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Relatério dos auditores independentes sobre as
demonstracoes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Vinci Shopping Centers Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll (“Fundo”), administrado pela BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Administradora”), que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstragdes do resultado, das
mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contabeis
significativas e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do
Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de
2021, e o desempenho das suas operagoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario.

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 secao intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes
financeiras”. 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 opiniao.



Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na
formacao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, néo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Valor justo de propriedades para investimento (Nota Explicativa n° 8)

O Fundo possui ativos classificados como propriedades para investimento, que séo
mensurados pelo seu valor justo, determinado com base em laudo de avaliagao
econdmico-financeira, elaborado por avaliador externo, que utiliza, entre outros, dados e
premissas relevantes, tais como taxa de desconto e taxa de capitalizagdo. Esses
investimentos possuem risco de distorgéo relevante, em fungdo da determinagao do seu
valor justo envolver premissas e uso significativo de julgamentos, bem como incertezas em
relagao a sua realizagdo. Devido a relevancia das estimativas efetuadas para mensurar o
valor justo desses investimentos e do impacto que eventuais mudangas nos dados e
premissas do laudo de avaliagdo econdmico-financeira, bem como as incertezas em
relacdo a sua realizagao, teriam sobre as demonstragées financeiras tomadas em
conjunto, consideramos esse assunto significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria enderegou esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao estao limitados a:

Obtencgéo do entendimento dos controles internos relacionados a elaboracéo, avaliagao e
aprovacao dos laudos de avaliagdo utilizados para o registro e atualizagdo da estimativa do
valor justo dos ativos classificados como propriedades para investimento;

Avaliagdo, com o auxilio de nossos especialistas em finangas corporativas, da
razoabilidade e da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparacao desses
laudos, tais como taxa de capitalizagao e taxa de desconto;

Analise, com o auxilio de nossos especialistas em finangas corporativas, da adequagao
dos calculos matematicos incluidos em tais laudos de avaliagao; e

Avaliacao das divulgagdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis os critérios utilizados para a mensuracgao das propriedades para
investimento, bem como as divulgagdes relacionadas, no contexto das demonstragdes
financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2021.



Reconhecimento de receita dos contratos de locagao de iméveis

(Nota explicativa n° 7)

Os contratos de locacao de imoveis correspondem a uma parcela relevante do resultado
do Fundo, representando aproximadamente 197,92% do resultado liquido gerado com
propriedades para investimento. Os célculos das receitas com locagdo contém
particularidades contratuais, especificamente no que se refere a taxas de corregdo anuais,
caréncia, penalidades, multas, periodo de fluéncia e valores mensais definidos, sendo a
receita reconhecida ao longo do prazo contratual, independente do prazo de recebimento.
Devido ao fato desses ativos serem os principais elementos que influenciam o patriménio
liquido e o reconhecimento de resultado do Fundo, no contexto das demonstragdes
financeiras como um todo, consideramos esse assunto significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao estao limitados a:

¢ Analise dos contratos de aluguel e comparagao das informagoes utilizados pela
Administradora do Fundo para mensuracgao da receita;

e Recalculo da receita com aluguéis, considerando as especificidades contratuais;

e Avaliagdo das divulgagdes efetuadas nas demonstragées financeiras do Fundo,
incluindo a analise da aderéncia as politicas contabeis para o reconhecimento de
receitas.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos que s&o aceitaveis o saldo de receita com contratos de locagédo de iméveis,
bem como as divulgagdes relacionadas, no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto, referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Outros Assuntos

Auditoria dos valores correspondentes do exercicio anterior

As demonstragdes financeiras do Fundo relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2020, apresentadas como valores correspondentes nas demonstragdes financeiras do
exercicio corrente, foram examinadas por outros auditores que sobre elas emitiram
relatério de auditoria datado de 31 de margo de 2021, que n&o conteve qualquer
modificagao.

Responsabilidade da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras
A Administradora é responsavel pela elaboragao e adequada apresentacao das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragées financeiras
livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras, a Administradora é responsavel pela
avaliagédo da capacidade do Fundo continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na
elaboragao das demonstragdes financeiras a ndo ser que a Administradora pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.



Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras
Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distorgao 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¢des relevantes existentes. As distor¢gdes podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econémicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstragées financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccgéo
de distorgao 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, falsificacdo, omissdo ou
representagoes falsas intencionais.

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

Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas, a razoabilidade das estimativas
contabeis e as respectivas divulgacgoes feitas pela Administradora.

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administradora, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagédo a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estado fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condigbes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacgéo geral, a estrutura e o conteudo das demonstra¢des financeiras,
inclusive as divulgagbes e se as demonstrag¢des financeiras representam as correspondentes
transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com a Administradora 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 a Administradora 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 a Administradora, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes
financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos
de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgag¢ao publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nédo deve ser
comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o
interesse publico.

Rio de Janeiro, 30 de marco de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-014428/0-6 F-RJ

Carlos José Aragao Lopes
Contador CRC RJ-109341/0-5



VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ (17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

CNPJ (13.486.793/0001-42)

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020

Em milhares de Reais

Ativo Nota 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Disponibilidades 4 24 0,00% 424 0,02%
Cotas de fundo de renda fixa 4 57.446 2,80% 10.993 0,65%
Aplicagdes financeiras
De natureza nao imobiliaria
Certificados de depdsitos bancarios 6 - 0,00% 495 0,03%
De natureza imobiliaria
Cotas de Fll cedidas por empréstimo 5 124 0,01% - 0,00%
Cotas de fundo de investimento imobiliario 5 47.288 2,31% 49.503 2,91%
Negociagéo e intermediacéo de valores 5 270 0,01% 118 0,01%
Aluguéis a receber 7 23.273 1,13% 18.546 1,09%
Outros créditos
Outros ativos circulantes 1.529 0,07% 96 0,01%
129.954 6,34% 80.175 4,71%
Nao circulante
Realizavel ao longo prazo
Aplicagdes financeiras
Valores depositados em garantia
Operagdes com securitizagao de recebiveis 2.261 0,11% 963 0,06%
De natureza imobiliaria
Agbdes de companhias fechadas 10 403.548 19,67% - 0,00%
405.809 19,78% 963 0,06%
Investimento
Propriedades para investimento 8
Imoveis acabados 1.877.541 91,54% 1.570.042 92,25%
Ajuste de avaliagéo ao valor justo 202.714 9,88% 224.287 13,18%
2.080.255 101,42% 1.794.329 105,43%
Total do ativo 2.616.018 127,54% 1.875.467 110,19%
Passivo Nota 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 14 14.334 0,70% 7.855 0,46%
Impostos e contribuigcdes a recolher - 0,00% 28 0,00%
Taxa de administragéo e gestéo 15 2.042 0,10% 1.296 0,08%
Auditoria e custodia 121 0,02% 12 0,00%
Provisdes e contas a pagar - 0,01% 1.179 0,07%
Obrigagdes por aquisigéo de imoveis 9 35.107 1,72% 31.648 1,85%
51.604 2,52% 42.018 2,47%
Nao circulante
Exigivel ao longo prazo
Obrigagdes por aquisi¢do de iméveis 9 514.436 25,08% 132.391 7,78%
(- ) Custos de estruturagéo de securitizagdo de recebiveis (1.164) -0,06% (904) -0,05%
Demandas judiciais - -
513.272 25,02% 131.487 7,73%
Total do passivo 564.876 27,54% 173.505 10,19%
Patrimoénio liquido
Cotas integralizadas 1.867.709 91,06% 1.503.983 88,37%
(-) custos com emissao de cotas (13.753) -0,67% (13.753) -0,81%
Distribuicdo de rendimentos a cotistas (272.812) -13,30% (179.821) -10,57%
Lucros acumulados 469.998 22,91% 391.553 23,01%
Total do patriménio liquido 2.051.142 100,00% 1.701.962 100,00%
Total do passivo e patrimoénio liquido 2.616.018 127,54% 1.875.467 110,19%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ (17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ (13.486.793/0001-42)

Demonstragoes do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
Em milhares de Reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Nota 31/12/2021 31/12/2020
Propriedades para investimento
Receitas de aluguéis 7 132.844 74.780
Provisao para devedores duvidosos 7 (14.048) (2.211)
Ajuste ao valor justo 8.2 (21.574) (30.430)
Manutengéo e conservagéo - (2.031)
Despesa financeira sobre obriga¢des imobiliarias (30.101) (6.057)
Resultado liquido de propriedades para investimento 67.121 34.051

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) - 104
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) - (8)

2.975 2.828

Rendimento de cotas de fundos de investimento imobiliario 5
Resultados em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario 5 517 6.629
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario 5 (681) (2.912)
Resultado com empréstimos de cotas de fundos imobiliarios 5 (437) -
Despesas de IR sobre cotas de fundos de investimento imobiliario (104) (1.326)
Rendimento de letras de créditos imobiliarios (LCI) - 248
Receitas de dividendos de agdes de companhias fechadas 10 8.359 -
Ajuste ao valor justo de resultado de agdes de companhias fechadas 10 20.105 -
Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria 30.734 5.563
Resultado liquido de atividades imobiliarias 97.855 39.614
Outros ativos financeiros
Rendas de aplicagdes em fundos de liquidez diaria 4 1.407 5.315
Receitas titulos de renda fixa 6 12 9
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (317) (1.599)
Despesas de IR sobre resgates de titulos privados (2) -
1.100 3.725
Receitas (despesas) operacionais
Despesa com taxa de administragao e gestédo 15/16 (18.083) (15.687)
Consultorias e assessorias 16 (2.101) (802)
Correspondéncias e relatérios 16 (13) (13)
Despesas de auditoria e custodia 16 (467) (298)
Servigos de escrituragdo de cotas 16 (172) (763)
Despesas com estruturagéo de securitizagdes de recebiveis 16 (151) (146)
Despesas de emolumentos e cartérios 16 - -
Taxa de fiscalizagdo da CVM 16 (68) (51)
Despesas de passivos contingentes 16 - -
Outras receitas operacionais 16 629 891
Outras despesas operacionais 16 (84) (81)
(20.510) (16.950)
Lucro liquido dos exercicios 78.445 26.389
Quantidade de cotas em circulagao 12 17.696.234 14.270.995
Lucro por cota - R$ 4,43 1,85
Valor patrimonial da cota - R$ 12 115,91 119,26

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

CNPJ (17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

CNPJ (13.486.793/0001-42)

Demonstragées das mutagdes do patriménio liquido dos exercicios findo em 31 de dezembro 2021 e 2020

Em milhares de Reais

Saldos em 31 de dezembro de 2019

Cotas de investimentos integralizadas
Lucro liquido do exercicio
Distribuicdo de rendimentos

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Cotas de investimentos integralizadas
Lucro liquido do exercicio
Distribuicdo de rendimentos

Saldos em 31 de dezembro de 2021

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des financeiras.

Cotas

Custos
diretamente
relacionados a

Distribuicao de

Lucros

Nota integralizadas emissao rendimentos acumulados Total

1.023.983 (13.753) (121.728) 365.164 1.253.666

12 480.000 - - - 480.000
- - - 26.389 26.389

14 - - (58.093) - (58.093)
1.503.983 (13.753) (179.821) 391.553 1.701.962

12 363.726 - - - 363.726
- - - 78.445 78.445

14 - - (92.991) - (92.991)
1.867.709 (13.753) (272.812) 469.998 2.051.142
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VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll
CNPJ (17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ (13.486.793/0001-42)

Demonstragées dos fluxos de caixa (método direto)

(Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos de investimento imobiliarios
Recebimento (pagamento) de outros créditos
Pagamento de taxa de administragéo e gestéo
Pagamento de servigos de escrituragcao
Pagamento de despesas de consultoria e assessoria
Pagamento de despesas de auditoria e custodia
Demais pagamentos operacionais
Pagamento de despesas de correspondéncias e relatérios
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM
Pagamento de manutengéo e conservagao
Pagamento de impostos e taxas
Recebimentos/(pagamentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Custo com propriedades para investimentos acabadas
Pagamentos por compras de iméveis
Aplicagéo em titulos vinculados a garantia
Recebimento de dividendos de agbes de companhias fechadas
Aquisi¢do de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs
Resgate de certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs
Aquisicbes de letras de créditos imobiliarios - LCls
Resgate de letras de créditos imobiliarios - LCls
Rendimento de renda fixa
Aplicagbes em cotas de fundos imobiliarios - Flls
Venda de cotas de fundos imobiliarios - Flls
Pagamento de adiantamento de fornecedores

Caixa liquido das atividades de investimento
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento liquido pela integralizagéo de cotas
Pagamento de rendimentos
Pagamento de custos de estruturagédo de captagéo de recursos
Pagamento de despesas de juros por obrigagdes na aquisicdo de imoveis
Pagamento de amortizagao por obrigagdes na aquisi¢cdo de imoveis
Caixa liquido das atividades de financiamento
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio dos exercicios

Caixa e equivalentes de caixa - fim dos exercicios

Variagao caixa e equivalentes de caixa

11

Exercicio findo em

Exercicio findo em

31/12/2021 31/12/2020
128.117 68.490
2.975 2.828
(1.179) 1.179
(17.337) (15.905)
(172) (763)
(2.101) (802)
(358) (407)
(84) (81)
(13) (13)
(68) (66)
- (2.031)
451) (2.897)
(1.370) 891
107.959 50.423
(28.453) (30.399)
(279.047) (397.956)
(1.298) (54)
8.359 -
- (4.250)
- 4.346
- (20.000)
- 20.248
1.914 5.307
(22.389) (37.168)
23.893 -
(1.433) 958
(298.454) (458.968)
363.726 246.531
(86.512) (58.193)
411) -
(10.207) -
(30.048) -
236.548 188.338
46.053 (220.207)
11.417 231.624
57.470 11497
46.053 (220.207)



Vinci Shopping Centers Fundo de
Investimento Imobilidrio - Fll
Demonstragoes financeiras

em 31 de dezembro de 2021

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes
financeiras

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitdario das cotas)

Contexto operacional

O Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento Imobilirio - FII (“Fundo”) ¢ um Fundo de
Investimento Imobiliario regido pelo seu Regulamento, pela Instrugdo CVM n° 472/08 e
alteragdes posteriores, ¢ pelas disposi¢oes legais e regulamentares que lhe forem aplicadas.

O Fundo iniciou suas atividades em 10 de marco de 2014 sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duragdo indeterminado.

A gestdo do Fundo ¢ realizada pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Gestora”).

As cotas podem ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas, fundos de
investimento, fundos de pensao, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil (Bacen), seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. Para cada
emissdo de cotas e respectiva distribuicao publica, a Administragdo e a gestdo poderao restringir
o publico-alvo para a respectiva emissdo e oferta.

O objetivo do Fundo ¢ a obtengdo de renda mediante a aplicag@o de recursos, preponderantemente
em imdveis, bem como em quaisquer direitos reais sobre os imdveis ou, ainda, pelo investimento
indireto em imdveis mediante a aquisicdo de ativos imobiliarios. A aquisi¢do dos imoveis visa a
proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da exploracdo comercial destes, bem
como pela eventual comercializagdo dos imoveis. O Fundo podera realizar reformas ou
benfeitorias nos imoéveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua
exploragd@o comercial ou eventual venda.

As aplicagdes do Fundo ndo contam com a garantia da Administragdo ou de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC), e¢ estdo sujeitas a riscos de
investimento.

Base para elaboracio e apresentacao das demonstracgoes financeiras

As presentes demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios,
conforme Instrugdo n® 516/11 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e alteragdes
posteriores, incluindo outros Pronunciamentos, Orientacdes e Interpretagdes emitidas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e normas emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC), desde que ndo conflitantes com as disposigdes contidas nas instrugdes
especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Na elaboragdo dessas demonstragdes financeiras intermediarias foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizagdo e a determinagdo dos valores dos ativos integrantes
da carteira do Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo
do relatorio. O uso de estimativas se estende ao valor justo, mensurag@o de valor recuperavel de
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ativos. Dessa forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentacdo das
demonstrac¢des financeiras intermediarias.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pelo administrador em 30 de margo de 2022.
Principais praticas contabeis

3.1. Apuraciao do resultado

E apurado pelo regime contabil de competéncia, que estabelece que as receitas e as despesas
devem ser incluidas na apura¢do dos resultados dos periodos que ocorrerem, sempre
simultaneamente quando se correlacionarem, independentemente do recebimento ou do
pagamento.

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depositos bancarios e aplica¢des financeiras
com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacdo em fundos de investimentos
em renda fixa, remunerados pela variagdo do CDI (“certificado de depdsito interbancario”) com
liquidez inferior a 90 dias.

3.3. Instrumentos financeiros

Reconhecimento e mensuracio inicial

O contas a receber de clientes e os titulos de divida emitidos sdo reconhecidos inicialmente na
data em que foram originados. Todos os outros ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos
inicialmente quando o Fundo se tornar parte das disposi¢des contratuais do instrumento.

Os ativos e passivos financeiros sao inicialmente mensurados ao valor justo, mais ou menos, para
um item ndo mensurado ao valor justo por meio do resultado, os custos de transagdo que sdo
diretamente atribuiveis a sua aquisi¢do ou emissdo. Um contas a receber sem um componente
significativo de financiamento é mensurado inicialmente ao prego da operagao.

Classificacio e mensurac¢io subsequente

Ativos financeiros
No reconhecimento inicial, um ativo financeiro do Fundo ¢é classificado como mensurado: ao
custo amortizado ou ao valor justo por meio do resultado.

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro ¢ designado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso o
ativo seja mantido dentro do modelo de negdcios cujo objetivo seja a negociagdo do respectivo
ativo financeiro, desde que seja designado como tal no momento do reconhecimento inicial.

Os ativos financeiros sdo designados pelo valor justo por meio do resultado se o Fundo gerencia
tais investimentos e toma decisdes de compra e venda baseadas em seus valores justos de acordo
com a gestdo de riscos documentada e a estratégia de investimentos do Fundo. Os custos da
transagdo, apos o reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como incorridos.
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Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado sdo mensurados
subsequentemente ao valor justo. O resultado liquido, incluindo juros ou receita de dividendos, é
reconhecido no resultado.

Ativos financeiros ao custo amortizado

Sao ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculaveis que ndo sdo cotados no mercado
ativo. Ativos financeiros sdo designados como mensurados ao custo amortizado quando os
respectivos ativos forem mantidos dentro do modelo de negodcios cujo objetivo é o recebimento
dos fluxos de caixas contratuais, logo, tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo preco da
transacao e, apds o reconhecimento inicial, sdo medidos pelo custo amortizado através do método
dos juros efetivos, deduzidos de qualquer perda por reducdo ao valor recuperavel, quando
aplicavel.

= Esses ativos sdo subsequentemente mensurados ao custo amortizado utilizando o método de
juros efetivos. O custo amortizado é reduzido por perdas por impairment. A receita de juros e o
impairment sdo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento ¢
reconhecido no resultado.

Cotas de fundos de investimento

Ndo negocidveis na B*

As aplicagoes em cotas de fundos de investimento sdo demonstradas ao custo de aquisigdo,
ajustada ao valor da cota disponibilizada pelo seu administrador, ja liquida de imposto de renda a
ser retido, sobre a variagdo positiva do valor da cota.

Negocidveis na B?
Sao registradas inicialmente ao custo de aquisi¢do, tendo o seu valor ajustado diariamente pela
varia¢do no valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia util, divulgadas na B3.

Mensuracio dos passivos financeiros
Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.

A taxa efetiva de juros € a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa
de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagio,
adicionados, conforme o caso, as comissoes e os custos de transagdo que, por sua natureza, facam
parte de seu custo financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros
efetiva coincide com o custo vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte
de renovagdo de juros.

Os passivos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, na seguinte categoria:
Obrigacdes por aquisicoes de iméveis: representam obrigagdes decorrentes de custos

relacionados a aquisi¢cdes dos shoppings, sendo avaliado pelo custo amortizado a taxa efetiva da
operacao.
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Reconhecimento de variagoes de valor justo
Como regra geral, variagcdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagao
sdo reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.4. Propriedades para investimento

Inicialmente, as propriedades para investimento sdo contabilizadas pelo custo de aquisi¢@o, que
inclui todos os gastos da transagao diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como taxas
cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e
honorarios advocaticios. Ap6s o seu reconhecimento inicial, sdo continuamente mensuradas e
apresentadas ao seu valor justo, em que seus impactos sdo reconhecidos no resultado do exercicio.

Os valores justos sdo calculados por avaliadores independentes ao final de cada exercicio e
revisados pela Administracdo ao final de cada trimestre ou quando ¢ identificado algum evento
que possa ter impacto significativo nos valores justos das propriedades. Em 31 de dezembro de
2021, os valores foram obtidos através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades
profissionais com qualificacdo reconhecida e ampla experiéncia em avaliagdes recentes nas areas
de locagdo das propriedades para investimento e foram formalmente aprovados pela
Administradora do Fundo. A variagdo no valor justo das propriedades para investimento ¢
reconhecida na demonstragdo do resultado do exercicio, no periodo em que a referida valorizagado
ou desvalorizagdo tenha ocorrido. A entidade determina o valor justo da propriedade para
investimento sem qualquer dedugao para custos de transagdo em que possa incorrer por venda ou
outra alienacdo.

3.5. Provisoes e ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacdo entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou
desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa,
mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango
quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da Administragdo, for considerado provavel
o risco de perda de uma ag¢@o judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para
a liquidacdo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela Administracdo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto
aqueles classificados como perda remota nio requerem divulgagdo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo.

3.6. Partes relacionadas

Para quaisquer transagdes entre partes relacionadas faz-se necessaria a divulgagdo das condi¢des
em que as mesmas transagdes foram realizadas.
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3.7. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

I) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, ¢ mensurado
mediante utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢des de mercado e, também, nas informagdes disponiveis na
data das demonstrag¢des financeiras. As politicas contabeis, descritas na Nota Explicativa n°® 3.3,
apresentam informacdes detalhadas sobre "definicdo e classificagdo dos instrumentos
financeiros" e "mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de
valor justo".

II) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota Explicativa n°
3.4, o valor justo das propriedades para investimento € obtido através de laudos de avaliagdo
elaborados por entidades profissionais com qualificag@o reconhecida, sendo utilizadas técnicas de
avaliag@o, como proje¢des de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a
valor presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento e os parametros
considerados para a avaliag@o a valor justo estdo descritos na Nota Explicativa n° 8.

III) Perda de créditos esperadas (receitas imobiliarias a receber): o Fundo avalia
continuamente a possibilidade de recuperacio dos valores a receber de aluguéis e outros créditos
areceber de lojistas dos shoppings, mediante a analise dos valores a receber, incluindo a avaliagdo
de risco de cada operacdo e o seu historico de perdas (quando aplicavel), e foi considerada
suficiente para cobrir eventuais perdas esperadas sobre os valores a receber.

3.8. Acgoes de companhias fechadas

As agdes de companhias fechadas sdo contabilizadas pelos seus respectivos valores justos, os
quais foram obtidos através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades profissionais com
qualificac@o reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagao
no valor justo das acdes de companhia fechada é reconhecida na demonstracao do resultado do
periodo em que a referida valoriza¢ao ou desvalorizagdo tenha ocorrido.

3.9. Classificagdo ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classifica¢do
circulante/ndo circulante. Um ativo € classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo
ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido
principalmente para negociagao; (iii) se espera realizd-lo dentro de 12 meses apos o periodo de
divulgagdo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como
ndo circulantes. Um passivo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo
operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagdo ou (ii) ndo ha direito
incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de
divulgagdo. Todos os demais passivos sao classificados como néo circulantes.
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Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, o saldo da conta “Banco conta-
movimento” estd representado por contas correntes no Banco Itat S.A. e BRL DTVM, nos
montantes de R$ 24 e R$ 424, respectivamente.

As aplicagdes financeiras, classificadas como equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2021
e 31 de dezembro de 2020, s3o compostas pelas seguintes aplicagdes financeiras:

o (otas de fundos de investimento
Em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020 as cotas de fundos de investimentos
integrantes da carteira sdo:

31 de dezembro de 2021 31 de dezembro de 2020

Co.t as de.fundos de Administrador Quantidades Val'or. Quantidades  Valor contabil
investimentos contabil
Itat Corp Federal Plus RF CP .
FICFI Itatt Unibanco 542.300,7928 57.446 107.830,58 10.993
Total 57.446 10.993

O Itat Corp Federal Plus RF CP FICFI Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento busca aplicar os seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados
como “Renda Fixa - Curto Prazo”, os quais investem em titulos publicos federais ou privados
prefixados ou indexados a taxa Selic ou a outra taxa de juros, ou titulos indexados a indices de
pregos, com prazo maximo a decorrer de 375 (trezentos e setenta e cinco) dias e prazo médio da
carteira do Fundo inferior a 60 (sessenta) dias, com aplicacdo minima de 80% dos ativos
financeiros componentes de suas respectivas carteiras, estejam atreladas direta ou indiretamente
a esse parametro.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foram apropriadas receitas de R$ 1.407 (2020 —
RS 5.315), registradas na rubrica de rendas de aplicagdes em cotas de fundos com liquidez diaria.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

e C(Cotas de fundos imobilidrios
O Fundo possui, em 31 de dezembro de 2021, investimento em cotas de fundos de investimentos
imobiliarios, listados na B3, no montante de R$ 47.288 (2020 - R$ 49.503).
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As aplica¢des em fundos de investimento imobilidrio estdo compostas como a seguir:

Cotas de fundo de investimento imobiliario em 31/12/2021

Fundo Quantidade mer:::ilgrdg: Saldo
de cotas cotas
KNCRI11 - Kinea Rendimentos Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario - FII 204.859 101,95 20.885
RBRF11 - Fundo de Investimento Imobiliario RBR Alpha Fundo de Fundos 135.431 79,40 10.753
KNIP11 - Kinea Indices de Pregos Fundo De Investimento Imobiliario - FII 50.790 105,20  5.343
HFOF11 - HEDGE TOP FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario 39.978 82,00 3.278
CPTS11 - Capitania Securities II Fundo de Investimento Imobiliario 19.824 95,96 1902
HSMLI11 - HSI Mall Fundo de Investimento Imobilidrio 20.823 81,60 1.699
RBRRI11 - FII Rec Recebiveis Imobilidrios 16.048 98,95 1.588
MGCRI11 - FII Mogno Certificados de Receb Imob High Grade 14.956 87,76  1.314
HGRU11 - CSHG Renda Urbana-FI Imobiliario-FII 2.117 118,24 250
MGEFF11 - FI Imobiliario Mogno Fundo de Fundos 2.768 68,00 189
JRDM11 - Fundo de Investimento Imobiliario - FII Shopping Jardim Sul 707 69,27 49
CPFF11 - Capitania Reit FOF - FI Imobiliario 544 70,00 38
508.845 47.288
Cotas de fundo de investimento imobiliario em 31/12/2020
Fundo Quantidade X:lroc;:iiz Saldo
de cotas das cotas
KNCRI11 - Kinea Rendimentos Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario - FII 175.195 87,05 15.251
RBRF11 - Fundo de Investimento Imobiliario RBR Alpha Fundo de Fundos 135.431 97,70 13.231
CPFF11 - Capitania Reit FOF - FI Imobiliario 90.972 81,50 7.414
HSML11 - HSI Mall Fundo de Investimento Imobiliario 60.705 94,29 5.724
HFOF11 - HEDGE TOP FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario 41.496 105,00 4.357
MGCRI11 - FII Mogno Certificados de Receb Imob High Grade 25.000 97,96 2.449
HGRUI11 - CSHG Renda Urbana-FI Imobiliario-FII 3.618 129,33 468
MGEFF11 - FI Imobiliario Mogno Fundo de Fundos 4.636 86,14 399
CPTS11 - Capitania Securities II Fundo de Investimento Imobiliario 1.249 104,15 130
JRDM11 - Fundo de Investimento Imobiliario - FII Shopping Jardim Sul 707 71,80 51
HGCRI11 - CSHG Recebiveis Imobiliarios FII 283 101,80 29
539.292 49.503

e Cotas de FII cedidas por empréstimo

O Fundo possui, em 31 de dezembro de 2021, a¢des de fundos de investimento imobiliarios (com
listagem na B3), cedidas por empréstimo, no montante de R$ 124.

Cotas de FII cedidas por empréstimo em 31/12/2021

. Valor de
Fundo Quantidade de mercado das Saldo
cotas
cotas
HFOF11 - HEDGE TOP FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario 1.518 82,00 124
1.518 124
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Movimentacgdo do exercicio vinculada a cotas de fundos imobilidrios

Saldo em 31 de dezembro de 2019 15.704
Aquisicdo de cotas de fundos imobiliarios 98.336
Vendas de cotas de fundos imobilidrios (68.136)
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario 6.629
Ajuste ao valor justo (2.912)
Negociagdo e intermediaco de valores (118)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 49.503
Aquisigao de cotas de fundos imobiliarios 22.389
Vendas de cotas de fundos imobilidrios (23.893)
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario 517
Ajuste ao valor justo (681)
Empréstimos de cotas de fundo imobiliario (437)
Negociagdo e intermediagdo de valores 14
Saldo em 31 de dezembro de 2021 47.412

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo recebeu o montante de R$ 2.975
referente ao rendimento de cotas de fundos imobiliarios (2020: R$ 2.828).

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

o Titulos de renda fixa
Em 31 de dezembro de 2020, os ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria, integrantes na
carteira do Fundo, foram de R$ 495 (conforme composigéo abaixo):

Em 31 de dezembro de 2020
31/12/2020
Taxa de retorno Venciment Custo Valor de
Titulos de renda fixa Emissor indexador 0 (*) mercado
Certificados de depdsito R 0
bancario Itatt Unibanco 97,5% CDI 23/09/2021 495 495
Total de titulos de renda fixa 495 495

(*) é o valor de aquisicdo acrescido dos rendimentos a serem apropriados até a data do seu
vencimento.

Receitas imobiliarias a receber

Compreendem os recebiveis imobiliarios originados, principalmente, por locagdes comerciais a
lojistas, receitas de estacionamentos, linearizacdo de contratuais e demais direitos creditorios das
operagOes imobilidrias realizadas nos shoppings. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
foram apropriadas receitas de R$ 118.796, liquido de provisdes para perdas, registradas na rubrica
de receitas imobiliarias (2020 — R$ 72.569).

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui o montante de R$ 23.273 (2020 — R$ 18.546),
referente a contas a receber de créditos imobiliarios.
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31/12/2021 31/12/2020
Contas a receber 59.758 40.983
(-) Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa (PCLD) (36.485) (22.437)
Contas a receber, liquido de PCLD 23.273 18.546

A provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa (PCLD) ¢ registrada com base nas estimativas
de realizagdo dos valores a receber de lojistas, decorrentes das receitas de operagdes imobilidrias,
principalmente para as receitas de aluguel, sendo registrada na rubrica de “Provisdo para
devedores duvidosos” nas demonstragoes do resultado do exercicio.

As movimentagodes da provisao estio assim apresentadas:

31/12/2021 31/12/2020
Saldo do inicio dos exercicios (22.437) (18.644)
Provisdo adquirida através das aquisigdes dos
empreendimentos imobiliarios (9.520) (1.582)
(Constitui¢do)/reversao da provisao no exercicio (4.528) (2.211)
Saldo ao final dos exercicios (36.485) (22.437)
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Propriedades para investimentos

8.1 Relacao dos iméveis

Em 31 de dezembro de 2021 os imoveis integrantes da carteira sdo:

Shopping M? area total (ABL) M? area construida Enderecos Estagio Atual
i. Prudenshopping 31.155 75.013 Avenida Manoel Goulart, 2400 — Jardim das Rosas, SP. Em operagao
ii. Praia da Costa 39.765 129.132 Av. Dr. Olivio Lira, 353 — Vila Velha, ES. Em operagao
iii. Shopping Iguatemi Fortaleza 89.349 245.779 Avenida Washington Soares, 85, Edson Queiroz — Fortaleza, CE. Em operagdo
iv. Ribeirao Shopping 55.059 240.495 Av. Cel. Fernando Ferreira Leite, 1540 — Ribeirdo Preto, SP. Em operagao
v. Shopping Granja Viana 30.376 106.018 Rodovia Raposo Tavares km 23,5, Lageadinho — Cotia, SP. Em operacdo
vi. Minas Shoping 45.836 110.459 Av. Cristiano Machado, 4000, Unido — Belo Horizonte, MG. Em operagdo
vii. Villa Romana Shopping 21.871 107.766 Avenida Me. Benvenuta, 687 — Santa Monica, SC. Em operacao
viii. Ilha Plaza 21.933 53.654 Avenida Maestro Paulo e Silva, 400, Jardim Carioca —Rio de Janeiro, RJ. Em operagao
ix. Shopping Patio Belém 21.692 58.344 Travessa Padre Eutiquio, 1.078, Batista Campos — Belém, PA. Em operacdo
x. Shopping Paralela 40.192 72.949 Avenida Luiz Viana, 8.544, Paralela — Salvador, BA. Em operagdo
xi. Shopping Tacaruna 49.870 100.093 Avenida Gov. Agamenon Magalhies, n° 153, Santo Amaro — Recife, PE. Em operagdo
xii. Shopping ABC 45.592 121.666 Av. Pereira Barreto, 42 - Santo André, SP. Em operagdo
xiii. West Shopping 44234 110.704 Estrada do Mendanha, 555, Campo Grande — Rio de Janeiro, RJ. Em operagao
xiv. Shopping Crystal 15.140 43.601 Rua Comendador Araujo, 731, Batel — Curitiba, PR. Em operacdo
xv. Center Shopping Rio 17.191 42.492 Avenida Geremario Dantas, 404 — Rio de Janeiro, RJ. Em operagao
xvi. North Shopping Maracanat 19.992 38.000 Avenida Carlos Jereissati, 100 — Maracanau, CE. Em operagao
xvi. Shopping Boulevard 29.145 82.358 Rua Bar@o de Sao Francisco, 236 — Vila Isabel, RJ. Em operacdo
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Shopping e 1?:;;}““ Clz/ﬁsﬁ':ﬁ'illa Enderecos Estagio Atual

i Prudenshopping 32.422 75.013 Avenida Manoel Goulart, 2400 — Jardim das Rosas, SP. Em operagdo

ii. Praia da Costa 40.581 129.132 Av. Dr. Olivio Lira, 353 — Vila Velha, ES Em operacdo
iii. Shopping Iguatemi Fortaleza 88.058 245.779 Avenida Washington Soares, 85, Edson Queiroz — Fortaleza, CE. Em operagao
iv. Ribeirdo Shopping 74.988 240.495 Av. Cel. Fernando Ferreira Leite, 1540 — Ribeirdo Preto, SP Em operagao
v. Shopping Granja Viana 30.377 106.018 Rodovia Raposo Tavares km 23,5, Lageadinho — Cotia, SP. Em operacdo
vi. Minas Shoping 45.684 110.459 Av. Cristiano Machado, 4000, Unido — Belo Horizonte, MG. Em operagdo
vii. Villa Romana Shopping 21.791 107.766 Avenida Me. Benvenuta, 687 — Santa Monica, SC. Em operagao
viii. Ilha Plaza 21.933 53.654 Avenida Maestro Paulo e Silva, 400, Jardim Carioca — Rio de Janeiro, RJ. Em operagao
ix. Shopping Patio Belém 21.522 58.344 Travessa Padre Eutiquio, 1.078, Batista Campos — Belém, PA. Em operacao
x. Shopping Paralela 40.192 72.949 Avenida Luiz Viana, 8.544, Paralela — Salvador, BA. Em operacdo
xi. Shopping Tacaruna 49.898 100.093 Avenida Gov. Agamenon Magalhdes, n° 153, Santo Amaro — Recife, PE. Em operagao
xii. Shopping ABC 45.352 121.666 Av. Pereira Barreto, 42 — Santo André, SP Em operagao
xiii. West Shopping 42.714 110.704 Estrada do Mendanha, 555, Campo Grande — Rio de Janeiro, RJ. Em operacdo
xiv. Shopping Crystal 15.140 43.601 Rua Comendador Araujo, 731, Batel — Curitiba, PR. Em operagdo
xv. Center Shopping Rio 17.191 42.492 Avenida Geremario Dantas, 404 — Rio de Janeiro, RJ. Em operagao
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i.  Prudenshopping

No dia 8 de outubro de 2019, o Fundo adquiriu 100% do Prudenshopping, shopping regional
localizado em Presidente Prudente, S&o Paulo. O valor total da aquisi¢@o foi de R$ 199.711, sendo
a forma de pagamento nos termos do contrato assinado naquela data, passando o Fundo a ter posse
do shopping e direito a Net Operating Income (“NOI”) em regime de caixa de imediato.

O Prudenshopping ¢ localizado na cidade de Presidente Prudente, considerada a capital do oeste
do Estado de Sdo Paulo. O shopping possui 31.155 m? de area bruta locavel.

Até a data da aquisicdo, o Prudenshopping era administrado por um grupo familiar. Com a
aquisicdo, a ARGO passou a administrar o shopping.

ii. Praia da Costa

Na data de 8 de setembro de 2020, o Fundo celebrou compromisso de compra ¢ venda para a
aquisicdo de fracdo imobilidria que representa 97,16% do shopping Praia da Costa, localizado em
Vila Velha, Espirito Santo, totalizando 39.765 m? de ABL propria, que representa
aproximadamente 98,5% de retorno do resultado imobilidrio gerado por essa area.

O valor da aquisicao foi de R$ 194.023. O prego sera pago em quatro parcelas, sendo a primeira
de R$ 114.023 a vista na data de concluséo da aquisi¢do e o restante em trés parcelas anuais
corrigidas por 100% do CDI.

O shopping Praia da Costa foi inaugurado em 2002 e possui 39.765 m? de ABL. Em 31 de
dezembro de 2021, a administracdo do shopping é realizada pela Sa Cavalcante.

ili.  Shopping Iguatemi Fortaleza

Inaugurado em 1982, em Fortaleza, ¢ considerado um mega shopping de acordo com a
classificagdo da Abrasce, com 89.349 mil m?> de ABL. O Shopping Iguatemi Fortaleza ¢
administrado pela Jereissati Centros Comerciais.

iv.  Ribeirido Shopping

Em 24 de agosto de 2020, o Fundo adquiriu a fragdo imobiliaria de 3,83% do empreendimento
original do Ribeirdo Shopping, localizado em Ribeirdo Preto, no Estado de Sao Paulo. O valor
total da aquisi¢@o foi de R$ 25.800, com pagamento a vista naquela data.

Em 14 de outubro de 2020, o Fundo assinou instrumento vinculante para a aquisi¢ao de fragdo
imobilidria de 20% do empreendimento original, além de 20% da Expansdo VII, 5,84% da
Expansdo Academia e 13,14% da Expansao VIII. O Fundo passou a ter, apos essa segunda
aquisi¢do, participagdo de 21% da ABL total do empreendimento original e expansdes em que
figura como empreendedor, que representa aproximadamente 22% de retorno do resultado
imobiliario gerado por essa area.

A transacao foi concluida em 14 de outubro de 2020, quando o Fundo celebrou a escritura publica

de aquisicdo e efetuou o pagamento a vista de R$ 150.679, ja considerando a corre¢do por CDIL
O Ribeirdo Shopping ¢ administrado pela Multiplan.
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v.  Shopping Granja Vianna

Inaugurado em novembro de 2010, o Shopping Granja Vianna possui 30.376 m? de ABL e esta
localizado na regido metropolitana de Sdo Paulo. O shopping é administrado pela Saphyr
Shopping Centers desde dezembro de 2017.

O Fundo adquiriu a participagdo no Granja Vianna em duas transagdes distintas. A primeira delas
ocorreu em dezembro de 2017, quando o Fundo adquiriu a participacdo de 12,5% do shopping
através da compra de agOes preferenciais resgataveis da SPE Xangai Participacdes S.A., que
posteriormente foram convertidas em fracdo imobiliaria correspondente a 12,5% do shopping
Granja Vianna, pelo valor de R$ 32.000.

A segunda transagdo ocorreu em 7 de agosto de 2019, quando o Fundo adquiriu 36,5% do
Shopping Granja Vianna pelo montante de R$ 108.694, sendo R$ 69.856 a vista e R$ 38.838
através da assun¢ao de obrigagdes decorrentes da securitizagdo de créditos imobilidrios (ver Nota
Explicativa n® 9(ii)). A aquisicao se deu através da compra das a¢cdes de uma empresa que detinha
acoes da SPE Xangai Participagdes S.A., que posteriormente passou por uma restruturagdo
societaria e o Fundo passou a deter a fracdo imobiliaria do shopping diretamente. Apods as duas
transacdes, o Fundo passou a ter 49% da fra¢do imobiliaria do Shopping Granja Vianna. O total
da transac@o, incluindo a primeira e a segunda, foi de R$ 140.694

vi.  Minas Shopping

No dia 3 de julho de 2019, o Fundo adquiriu a fragao imobiliaria de 19,1393% do Minas Shopping
ao preco de R$ 137.100, pago ainda dentro do mesmo més.

O Minas Shopping, localiza-se na Avenida Cristiano Machado. O shopping conta com area bruta
locavel de 45.836 m?. O Minas Shopping ¢ administrado pela AD Shopping.

vii. Villa Romana Shopping
No dia 9 de outubro de 2019, o Fundo adquiriu 30% da fracdo imobilidria do Villa Romana
Shopping, localizado na capital de Santa Catarina. O valor total da aquisi¢@o foi de R$ 110.250,
com pagamento a vista naquela mesma data. O shopping possui 21.871 m? de area bruta locavel.
A administracdo do Villa Romana Shopping passou a ser realizada pela Lumine.

viii. Ilha Plaza Shopping

O Ilha Plaza fica na Ilha do Governador, bairro da cidade do Rio de Janeiro apresenta 21.933 m?
de ABL. Em setembro de 2019, ele passou a ser administrado pela Soul Malls.

ix.  Shopping Patio Belém
O Patio Belém, localizado no bairro de Batista Campos, no centro da cidade. O shopping tem
21.692 m? de area bruta locavel e 58.344 m? de area bruta comercial, e ¢ administrado pela AD

Shopping Center.

No dia 20 de fevereiro de 2020, o Fundo adquiriu 7,79% da fra¢ao imobilidria do Shopping Péatio
Belém. A transagdo se deu através de exercicio de direito de preferéncia, devido a participacao
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original que o Fundo possuia no shopping. O valor total da aquisi¢do foi de R$ 32.076, com
pagamento a vista nessa data. Com essa aquisi¢ao, o Fundo que possuia 13,6% do Shopping Patio
Belém, passara a ter 21,4% de participagdo no referido ativo.

X.  Shopping Paralela

Localizado em Salvador (BA), o Shopping Paralela ¢ um shopping regional com 40.192 m? de
ABL. Em dezembro de 2017, a administragdo passou a ser realizada pela Saphyr Shopping
Centers.

xi.  Shopping Tacaruna

Localizado no Recife (PE), o Shopping Tacaruna apresenta 49.870 m? de ABL. Ele é administrado
pela Tmall.

xii.  Shopping ABC

O Shopping ABC ¢ localizado na cidade de Santo André, que faz parte da regido do ABC paulista
na Grande Sao Paulo. O shopping possui 45.592 m? de area bruta locavel.

No dia 5 de fevereiro de 2020, o Fundo adquiriu 7,32% da fragdo imobiliaria do Shopping ABC
pelo valor total de R$ 52.000, com pagamento a vista naquela data.

xiii. =~ West Shopping

O West Shopping ¢ um shopping regional localizado na principal via comercial de Campo
Grande. O shopping tem ABL de 44.234 m? e é administrado pela Argo Desenvolvimento e
Gestdo.

xiv.  Shopping Crystal

O Shopping Crystal tem 15.140 m? de ABL e esté localizado no Batel, o bairro de Curitiba. O
shopping ¢ administrado pela Argo Desenvolvimento e Gestao.

xv.  Center Shopping Rio

O Center Shopping Rio é um shopping de pequeno porte, com 17.191 m? de ABL,
estrategicamente localizado na zona oeste da cidade do Rio de Janeiro. O shopping ¢ administrado
pela Argo Desenvolvimento e Gestao.

xvi.  North Shopping Maracanai e Shopping Boulevard

No dia 27 de setembro de 2021, o Fundo adquiriu em uma operagdo conjunta quatro shoppings,
sendo: 100% da frac@o imobiliaria do North Shopping Maracana, localizado em Fortaleza — CE;
49% da fracdo imobiliaria do Porto Velho Shopping, localizado em Porto Velho — RO; 40% da
fracdo imobiliaria do Shopping Boulevard, localizado no Rio de Janeiro — RJ; e 21,4995% da
fragdo imobiliaria do Pantanal Shopping, localizado em Cuiaba — MT. O valor final da transacéo
foi de R$ 659.500, que ainda podera ser acrescido de complemento de prego, relacionado a
performance futura dos empreendimentos. Os recursos para a conclusdo da transacdo foram
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obtidos através da 7* emissdo de cotas, no valor de R$ 363.800, além de uma operacdo estruturada
de securitizacdo, no valor de R$ 395.700, com vencimento em 15 anos, corrigida por IPCA + 6,25
% ao ano e trés anos de caréncia de amortizacdo de principal. Além da quitacdo da transagdo, a
captagdo em conjunto com a securitizagdo resultou em uma adig¢do de disponibilidades no Fundo
de R$ 100.000.

Localizado em Fortaleza (CE), o North Shopping Maracanat ¢ um shopping de pequeno porte
com 19.992 m? de ABL. O shopping ¢ administrado pela Ancar Invanhoe Shopping Centers.

Localizado no Rio de Janeiro (RJ), o Shopping Boulevard ¢ um shopping de médio porte com
29.145 m? de ABL. O shopping ¢ administrado pela Ancar Invanhoe Shopping Centers.

A participagdo adquirida do Porto Velho Shopping e Pantanal Shopping foi realizada via
aquisi¢@o de agdes de companhias fechadas, conforme descrito na Nota Explicativa n°® 10.
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8.2 — Movimentacao dos investimentos em propriedades para investimento
As movimentagdes dos valores das propriedades para investimentos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 estdo demonstradas na tabela

abaixo:

Vinci Shopping Centers Fundo de

Investimento Imobilidrio - Fll
Demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2021

(%) Participacdo do  Valor de mercado Ajustes ao valor Valor de mercado
Discriminacdes dos iméveis Fundo em 31/12/2020 Aquisicdes justo Custos incrementais em 31/12/2021 % s/ PL
(1) Prudenshopping 100,00% 299.900 - 11.980 1.020 312.900 15,25%
(i) Shopping Praia Costa 97,16% 244.083 - (13.854) 11.284 241.513 11,77%
(iii) Shopping Iguatemi Fortaleza 15,00% 222.360 - 9.743 982 233.085 11,36%
(iv) Shopping Ribeirdo (*) 21,00% 179.318 - (476) 1.065 179.907 8,77%
(v) Granja Viana 49,00% 157.780 - (4.795) 238 153.223 7,47%
(vi) Shopping Minas 19,14% 144.893 - (88) 2.189 146.994 7,17%
(vii) Villa Romana Shopping 30,00% 111.180 - 2.763 1.077 115.020 5,61%
(viii) Ilha Plaza Shopping 34,40% 108.291 - (1.398) 125 107.018 5,22%
(ix) Shopping Patio Belém 21,40% 74.937 - 10.163 17 85.117 4,15%
(x) Shopping Paralela 11,00% 64.108 - (2.815) 109 61.402 2,99%
(xi) Shopping Tacaruna 10,00% 64.890 - (2.639) 159 62.410 3,04%
(xii) Shopping ABC 7,32% 51.504 - (1.550) 320 50.274 2,45%
(xiii) West Shopping 7,50% 39.300 - 695 77 40.072 1,95%
(xiv) Shopping Crystal Plaza 17,50% 16.800 - (1.593) - 15.207 0,74%
(xv) Center Shopping Rio 7,50% 14.985 - (672) 19 14.332 0,70%
(xvi) North Shopping Maracanat 100,00% - 156.010 (10.610) 3.900 149.300 7,28%
(xvi) Shopping Boulevard 40,00% - 123.037 (16.428) 5.872 112.481 5,48%
Total 1.794.329 279.047 (21.574) 28.453 2.080.255 101,42%

(*) Participagao considerando a participacdo do Fundo no empreendimento original e nas expansdes em que figura como empreendedor.
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As movimentagoes dos valores das propriedades para investimentos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 estdo demonstradas na tabela
abaixo:

(%) Participacio Valor de mercado Ajustes ao valor Valor de mercado

Discriminagdes dos iméveis do Fundo em 31/12/2019 Aquisicdes justo Custos incrementais em 31/12/2020 % s/ PL
(1)  Prudenshopping 100,00% 293.700 - 766 5.434 299.900 17,62%
(ii) Shopping Praia Costa 97,16% - 194.023 38.685 11.375 244.083 14,34%
(iii) Shopping Iguatemi Fortaleza 15,00% 232.470 - (10.623) 513 222.360 13,06%
(iv) Shopping Ribeirdo (*) 21,00% - 176.479 (2.189) 5.028 179.318 10,54%
(v) Granja Viana 49,00% 166.894 - (9.497) 383 157.780 9,27%
(vi) Shopping Minas 19,14% 151.009 - (7.633) 1.517 144.893 8,51%
(vii) Villa Romana Shopping 30,00% 116.850 - (8.441) 2.771 111.180 6,53%
(viii) Ilha Plaza Shopping 34,40% 115.550 - (7.842) 583 108.291 6,36%
(ix) Shopping Patio Belém 21,40% 49.862 32.076 (8.035) 1.034 74.937 4,40%
(x) Shopping Paralela 11,00% 67.980 - (3.959) 87 64.108 3,77%
(xi) Shopping Tacaruna 10,00% 69.990 - (5.247) 147 64.890 3,81%
(xii) Shopping ABC 7,32% - 52.000 (1.920) 1.424 51.504 3,03%
(xiii) West Shopping 7,50% 41.790 - (2.511) 21 39.300 2,31%
(xiv) Shopping Crystal Plaza 17,50% 17.938 - (1.155) 18 16.800 0,99%
(xv) Center Shopping Rio 7,50% 15.750 - (829) 64 14.985 0,88%

Total 1.339.782 454.578 (30.430) 30.399 1.794.329 105,43%

(*) Participagao considerando a participacdo do Fundo no empreendimento original e nas expansdes em que figura como empreendedor.
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8.3. Determinacio do valor justo das propriedades para investimento

As propriedades para investimento foram avaliadas pela CB Richard-Ellis (“CBRE”), que emitiu
laudos de avaliag@o para a data-base de 31 de dezembro de 2021, aprovadas pelo Administrador.
As avaliagdes foram elaboradas baseadas nos dados disponiveis no mercado e em informagdes
obtidas em contato com corretores e profissionais especializados no mercado local.

Para a consecucdo do objetivo, observou-se o que preceitua a NBR. 14.653 (Parte 1 a 4) da
A.B.N.T. — Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Cada propriedade de investimento possui uma configuracdo de variaveis que € inerente a ela e
unica. No caso da avaliacdo das propriedades, tendo em vista a finalidade e a natureza do
empreendimento avaliado, sua situacdo geossocioecondmica ¢ a disponibilidade de dados
seguros, o avaliador optou pela avaliagdo do método da capitalizacdo de renda, através do fluxo
de caixa descontado para a avaliagdo do valor justo dos empreendimentos imobiliarios.

Em 31 dezembro de 2021, as principais premissas utilizadas para obtengdo do valor justo do
imdvel na data das demonstracdes financeiras estdo descritas abaixo:

Shopping Cidade UF d];:::n(:s capit;?z)‘:ggz Peri:::li(:
i. Prudenshopping Presidente Prudente SP 9,50% 8,00% 10 anos
ii. Shopping Praia Costa Vila Velha ES 10,00% 8,50% 10 anos
iii. Shopping Iguatemi Fortaleza Fortaleza CE 9,50% 7,75% 10 anos
iv. Shopping Ribeirdo Ribeirdo Preto SP 9,25% 7,75% 10 anos
v. Granja Viana Cotia SP 9,75% 8,50% 10 anos
vi. Shopping Minas Minas Gerais MG 9,25% 7,75% 10 anos
Vii. Villa Romana Shopping Floriandpolis SC 9,50% 8,00% 10 anos
7iii. Ilha Plaza Shopping Rio de Janeiro RJ 9,50% 7,75% 10 anos
ix. Shopping Patio Belém Belém PA 9,50% 8,00% 10 anos
X. Shopping Paralela Salvador BA 9,50% 8,00% 10 anos
xi. Shopping Tacaruna Recife PE 9,50% 8,00% 10 anos
Xii. Shopping ABC Santo André SP 9,25% 7,75% 10 anos
ciii. West Shopping Rio de Janeiro RJ 9,25% 7,75% 10 anos
<iv. Shopping Crystal Plaza Curitiba PR 10,50% 8,50% 10 anos
XV. Center Shopping Rio Rio de Janeiro RJ 9,75% 8,50% 10 anos
<vi. North Shopping Maracanau Fortaleza CE 9,50% 8,00% 10 anos
vii. Shopping Boulevard Rio de Janeiro RJ 10,00% 8,50% 10 anos
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Em 31 dezembro de 2020, as principais premissas utilizadas para obten¢do do valor justo do
imovel na data das demonstragdes financeiras estdo descritas abaixo:

Shopping Cidade UF dt::(?n(:s capit;?z,‘:ggz Peri::;li(::
i Prudenshopping Presidente Prudente  gp 9,50% 8,00% 10 anos
il. Shopping Praia Costa Vila Velha ES 10,00% 8,00% 10 anos
iii. Shopping Iguatemi Fortaleza Fortaleza CE 9,00% 7.25% 10 anos
iv. Shopping Ribeirdo Ribeirdo Preto SP 8,75% 7,25% 10 anos
V. Granja Viana Cotia SP 9,25% 8,00% 10 anos
vi. Shopping Minas Minas Gerais MG 8,75% 7,25% 10 anos
Vii. Villa Romana Shopping Floriandpolis SC 9,00% 7,75% 10 anos
7iii. Ilha Plaza Shopping Rio de Janeiro RJ 9,00% 7,25% 10 anos
iX. Shopping Patio Belém Belém PA 9,25% 7,75% 10 anos
X. Shopping Paralela Salvador BA 9,00% 7,50% 10 anos
xi. Shopping Tacaruna Recife PE 9,00% 7,50% 10 anos
Xii. Shopping ABC Santo André Sp 8,75% 7.25% 10 anos
(iii. West Shopping Rio de Janeiro RJ 9,00% 7,25% 10 anos
<iv. Shopping Crystal Plaza Curitiba PR 10,00% 8,00% 10 anos
XV. Center Shopping Rio Rio de Janeiro RJ 9,00% 7.75% 10 anos

9. Obrigacgoes por aquisicoes de imoveis
Em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, as obrigagdes de imoveis a pagar sdo
compostas conforme abaixo:

31/12/2021 31/12/2020

Obrigagdes por aquisicdes de imoveis Curto Longo Curto Longo
8agoes p quiste prazo prazo Total prazo prazo Total
i. Shopping Praia da Costa 27.982 27.982 55.964 26.796 53.592 80.388
ii. Granja Viana 478 37.839 38317 989 37.520 38.509
iii. Paralela, West e Center 3.801 19.125  22.926 1.730 22.777 24.507
iv. Ilha Plaza e Pitio Belem 2.846 11293 14.139 2.133 13.452 15.585
v. Shopping Tacaruna - 4.708 4.708 - 4.510 4.510
Outras obrigagdes a pagar - 539 539 R 540 540
vi. Ancar Invanhoe - 412.950 412.950 - - -

Total das obrigacdes por aquisicio de

imoveis 35.107 514.436  549.543 31.648 132.391 164.039

i.  Obrigacdes por aquisicoes (Shopping Praia da Costa)
Conforme indicado na Nota Explicativa n® 8, a aquisicao do Shopping Praia da Costa foi realizada
em quatro parcelas, sendo a primeira paga a vista no valor de R$ 114.023 ¢ o saldo remanescente
no montante de R$ 80.000 sera liquidado na forma de trés parcelas anuais corrigidas por 100%
do CDL.

30



il

iil.

Vinci Shopping Centers Fundo de
Investimento Imobilidrio - Fll
Demonstragoes financeiras

em 31 de dezembro de 2021

Obrigagdes por securitizagio de recebiveis 31/12/2021 31/12/2020
Saldo Inicial 80.388
Obrigagoes assumidas da aquisi¢ao - 80.000
Despesas financeiras do exercicio 3.025 388
Pagamentos realizados (27.449)
Saldo final do exercicio 55.964 80.388

Obrigacao por aquisicao (Granja Vianna)
Conforme indicado na Nota Explicativa n° 8.1, por ocasido da aquisi¢do de participagdo no
Shopping Granja Vianna, o Fundo assumiu a obrigagao referente a operagdo de securitizagdo de
créditos imobilirios, totalizando R$ 38.838. Tal operagdo tem vencimento em 2033 e sobre a
qual incidem juros de CDI + 1,85% ao ano.

Obrigacdes por securitizacdo de recebiveis 31/12/2021 31/12/2020
Saldo Inicial 38.509 38.683
Despesas financeiras do exercicio 2.240 1.856
Pagamentos realizados (2.432) (2.030)
Saldo final do exercicio 38.317 38.509

Obrigacao por aquisicao (Paralela, West e Center)

As aquisi¢oes dos shoppings Paralela, West Shopping e Center Shopping Rio ocorreram em
setembro de 2015, sendo seu pagamento em parte realizado a vista e saldo remanescente em 162
parcelas mensais e sucessivas, com o primeiro pagamento em 15 de dezembro de 2015 e o tltimo
em 15 de maio de 2029, no valor original de R$ 72.600. As parcelas a prazo devidas pelo Fundo
foram cedidas pelo vendedor através de contrato de cessdo (Contrato de Cessdo CRI Habitasec)
a Habitasec Securitizadora S.A. (“Habitasec”) para emissdo do CRI da 53% série da 1* Emissdo da
Habitasec (“CRI Habitasec™) que foi registrado para negociagdo e liquidacdo na Cetip S.A. —
Mercados Organizados (“CETIP”).

O CRI Habitasec apresenta taxa efetiva de juros de 9,85% ao ano e ¢ atualizado mensalmente,
nos termos do art. 46 da Lei n® 10.931/04, de acordo com a taxa referencial (TR), divulgada pelo
Banco Central do Brasil. O saldo devedor do CRI Habitasec, em 31 de dezembro de 2021, era de
R$ 22.926 (R$ 24.507 em 31 de dezembro de 2020).

Para assegurar o pagamento do CRI Habitasec, bem como o cumprimento das obrigagdes
assumidas pelo Fundo, no Contrato de Cessdo CRI Habitasec, foram celebrados os instrumentos
de garantias descritos no referido contrato que contemplam cessdo fiduciaria dos recebiveis do
Fundo e alienagdo fiduciaria dos imdveis.

Abaixo apresentamos as movimentagdes ocorridas nas obrigagdes por aquisigdes de participagdo
dos Shoppings Paralela, West Shopping e Center Shopping Rio para 31 de dezembro de 2021 ¢
31 de dezembro de 2020.

Todas as despesas do CRI Apice e do CRI Habitasec, incluindo quaisquer tributos, referente a
emissdo e a respectiva transferéncia da CCI, tais como taxa de registro na B* S.A, despesas de
custodia e honorarios da institui¢do custodiante, sdo despesas do Fundo.
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Obrigacgdes por securitizacio de recebiveis 31/12/2021 31/12/2020
Saldo Inicial 24.507 25.814
Despesas financeiras do exercicio 2.320 2.386
Pagamentos realizados (3.901) (3.693)
Saldo final do exercicio 22.926 24.507

iv.  Obrigacdes por aquisicao (Ilha Plaza e Patio Belém)
Os shoppings Ilha Plaza e Patio Belém foram adquiridos pelo Fundo em fevereiro de 2014, sendo
parte do seu pagamento realizado a vista e o saldo remanescente em 145 parcelas mensais e
sucessivas com o primeiro pagamento em 11 de margo de 2015 e o ultimo em 11 de marco de
2027, no valor original de R$ 132.000. As parcelas a prazo devidas pelo Fundo foram cedidas
pelo vendedor através de contrato de cessio (Contrato de Cessio CRI Apice) a Apice
Securitizadora S.A. para emissdo do CRI da 14* série da 1* Emissdo da Apice (“CRI Apice™), que
foi registrado para negociagdo e liquidagdo na B* S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (antiga Cetip S.A).

O saldo devedor do CRI Apice em 31 de dezembro de 2021 era de R$ 14.139 (R$ 15.585 em 31
de dezembro de 2020).

O CRI Apice apresenta taxa efetiva de juros de 9,40% ao ano, atualizado mensalmente, nos termos
do art. 46 da Lei n° 10.931/04, de acordo com a taxa referencial (TR), divulgada pelo Banco
Central do Brasil.

Obrigacdes por securitizacio de recebiveis 31/12/2021 31/12/2020
Saldo Inicial 15.585 16.769
Despesas financeiras do exercicio 1.351 1.472
Pagamentos realizados (2.797) (2.656)
Saldo final do exercicio 14.139 15.585

v.  Obrigacoes por aquisicoes (Shopping Tacaruna)

Em 19 de setembro de 2018, o Fundo adquiriu 16,67% de participa¢do no Shopping Tacaruna, no
valor total de R$ 81.600, que ocorreu através da compra direta de fragdo imobiliaria do imovel,
como também mediante a aquisi¢ao de debé&ntures permutaveis em participacao direta do imoével.
Sobre o valor da operagdo, o montante de R$ 4.080 (equivalente a 5% do valor total) foi retido
até que as pendéncias para regularizagdo imobiliaria referente a aquisicdo fossem concluidas.
Dado que as pendéncias ndo haviam sido regularizadas até o encerramento do exercicio, em 31
de dezembro de 2021, o saldo a pagar pelo Fundo era de R$ 4.708 (2020 - RS 4.510), ja refletindo
a respectiva atualizagdo financeira.

vi.  Obrigacao por aquisicao (Ancar Ivanhoe)

Conforme indicado na Nota Explicativa n° 8, o Fundo adquiriu em uma operagdo conjunta com
outros quatro shoppings, sendo eles: 40% da fragdo imobiliaria do Shopping Boulevard,
localizado no Rio de Janeiro — RJ; 49% da fracdo imobiliaria do Porto Velho Shopping, localizado
em Porto Velho — RO; 100% da fragdo imobilidria do North Shopping Maracanat, localizado em
Fortaleza — CE; ¢ 21,4995% da fragdo imobiliaria do Pantanal Shopping, localizado em Cuiaba —
MT. O valor final da transagao foi de R$ 659.500, que ainda podera ser acrescido de complemento
de preco, relacionado a performance futura dos empreendimentos. Os recursos para a conclusio
da transa¢ao foram obtidos através da 7* emissdo de cotas, no valor de R$ 363.800, além de uma
operacdo estruturada de securitizagdo, no valor de R$ 395.700, com vencimento em 15 anos,
corrigida por IPCA + 6,25 % ao ano e trés anos de caréncia de amortizagdo de principal.
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Obrigacdes por securitizagio de recebiveis 31/12/2021

Saldo Inicial -

Obrigagoes assumidas da aquisi¢ao 395.700
Despesas financeiras do exercicio 20.926
Pagamentos realizados (3.676)
Saldo final do exercicio 412.950

vii.  Obrigacdo por aquisicio (Prudenshopping)

10.

Por ocasido da aquisi¢do do Prudenshopping, o Fundo assumiu divida no montante R$ 15.000,
que possuia prazo para pagamento até o dia 8 de abril 2020, atualizado pela taxa de juros base da
economia — SELIC.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 o Fundo liquidou essa obrigacgao.

Acoes de companhias fechadas
Em 31 de dezembro de 2021, as a¢des de companhias fechadas integrantes na carteira do Fundo
sdo representadas conforme abaixo:

Quantidade de Participacio Custo Ajuste a valor Valor
Companhias fechadas acoes (%) Aquisicio incremental justo  31/12/2021
Via Shopping Empreendimentos
e Participagdes S.A 6.230.690 100,00% 152.006 2.115 9.616 163.737
Porto Velho Shopping 1
Empreendimentos Imobiliarios e
Participag¢des Ltda. 173.113.912 100,00% 228.446 876 10.489 239.811
Total: 380.452 2.991 20.105 403.548

Via Shopping Empreendimentos e Participagoes S.A.: sociedade andnima, com sede na cidade
do Rio de Janeiro, na Avenida Bartolomeu Mitre, n° 33, sala 701. A sociedade tem prazo de
duragdo indeterminado. A sociedade tem por objeto investir no Pantanal Shopping. O capital
social da sociedade ¢ de R$ 124.488, dividido em 5.238.551 a¢des ordinarias ¢ 992.139 agdes
preferenciais totalmente subscritas e integralizadas em moeda corrente nacional, integralmente
detidas pelo Fundo.

A Via Shopping Empreendimentos e Participa¢des S.A. ¢ proprietaria da fragdo imobiliaria de
21,4995% do shopping center denominado de Pantanal Shopping, que tem 45.717,84 m? de ABL,
e esta localizado na Avenida Historiador Rubens de Mendonga, n° 3.300, Cuiaba — MT.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével estd avaliado ao valor justo de R$ 747.100, do qual a Via
Shopping Empreendimentos e Participagdes S.A. tem direito a R$ 160.619, substanciado com o
laudo de avalicdo elaborado pela CBRE, elaborado pelo método de capitalizacdo da renda por
fluxo de caixa descontado, sendo as principais premissas aplicadas:

e Periodo de fluxo: 10 anos
e Taxa de capitalizacdo (Cap Rate): 8,0% ao ano

e Taxa de desconto: 9,50% ao ano

Para a determinagdo do valor justo do Pantanal Shopping, foi considerado o valor justo das
propriedades para investimentos, acrescidos dos ativos monetarios e deduzidos dos passivos
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monetarios apurados no balango social da Via Shopping Empreendimentos e Participagdes S.A.
em 31 de dezembro de 2021, totalizando o valor justo em R$ 163.737.

Porto Velho Shopping 1 Empreendimentos Imobiliarios e Participacdes Ltda.: sociedade
anonima, com sede na cidade do Rio de Janeiro, na Avenida Bartolomeu Mitre, n°® 33, sala 701.
A sociedade tem prazo de duracdo indeterminado. A sociedade tem por objeto investir no Porto
Velho Shopping. O capital social da sociedade ¢ de R$ 173.114, dividido em 173.113.912 cotas
de participagdo totalmente subscritas e integralizadas em moeda corrente nacional, integralmente
detido pelo Fundo.

A Porto Velho Shopping 1 Empreendimentos Imobilirios e Participa¢des Ltda. é proprietaria da
fracdo imobiliaria de 49% do shopping center denominado de Porto Velho Shopping, que tem
43.859,66 m? de ABL, e esta localizado na Avenida Prefeito Chiliquito Erse, n® 3288, Porto Velho
—RO.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével esta avaliado ao valor justo de R$ 483.900, do qual a Porto
Velho Shopping 1 Empreendimentos Imobiliarios e Participagdes Ltda. tem direito a R$ 237.111,
substanciado com o laudo de avalicdo elaborado pela CBRE, elaborado pelo método de
capitalizacdo da renda por fluxo de caixa descontado, sendo as principais premissas aplicadas:

e Periodo de fluxo: 10 anos
e Taxa de capitalizacdo (Cap Rate): 8,00% ao ano
e Taxa de desconto: 9,50% ao ano

Para a determinagdo do valor justo do Porto Velho Shopping, foi considerado o valor justo das
propriedades para investimentos, acrescidos dos ativos monetarios e deduzidos dos passivos
monetarios apurados no balango social da Porto Velho Shopping 1 Empreendimentos Imobilidrios
e Participacdes Ltda. em 31 de dezembro de 2021, totalizando o valor justo em R$ 239.811.

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo recebeu o montante de R$ 8.359 referente ao recebimento
de dividendos de companhias fechadas.

Gerenciamento de Risco

Riscos

Nao obstante a diligéncia da Administracdo e da Gestdo em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sist€émico, condigdes adversas de liquidez e negociagdo
atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a Administragdo, a gestdo e o consultor Imobiliario
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo had garantia de completa
eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

Os fatores de risco, a seguir identificados, representam os principais fatores de risco do Fundo,
ndo sendo, portanto, uma lista exaustiva dos fatores de risco que os cotistas estdo sujeitos. Outros
riscos e incertezas podem vir a ser substancialmente diferentes daqueles contidos nas estimativas
e perspectivas sobre o futuro e afetar resultados do Fundo.

A integra dos fatores de risco a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita no
informe anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08.
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Risco do investimento em shopping center

O Fundo tem por objeto o investimento em shoppings center. Os resultados do Fundo dependerdo
da capacidade dos lojistas em gerar vendas e das vendas efetivamente geradas pelas lojas instaladas
nos shopping centers. O aumento das receitas do Fundo ¢ o aumento dos lucros operacionais
resultantes do investimento em shopping centers dependem do constante crescimento da demanda
por produtos oferecidos pelas lojas. A eventual queda nos gastos pelos consumidores em periodos
de desaquecimento econdmico geral podem causar prejuizos ao Fundo. Condi¢des econdmicas
adversas na area onde cada shopping center esta localizado também podem afetar adversamente os
niveis de ocupagdo e locacdo e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os
resultados do Fundo. O setor de shopping centers, no Brasil, ¢ altamente competitivo, o que podera
ocasionar uma reducao no valor dos aluguéis. Uma série de empreendedores do setor de shopping
centers concorre com o Fundo na busca de compradores e locatarios potenciais. O shopping center
pode ter outros investidores, e para a tomada de determinadas decisdes significativas podera ser
necessaria a sua anuéncia. E possivel que os demais investidores do shopping center tenham
interesses econdmicos diversos dos interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar em projetos de
forma contraria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacéo das estratégias, o que podera
causar um efeito adverso relevante no patrimonio do Fundo. Ainda, os contratos de locagdo no setor
de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a conducdo dos negocios
do Fundo em relagdo a esses investimentos ¢ impactar de forma adversa os seus resultados
operacionais.

Nao obstante, a administragdo dos shoppings centers podera ser realizada por empresas
especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, o que pode representar um fator de limitagao
ao Fundo para implementar as politicas de administracdo que considere adequadas, sendo que a
existéncia de tal limitagdo confere as empresas especializadas um grau de autonomia, o que
podera vir a ser considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro, ndo sendo possivel
garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas ndo irdo prejudicar as
condig¢des dos shopping Centers ou dos rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos cotistas.

Risco sistémico e do setor imobiliario

O prego dos iméveis, dos ativos imobiliarios e dos ativos financeiros relacionados ao setor imobiliario
¢ afetado por condi¢oes econdmicas nacionais € internacionais e por fatores exogenos diversos, tais
como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores dos mercados, moratorias e
alteragdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo. A redugdo do poder aquisitivo
da populag@o pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos iméveis, dos aluguéis e dos valores
recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os ativos do Fundo, o que podera
prejudicar o seu rendimento e o preco de negociagdo das cotas e causar perdas aos cotistas. Nao sera
devida pelo Fundo, pelo administrador, pelo gestor ou pelo custodiante qualquer indenizagdo, multa
ou penalidade de qualquer natureza caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
qualquer uma das referidas condigoes e fatores.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento nas cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicacdo em valores
mobiliarios de renda varidvel, visto que a rentabilidade das cotas depende da valorizagdo
imobiliaria e do resultado da administracdo dos bens e direitos que compdem o patrimoénio do
Fundo, bem como da remuneragdo obtida por meio da comercializagdo e do aluguel de imdveis.
A desvalorizagdo ou desapropriacdo de imoveis adquiridos pelo Fundo e a queda da receita
proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderdo impactar
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negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas. Além
disso, o Fundo est4 exposto aos riscos inerentes a loca¢do ou ao arrendamento dos iméveis, de
forma que ndo ha garantia de que todas as unidades dos imoveis estardo sempre alugadas ou
arrendadas. Adicionalmente, os imoveis € os ativos imobiliarios, que poderdo ser objeto de
investimento pelo Fundo, poderao ser aplicagdes de médio e longo prazo, que possuem baixa
liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de tais Imoveis e/ou ativos imobiliarios
da carteira do Fundo, podera ndo haver compradores ou o pre¢o de negociagdo podera causar
perda de patrimonio ao Fundo, bem como afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas.

Risco de vacincia, rescisdo de contratos de locacdo e revisio do valor do aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial dos imdveis, e a rentabilidade
do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer um de seus espacos locaveis,
pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de
questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locagdo, entre
outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizagdo a ser paga no caso de
rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual; e (ii) revisdo
do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das cotas. Em ambos os casos, a eventual decis@o judicial que ndo reconheca a
legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e as condi¢des do contrato de locagao
em funcdo das condi¢des comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das cotas.

Risco relacionado a mudanca do critério de distribuicdo de rendimentos e sua
respectiva tributagio

Em 24/01/2022, a Comissdo de Valores Mobilirios divulgou a ata da reuni2o do seu Colegiado
de 21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso envolvendo questdes
relacionadas a distribui¢do de rendimentos de fundo de investimento imobilidrio em valores
superiores ao lucro contabil acumulado.

A referida decisdo envolveu um caso especifico. Contudo, o entendimento ali manifestado pode
se aplicar aos demais fundos de investimento imobiliario que tenham caracteristicas similares ao
do caso analisado.

Com base na decis@o do Colegiado, os fundos imobiliarios tém discricionariedade para definir os
valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas demonstracdes
financeiras, devem reconhecer adequadamente a segregacdo dos valores distribuidos entre
rendimentos ¢ amortizac¢do de capital.

Os efeitos da decisdo estdo suspensos, entretanto, caso a decisdo venha ser confirmada, a
apresentagao dos efeitos da distribuicdo de rendimentos nas demonstracdes financeiras podera ser
impactada, com potencial impacto relevante na dindmica de aprovacdo das distribuigdes e
tributacdo dos valores distribuidos.

Patrimoénio liquido
Em 31 de dezembro de 2021, o patrimdnio liquido do Fundo esta composto por 17.696.234 cotas,

totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario é de R$ 115,91 (em 31 de dezembro de
2020 — 14.270.995 cotas com valor unitario de RS 119,26).
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13. Emissoes, integralizacoes e subscri¢oes de cota
Em comunicado ao mercado, realizado em 28 de janeiro de 2020, foi divulgado o resultado final
de alocagdo da oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da 6* emissao do Fundo, sendo
subscritas ¢ integralizadas 3.944.125 novas cotas, totalizando um montante de R$ 480.000.

Em comunicado ao mercado, realizado em 1° de outubro de 2021, foi divulgado o resultado final
de alocagdo da oferta publica de distribuicao primdria de cotas da 7* emissdo do Fundo, sendo
subscritas e integralizadas 3.425.239 novas cotas, totalizando um montante de R$ 363.726.

Resgate de cotas
Nao ¢ permitido o resgate de cotas.

Negociacao das cotas

O Fundo possui cotas negociadas no mercado secundario, cujo codigo de negociacao na B* S.A.
¢ VISCI11, sendo a ultima negociag@o ocorrida no periodo findo em 31 de dezembro de 2021, no
valor de R$ 103,48 (R$ 115,74 em 31 de dezembro de 2020).

Preco de fechamento

VISC11 (Valores expressos em reais) 2021 2020
Janeiro 116,80 137,03
Fevereiro 114,50 126,87
Margo 110,33 98,20
Abril 112,00 98,15
Maio 109,11 99,60
Junho 107,00 103,36
Julho 111,80 103,15
Agosto 102,00 109,00
Setembro 102,60 109,65
Outubro 100,10 109,81
Novembro 95,50 114,55
Dezembro 103,48 115,74
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14. Distribuicao de rendimentos
De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no
minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes.

Calculo dos rendimentos a distribuir

2021 2020
Ano Ano

Resultado contabil ajustado pelos efeitos de caixas acumulados de periodos
anteriores (saldo inicial) 8.960 10.169
Lucro liquido contabil 78.445 26.389
Ajustes para eliminagdo de efeitos ndo-caixa
Ajustes de receita:

Fair value sobre propriedades de investimentos 21.574 -

Fair value sobre a¢des de companhias fechadas (20.105) 30.430

Receita financeira de TVM ndo realizada 434 65

Ajuste de valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario 681 2.912

Receita financeira realizada de periodos anteriores - 220

Outras receitas / (despesas) (1.346) -

Receitas imobiliarias recebidas (a receber) de periodos anteriores (4.727) (4.079)
Ajustes de despesas:

Despesas ndo pagas no periodo 2.170 1.308

Despesas pagas referente a periodos anteriores (1.308) (1.650)

Despesas de juros incorridas 30.101 6.057

Despesas de juros pagas (10.207) (4.668)
Lucro liquido contabil do periodo ajustado por efeito ndo-caixa 95.712 56.984
Valor distribuido (86.512) (58.193)
Resultado acumulado néo distribuido 18.160 8.960
Valores a distribuir aprovados pela Administragao (14.334) (7.855)
Resultado acumulado ajustado pelos valores a distribuir 3.826 1.105
(%) do lucro liquido ajustado por efeito ndo caixa distribuido ou a distribuir 97.2% 101,9%

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo divulgou distribuicao de
rendimentos de R$ 92.991, tendo efetivamente pago R$ 86.512, sendo R$ 7.855 referente ao
exercicio anterior e R$ 78.657 referente ao periodo corrente, remanescendo R$ 14.334 a pagar
nessa data. Os valores distribuidos correspondem ao lucro liquido ajustado pelos efeitos nao-
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caixa ndo distribuido de exercicios anteriores, além do resultado caixa gerado no periodo
corrente. (No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 o Fundo distribuiu R$ 58.093).

Taxa de administracio

Em 31 de dezembro de 2021, a taxa de administragdo vigente era fixa ¢ anual, equivalente a o
percentual progressivo, conforme tabela abaixo, sobre o valor de mercado da cota do Fundo,
observado o valor minimo mensal de R$ 15 mensais, acrescida de valor adicional mensal de R$
50 pela prestacdo de servigos de gestdo e escrituragdo de cotas, sendo certo que o valor minimo
mensal ¢ atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo
positiva do Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

Valor contabil do patriménio liquido ou valor de mercado do Fundo Taxa de administracio
Até o valor de R$ 1.000.000,00. 1,35% ao ano
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000,00 até¢ R$ 2.000.000,00. 1,20% ao ano
Sobre o valor que exceder R$ 2.000.000,00. 1,05% ao ano

Dado o impacto da pandemia da COVID-19 no segmento de shopping centers, buscando
minimizar os efeitos da crise para seus investidores, a Administradora decidiu, voluntariamente,
reverter, em beneficio do Fundo, parcela da taxa de gestdo, pelo periodo de 12 (doze) meses a
contar de julho de 2020, de forma que, no referido periodo, o0 montante correspondente a 33%
(trinta e trés por cento) da remuneracdo a que a Administradora faz jus sera revertida em favor do
Fundo, recebendo assim somente o valor correspondente a 67% (sessenta e sete por cento) da taxa
de gestdo no referido periodo. Tal reversdo em beneficio do Fundo ocorreu entre os meses de
julho de 2020 (inclusive) e junho de 2021 (inclusive), em regime caixa e, a partir de julho de
2021, tal reversdo deixou de ser realizada.

A taxa de administragdo engloba os pagamentos devidos ao administrador, ao gestor, ao
custodiante e ao escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo,
os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no regulamento ¢ na regulamentagéo
vigente.

A taxa de administragdo ¢ provisionada por dia util, mediante divisdo da taxa anual por 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao administrador, por periodo
vencido, até o 5° dia util do més subsequente ao dos servigos prestados.

Pela prestagdo dos servigos de gestdo, o gestor faz jus a uma remuneragdo correspondente a
diferenca entre a taxa de administra¢do e a remuneragdo devida ao administrador e o montante
equivalente a 50% (cinquenta por cento) dos custos devidos ao prestador dos servigos de
escrituracdo das cotas de emissdo do Fundo.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020, foram apropriadas as taxas
conforme abaixo:

Descricoes dos servigos 31/12/2021 31/12/2020

Taxa de administragao 1.280 1.207
Taxa de gestdo 16.803 14.480
18.083 15.687
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Despesas administrativas
Foram contabilizadas as seguintes despesas administrativas do Fundo nos exercicios de 2021 e
2020, conforme quadro abaixo:

31/12/2021 31/12/2020

Descricdes dos encargos

Valores % PL médio Valores % PL médio
Despesas com taxa de administragdo e gestdo (18.083) 1,01% (15.687) 0,94%
Consultorias e assessorias (2.101) 0,12% (802) 0,05%
Despesas de auditoria e custodia (467) 0,03% (298) 0,02%
Servigos de escrituragdo de cotas (172) 0,01% (763) 0,05%
Despesas com estruturagdo de securitizagdes de recebiveis (151) 0,01% (146) 0,01%
Outras receitas/despesas operacionais (84) 0,00% 81) 0,00%
Despesas com taxa de fiscalizagdo CVM (68) 0,00% (51) 0,00%
Correspondéncias e relatorios (13) 0,00% (13) 0,00%

(21.139) 1,18% (17.841) 1,07%

Os percentuais da tabela acima foram calculados com base no patrimonio liquido médio de 31 de
dezembro de 2021, no valor de R$ 1.785.804, determinados com base na média diaria do valor
do patriménio liquido do Fundo (R$ 1.671.424 em 31 de dezembro de 2020).

Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo do exercicio findo em 31 de dezembro de
2021, apurada considerando os resultados do exercicio sobre o patriménio liquido médio do
exercicio, foi positiva em 4,39% (2020: positiva em 1,58%).

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021, apurado considerando o rendimento distribuido no exercicio sobre o patriménio liquido
médio do exercicio, foi de 5,21%. (2020: 4,18%)

Tributacao

Da carteira do Fundo

Os rendimentos ¢ ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobilidrio sdo
isentos de imposto de renda (IR) e imposto sobre operagdo financeira (IOF), salvo os oriundos de
aplicagoes financeiras de renda fixa e renda variavel, inclusive o ganho de capital auferido na
negociagdo de cotas de fundos de investimento imobiliario que estdo sujeitos a IR.

Aplica-se-a a carteira do Fundo a isencdo de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos nos investimentos em imoveis, em cotas de fundos de investimento imobiliario, letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicagdes financeiras do Fundo ¢é passivel de

compensacdo, de forma proporcional, com o imposto devido na distribui¢do de rendimentos do
Fundo.
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Dos cotistas do Fundo

Como regra geral, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario estdo
sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, exceto nas seguintes
hipoteses:

(i) isengdo de IR para pessoas fisicas: os rendimentos pagos a pessoas fisicas que tenham
percentual inferior a 10% da totalidade de cotas do fundo, desde que o fundo de investimento
imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e possua, no minimo, 50 cotistas, sdo isentos de imposto de renda na fonte.

(i) imposto de 15% de IR sobre estrangeiros ndo localizados em paraiso fiscal: os rendimentos
pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional
(CVM), que ndo sejam residentes em jurisdigdes consideradas paraisos fiscais, estdo sujeitos a
incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

Partes relacionadas

Taxa de administracio
No exercicio foram incorridas despesas referentes a taxa de administragdo, conforme mencionado
na Nota Explicativa n°® 15.

Custodia e tesouraria

A custodia dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo ¢é exercida diretamente pela
administradora, a qual presta ainda os servigos de tesouraria, controladoria e processamento dos
titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

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

Divulgacio de informacoes
As informagdes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora,
assim na CVM.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 ¢ o art. 7° da Instru¢do CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurado no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgagdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel das seguintes hierarquias de mensuragéo
pelo valor justo:

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em mercados ativos
¢ determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
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adotados pelo mercado em que esta disponivel e confia 0 menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes ndo estiverem baseadas em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no art. 7° da Instrugdo CVM 516/11.

Abaixo apresentamos os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2021 e 31 de dezembro de 2020:

31 de dezembro de 2021 31 de dezembro de 2020
Ativo Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de Fundo de Investimentos - 57.446 - - 10.993 -
Cotas de Fundos Imobiliarios 47.288 - - 49.503 - -
Agdes de companhia fechadas - - 403.548 - - -
Propriedades para investimentos - - 2.080.255 - - 1.794.329
Total 47.288 57.446 2.483.803 40.503 10.993 1.794.329

Conforme mencionado na Nota Explicativa n® 4, as cotas de fundo de investimento nio listadas
na B3 sdo consideradas como caixa e equivalente de caixa.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 ndo ocorreram mudancgas nos
niveis de mensuragdo do valor justo para os ativos apresentados na tabela acima.

As variagdes do valor justo ocorridas para os ativos durante os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020, estao apresentadas conforme Notas Explicativas n* 4, 5, 8 e 10.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comissao de Valores Mobilidrios (CVM), registre-se
que a Administradora, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo contratou nem teve
servigos prestados pela KPMG Auditores Independentes relacionados aos fundos de investimento
por ele administrados que nao aos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, qual seja o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem
exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Alteracoes estatutarias e assembleias de cotistas
Em 7 de maio de 2021, na Assembleia Geral Ordindria de cotistas, a integralidade dos cotistas
presentes, aprovaram, sem quaisquer restri¢cdes, as demonstragdes financeiras do fundo, as notas

explicativas e o parecer do auditor independente, todos relativos ao exercicio social findo em 31
de dezembro de 2020.

Eventos subsequentes
Em 7 de margo de 2022, o Fundo concluiu a aquisi¢do de parcela adicional equivalente a 1,5995%
do Pantanal Shopping, localizado em Cuiaba, no estado do Mato Grosso.
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Em 16 de margo de 2022, foi deliberada, através de Assembleia Geral Extraordinaria, a dissolugao
e liquidagdo da Porto Velho Shopping 1 Empreendimentos Imobiliarios e Participagdes Ltda. e
da Via Shopping Empreendimentos e Participagdes S.A. com cessdo de direitos e obrigagdes para
o Fundo.

Danilo Christoforo Barbieri
Diretor Responsavel

Robson Christian H. dos Reis
CRC 1SP214011-0O
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