhares de Reais)

6.

(i) Imposto de renda - base de calculo de 32% da receita, aliquota do
imposto de renda de 15% e adicional de 10% da receita; e

(i)  Contribuicao social - base de calculo de 32% da receita e aliquota da
contribuicao social de 9%.

A base de calculo do imposto de renda e da contribuicao social correntes é a
receita bruta auferida acrescida dos rendimentos e ganhos liquidos auferidos
em titulos e valores mobiliario e demais resultados positivos obtidos pela
Sociedade.

. Caixa e equivalente de caixa
Saldo composto pelo valor em caixa decorrente da integralizacao do capital social
inicial.

. Capital social e patriménio liquido
O capital social em 30 de junho de 2022 é de RS 100 e esta representado por 100

quotas sociais, subscritas e integralizadas até a data do balanco.

Partes relacionadas

6.1 Operacées com partes relacionadas

Nao houve operacoes com partes relacionadas no periodo.

6.2 Remuneracao da administracao

Nao houve operacoes de remuneracao a administracao.

7. Outros assuntos

Desde marco de 2020, a Organizacao Mundial de Saude (OMS) declarou como
pandemia a situacao de disseminacao do Covid-19, reforcando as recomendacoes
de medidas restritivas como estratégia de combate ao virus, em nivel mundial.
Em 2021, os desafios e alertas quanto ao desenvolvimento de medidas para
enfretamento e reducao dos efeitos da crise econdémica causada pela pandemia,
foram mantidos e as acbes criticas de preparacao, prontidao, precisao,
confiabilidade e resposta para o Covid-19, avaliadas e implementadas.

A Administracao da Vortx, com o objetivo de garantir maior agilidade na tomada
de decisoes, tendo em vista a rapida evolucao do cenario, que se tornou mais



VORTX AGENTE DE GARANTIAS 009 SPE LTDA.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 30 de junho de 2022

(Em milhares de Reais)

abrangente, complexo e sistémico, adotando algumas medidas para mitigacao
dos impactos da crise economica, a Companhia foi diligente no sentido de
proteger a sua liquidez, implementando medidas, conforme autorizacao legal,
dando atencao especial a eventos ligados a continuidade dos negocios.

Os impactos da pandemia Covid-19 divulgados nessas Demonstracées Financeiras
foram baseados nas melhores estimativas da sociedade, nao tendo sido
observados impactos relevantes na situacao patrimonial da Sociedade em 30 de
junho de 2022.

8. Eventos subsequentes

Nao houve quaisquer eventos subsequentes entre a data das demonstracdes
financeiras e a data de sua divulgacao.
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