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Aos Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario Succespar Varejo

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

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contébeis do Fundo de Investimento Imobilidrio Succespar Varejo
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas
demonstra¢des do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio

findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opiniéo, as demonstracdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
Succespar Varejo em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operagdes 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 Imobiliarios regulamentados pela Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contdbeis”.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes contadbeis como um todo e na formacéo de nossa opinido sobre essas
demonstracBes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Propriedades para investimento
(Conforme Nota Explicativa n2 6 “Propriedades para investimento”)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e tem como objetivo o investimento em
propriedades para investimento para rendas, as quais estao avaliadas pelo seu valor justo no Fundo. Em
31 de dezembro de 2021, o valor justo desses investimentos era de R$ 639.202 mil, o equivalente a
93,99% do Patriménio Liquido do Fundo. Em nosso julgamento, consideramos a valorizac¢éo a valor justo
e a existéncia dos investimentos como assuntos relevantes para nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) anélise
das matriculas atualizadas dos imdveis; (iii) envolvimento de especialistas em avalia¢éo de ativos para
revisao da totalidade dos laudos a valor justo das propriedades para investimento. Os procedimentos
realizados pelos especialistas contemplaram: (a) analise da razoabilidade das principais premissas e
julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusdo dos resultados obtidos nas projec¢des de fluxo
de caixa descontado; (iv) concordancia com a concluséo dos especialistas envolvidos para revisdo do
valor justo dos ativos em carteira; (v) verificagdo da totalidade dos contratos e liquidagéo financeira para
as aquisicdes das propriedades de investimento ocorridas no periodo; (vi) recalculo do contrato para
receitas de aluguel e; (vii) teste de aderéncia entre as informacdes registradas e as informacdes
contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para avaliagdo das propriedades para investimento no
exercicio sdo aceitaveis no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Investimento em Sociedade de Propésito Especifico - SPE
(Conforme Nota Explicativa n2 6, “Investimentos”)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e possui Investimento em Sociedades de
Propésito Especifico, as quais foram avaliadas ao custo de aquisi¢cdo em 31 de dezembro de 2021 no
montante de R$ 107.226 mil, o equivalente a 15,77% do seu Patrimdnio Liquido. O reconhecimento
contabil pelo custo de aquisicdo decorre do fato do valor investido na aquisi¢cdo da Companhia
representar o melhor valor justo na data-base. Dessa forma, em nosso julgamento a existéncia,
realizacdo e a avaliagdo desses ativos registrados em carteira, S80 0s assuntos mais relevantes para fins
de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira;

(ii) examinamos o contrato de compra e venda, ocorrida durante o exercicio; (iii) obtivemos o balango
patrimonial e a composicao da carteira das SPEs investidas na data-base da nossa auditoria e avaliamos
a composicao e perfil de risco do investimento e a existéncia de algum assunto significativo; (iv)
conciliagdo contabil da carteira de investimento das SPEs, bem como, validagéo da existéncia,
valorizacéo e evolugdo das obras dos projetos, por meio de testes substantivos; e (v) teste de aderéncia
entre as divulgacdes efetuadas nas demonstracdes contabeis.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo foram adequados no contexto das demonstracdes contabeis
tomadas em conjunto.
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Operacdao de antecipacao de recebiveis
(Conforme Nota Explicativa n2 8i., “ Certificados de recebiveis imobiliarios”)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2021 o Fundo possuia contratos de aluguéis, visando operag¢des do tipo “Built-to-
suit”, que se referem a construgdes de prédios em terrenos previamente determinados com
caracteristicas especificas para locagdo no montante de R$ 80.408 mil, o equivalente a 11,82% de seu
Patrimonio Liquido. O Fundo cedeu a uma Companhia Securitizadora o fluxo futuro de aluguéis oriundos
de contratos de locagéo, que emite titulos de divida cujo lastro é o referido fluxo. Os recursos financeiros
a valor presente séo disponibilizados ao Fundo quando da securitizag8o o qual faz o reconhecimento
contabil como uma receita antecipada que € apropriada ao resultado do Fundo no periodo da relacédo
contratual de aluguel. O Fundo monitora, por meio dos controles da securitizadora, os recebimentos e o
histérico da carteira e caso ocorra inadimpléncia, medidas administrativas séo executadas podendo ser
acionada a garantia. Devido a relevancia na operagao, a necessidade de confirmacgéo da existéncia,
valorizacéo, tdo quanto a incerteza da liquidacéo do fluxo de aluguéis que podera exigir a execucéo da
garantia sendo essa 0 ativo registrado no Fundo, consideramos estes como sendo 0s assuntos mais
relevantes para fins de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) verificagao
dos termos de securitizagdo devidamente formalizados; (iii) recélculo do valor de curva dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios; (iv) avaliagao da efetividade do monitoramento do recebimento do fluxo de
recebiveis de aluguéis ou execugao de garantias; e (v) teste da aderéncia nas informacdes registradas e
as informacdes contébeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento das obriga¢des no exercicio séo
aceitaveis no contexto das demonstracdes contdbeis tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos
(Conforme Nota Explicativa n2 16 — Distribuicdo de Rendimentos)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo destinou o montante de R$ 38.912 mil de rendimentos a
distribuicdo dos seus cotistas, de acordo com o art. 10 da Lei 8.668/93, onde devem levar em
consideracéo a base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 que ressalta que no minimo
95% dos resultados auferidos, segundo o regime de caixa com base em balancos semestrais sejam
distribuidos. Consideramos o célculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma vez
gue a base de calculo mencionada deve ser ajustada pelas adi¢cdes e/ou exclusdes considerando as
obrigacdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a apreciacéo dos cotistas em Assembleia,
conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) analise de sua conformidade ao Oficio-
Circular CVM n° 1/2014; (ii) confrontamos com o contabil as principais adi¢Bes e exclusdes incluidas na
base de calculo, assim como suporte disponibilizado pela administradora; (iii) liquidagdo financeira dos
rendimentos pagos durante o exercicio; e (iv) teste de aderéncia entre as informag6es registradas e as
informacgdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os procedimentos efetuados pela Administragdo para distribuicao do resultado
em 31 de dezembro de 2021, séo aceitaveis no contexto das demonstragdes contébeis tomadas em
conjunto.
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Responsabilidade da Administradora sobre as demonstracdes contabeis

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo dessas
demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracéo de demonstrag@es contabeis livres de distor¢éo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragdes contabeis, a Administradora € responsavel pela avaliacéo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaborag¢éo das demonstragdes contabeis,
a nédo ser que a Administracéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela superviséo do
processo de elaboracédo das demonstra¢des contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstra¢gdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contdbeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca 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¢Bes relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstra¢des contabeis.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de n&do deteccéo de distor¢éo 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 representa¢fes falsas intencionais;

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

Avaliamos a adequagao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pelo administrador;

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condi¢gbes que possam levantar divida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes
contabeis ou incluir modificacdo em nossa opiniéo, se as divulgacdes forem inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragfes contabeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatac¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragéo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

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

Séao Paulo, 18 de margo de 2022

Lo

fago Kurt de Almeida/Costa Brehmer
CT CRC 1SP-260.164

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO

CNPJ: 27.538.422/0001-71

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

BALANCO PATRIMONIAL
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Saldos em milhares de reais)

ATIVO
2021 % PL 2020 % PL
Ativo circulante 107.414 12,50 15.224 3,83
Caixa e Equivalentes de Caixa 2137 0,31 3.475 0,87
Bancos- Conta Corrente 11 - 3.475 0,87
Operagdes Compromissadas- Letras do Tesouro Nacional 2.126 0,31 - -
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 81.982 12,06 11.745 2,96
Titulos e valores imobiliarios
Cotas de Fundo de Renda Fixa 80.245 11,80 10.008 2,52
Aplicagio - Itat - CDB 1.737 0,26 1.737 0,44
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 23.295 0,13 - -
Contas a receber - Alugueis 914 0,13 - -
Outros bens e direitos 22.381 3,29 - -
Outras contas a receber - - 4 -
Ativo ndo circulante 706.947 103,95 490.961 123,57
Investimentos 706.947 490.961
Propriedades para investimento 599.722 88,19 489.961 123,32
Participagdes Societdrias 107.226 15,77 1.000 0,25
TOTAL DO ATIVO 814.362 119,75 506.185 127,40

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

PASSIVO

Circulante

Taxa de Administragdo a Pagar
Auditoria a Pagar

Consultoria a Pagar

Aquisi¢des imobilidrias a pagar
Outras contas a Pagar
Dividendos a Distribuir

Obrigacdo na Cessdo de Créditos
N&o Circulante

Obrigagdo na Cessdo de Créditos
Retencgdo a liberar

PATRIMONIO LIQUIDO

Cotas integralizadas
Reserva de lucros

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

2021 % PL
47.780 7,03
128 0,02
35 0,01
156 0,02
40.421 5,94
4 0,00
4.231 0,62
2.805 0,41
86.523 12,72
77.603 11,41
8.920 1,31
680.059 100,00
653.331 96,07
26.728 3,93
814.362 119,75

2020 % PL
19.052 4,80
77 0,02
35 0,01
87 0,02
13.295 3,35
2.634 0,66
2924 0,74
89.811 22,60
80.891 20,35
8.920 2,25
397.322 100,00
371.000 93,38
26.322 6,62
506.185 127,40




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO

CNPJ: 27.538.422/0001-71

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020.

(Saldos em milhares de reais)
DEMONSTRACAO DO RESULTADO
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Receita de Alugueis

Despesa com Juros do CRI
Atualizagdo Monetaria de CRI
Despesas com securitizacao

Resultado com Propridades para Investimento
Ajuste a Valor Justo
Ativos Financeiros de Natureza Nado Imobiliaria

Resultado com Operag¢des Compromissadas
Resultado com Cotas de Fundos de Renda Fixa

Outras receitas / ( despesas )

Despesa com Taxa de Administracdo
Despesa com Taxa de Escrituracdo
Despesa com Consultoria Imobilidria
Outros Servicos Especializados
Despesa com Taxas e Impostos
Consultoria Juridica

Taxa Fiscalizagdo CVM

Despesas do Sistema Finaceiro
Auditoria Externa

Outras despesas / receitas

RESULTADO LIQUIDO DO EXERCICIO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

01.01.2021 01.01.2020
a31.12.2021 a31.12.2020
40.731 25.281
44.368 31.157
(3.631) (3.570)
- (2.271)
(6) (35)
92 29,535
92 29.535
1.798 170
123 49
1.675 121
(3.303) (2.393)
(1.143) (675)
(24) (20)
(1.402) (398)
(191) -
(37) (502)
(169) (493)
(48) (43)
(99) (57)
(46) (46)
(144) (159)
39.318 52.593



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO

CNPJ: 27.538.422/0001-71

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

DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020.

(Saldos em milhares de reais) Capital Reserva Lucros

Social de Lucros Acumulado Total
Saldo em 19 de dezembro de 2019 - - - -
Integralizagdo de cotas no periodo 205.000 - - 205.000
Resultado liquido do periodo - 406 406
Constituigao de Reserva de Lucros - 406 (406) -
Saldo em 31 de dezembro de 2019 205.000 406 - 205.406
Integralizacdo de cotas no exercicio 166.000 - - 166.000
Resultado liquido do exercicio - - 52.593 52.593
Distribui¢do de Dividendos - - (26.677) (26.677)
Constituigao de Reserva de Lucros - 25916 (25.916) -
Saldo em 31 de dezembro de 2020 371.000 26.322 - 397.322
Integralizacdo de cotas no exercicio 282.331 - - 282.331
Resultado liquido do exercicio - - 39.318 39.318
Distribui¢do de Dividendos - - (38.912) (38.912)
Constituigao de Reserva de Lucros - 406 (406) -
Saldo em 31 de dezembro de 2021 653.331 26.728 - 680.059

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO
CNPJ: 27.538.422/0001-71

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRAGAOQ DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020.

(Saldos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Ajuste de despesas/receitas que ndo afetam o caixa
Resultado com Ajuste a Valor Justo
Resultado com Cotas de Fundos
Atualiza¢do Monetaria CRI

Variacao de ativos
Cotas de Fundos
Aplicagao CDB
Contas a receber - Alugueis
Outras Contas a Receber

Variagao de passivos
Taxa de Administracdo a Pagar
Auditoria a Pagar
Consultoria a Pagar
Participagdo societaria a pagar
Outras contas a Pagar
Obrigacdo na Cessdo de Créditos
Retencdo a liberar

Caixa liquido das atividades operacionais
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Propriedades para investimento
Outros Bens e Direitos
Participagdes Societérias
Caixa Liquido das Atividades de Investimento
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacdo de cotas no exercicio

Dividendos Distribuidos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.

01.01.2021 01.01.2020
a31.12.2021 a31.12.2020
39.318 52.593
(92) (29.535)
(1.675) (121)
- 2.271
(68.562) (9.887)
- (1.232)
(914) 356
4 21
51 62
6} 35
69 80
- (10)
4 (2)
(3.407) 65.640
- 4.884
(35.205) 85.155
(82.543) (344.381)
(22.381) -
(106.226) 115.645
(211.150) (228.736)
282.331 166.000
(37.315) (24.043)
245016 141.957
(1.338) (1.624)
3.475 5.099
2.137 3.475
(1.338) (1.624)
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO
CNPJ: 27.538.422/0001-71

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020.

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

0 Fundo de Investimento Imobilidrio Succespar Varejo foi constituido em 28 de marco de
2017 e iniciou suas atividades em 19 de dezembro de 2019 sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duracdo indeterminado, podendo ser prorrogado mediante
deliberacdo de Assembleia Geral de Cotista, nos termos da Lei n® 8.668/93, pela Instrugao
CVM no 472 /08 e demais disposicoes legais que lhe forem aplicaveis.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas
Cotas, conforme a Politica de Investimento definida em regulamento, preponderantemente,
por meio de investimentos: (i) nos Ativos Imobiliarios, e/ou (ii) em Outros Ativos, visando
rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o pagamento de
remunerac¢do advinda da exploracao dos Ativos Imobiliarios do Fundo, e/ou (b) o aumento
do valor patrimonial das Cotas advindo da valorizacdo dos ativos do Fundo, tendo por
objetivo fundamental a obten¢do de renda.

0 Fundo devera investir os seus recursos, deduzidos as despesas do Fundo previstos em
Regulamento, em Ativos Imobilidrios, sendo certo que o Fundo podera investir até 100%
do seu Patrimoénio Liquido num mesmo Ativo Imobiliario, gravados ou nao com 6nus reais,
sem qualquer restricdo geografica, desde que no territdrio brasileiro, de acordo com as
deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas e as recomendagdes do Consultor Imobiliario.

Observado os termos e condi¢des da legislacdo e regulamentacado vigentes.

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

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, Gestora ou qualquer
mecanismo de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os cotistas estdo
expostos a possibilidade de perda do capital investido em decorréncia do perfil de
investimentos do Fundo.

Os servicos de custddia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, controladoria e
escrituracdo de cotas sdo prestados pela prépria Administradora, ou por terceiros
devidamente habilitados para a prestacdo de tais servigos por ela contratados como
representante do Fundo, conforme facultado pelo artigo 29 da Instrucao CVM no 472/08.
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dezembro de 2021e 2020.
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2. Apresentacao e elaboracdo das demonstracfes contabeis

As demonstracdes contdbeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios, regulamentados
pela Instrucdaon?516/11 e 472 /08 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e alteragoes
posteriores, complementadas pelas as normas previstas no Plano Contabil dos Fundos de
Investimento (COFI), no Plano Contabil das Instituicdes do Sistema Financeiro Nacional
(COSIF) e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos Contadbeis
(CPC), com a convergéncia internacional das normas contabeis.

Na elaboragdo dessas demonstracdes contdbeis foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores justos dos instrumentos
financeiros e das propriedades para investimentos. Desta forma, quando da efetiva
liquidagdo desses instrumentos financeiros ou realizagdo dessas propriedades para
investimentos, os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

3. Descricdo das principais praticas contédbeis

Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.

Caixa e Equivalentes de Caixa

O caixa e equivalente de caixa compreendem o numerario em espécie e depdsitos bancarios
a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes critérios:
(i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto prazo e ndao
para investimento ou outros propésitos; (ii) ter conversibilidade imediata em montante

conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante risco de mudanca de valor; e (iv)
ter vencimento de curto prazo, de trés meses ou menos.

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobiliarios na categoria “mensurados ao
valor justo por meio do resultado”.
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Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobiliarios adquiridos com a finalidade
de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo avaliados e registrados, inicialmente,
pelo valor justo, sendo as respectivas modificacbes subsequentes do valor justo
reconhecidas imediatamente no resultado.

Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento que compdem a carteira deste Fundo sdo atualizadas
diariamente com base nos seus respectivos valores divulgados pela administradora,
reconhecendo-se no resultado a variacgao verificada.

Investimentos
Propriedades para investimento

Os iméveis adquiridos para renda e/ou para apreciacdo de capital no longo prazo sao
classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do
ativo nao circulante. Sdo reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados
anualmente ao valor justo. Os resultados sdo registrados na rubrica “Resultado com
Propriedades para Investimento - Ajuste a valor justo”.

Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE)

Os investimentos em SPE sdo registrados ao custo de aquisi¢cdo e subsequentemente
avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial, tomando por base as informacgdes
financeiras das investidas.

Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria

Os passivos financeiros sao classificados no momento de seu reconhecimento inicial na
categoria de “outros passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado, utilizando
o método de juros efetivos, e incluem as “Obrigacdes com aquisi¢cdo de propriedades para
investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente no recebimento dos
recursos, liquidos dos custos das transagdes, quando aplicavel.

Na data do balango estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais, deduzidos das

amortizacdbes das parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos
correspondentes encargos incorridos.
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Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variacdes monetdrias. Os langamentos em rubricas
contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estao divididos

em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “nao circulantes” (com vencimento
superior a 365 dias).

4. Caixa e Equivalentes de Caixa

0 Fundo reconhece como caixa e equivalentes de caixa valores de disponibilidade imediata.
Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo mantinha R$ 11 depositados em conta corrente junto
ao banco da Vortx e aplica¢des financeiras no montante de R$ 2.126 representadas por
opera¢cdes compromissadas lastreadas por titulos publicos federais.

5. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

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

Valor contabil Valor contabil
Cotas de fundos 2021 2020
Aplicagdo - Itat - Fundo de Reserva
1.737 1.737
Safra Soberano Regime Préprio 80.245 10.008
TOTAL 81.982 11.745

Os fundos classificados como “Renda Fixa” devem ter como principal fator de risco de sua
carteira a variacao da taxa de juros, de indice de precos, ou ambos. O fundo classificado
como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos 95% do seu
patriménio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta ou indiretamente,
determinado indice de referéncia.
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6. Investimentos
i. Investimentos em Sociedades de Propésito Especifico (SPE):

Em 19 de dezembro de 2019 o Fundo adquiriu a totalidade das cotas da Sukces
Desenvolvimento Imobiliario Ltda., atual proprietaria dos imoveis localizados nas cidades
de Camacari, Castanhal, Curitiba e Palmas e estdo atualmente todos locados na modalidade
de locagdo atipica, com base na lei de locagdes, Lei n.2 8.245/91.

Em 16 de mar¢co de 2020 foi aprovado em assembleia a incorporagdo da Sukces
Desenvolvimento Imobiliario Ltda pelo Fundo extinguindo-se a sociedade.

Em 16 de mar¢o de 2020 o Fundo assinou o ato constitutivo de sociedade limitada
unipessoal (SLU) das seguintes empresas: (a) Suckes 01 Desenvolvimento Imobiliario Ltda;
(b) Suckes 02 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda; (c) Suckes 03 Desenvolvimento
Imobilidrio Ltda; (d) Suckes 04 Desenvolvimento Imobiliario Ltda; (e) Suckes 05
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.

As sociedades tém por objeto o desenvolvimento, estruturacao e implantagdo nos negdcios
imobiliarios, a locagdo de imo6veis proprios, a compra e venda de imdveis, a incorporacao

imobiliaria; e administra¢do de bens e negdcios préprios.

Valor Contabil em

Investimentos 5020 Aportes Valor Contabil em 2021
Suckes 01 200 - 200
Suckes 02 200 62.150 62.350
Suckes 03 200 44.076 44276
Suckes 04 200 - 200
Suckes 05 200 - 200
TOTAL 1.000 106.226 107.226

Em 31 de dezembro de 2021 o investimento em SLU’s é de R$ 107.226 (R$ 1.000 em 2020).
As investidas estdao mantidas a custo acrescido dos respectivos aportes realizado pelo

fundo, pois na data das apresentacdes financeiras é a apresentagcdo mais adequada de
mensuracdo das Slus por nao apresentarem resultado.
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. Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 o Fundo possui os seguintes investimentos:

Imoveis Prontos

Valor de Custo

Valor Contabil

Resultado com

Adicdes

Valor Contabil

31.12.2020 Ajuste aValor Justo  31.12.2021
Imovel Arapiraca (@ 45.399 48.898 (690) 48.208
Imovel Camagari (b) 51.713 68.576 (1.865) 66.711
Imovel Castanhal (c) 35.967 39.546 (612) 38.934
Imovel Curitiba (d) 70.393 78.033 (1.810) 76.223
Imovel Guanambi (e) 37.160 38.342 (504) 37.838
Imovel Iguatd ()] 38.234 38.462 1.877 40.339
Imovel Palmas (9) 53.310 57.145 (1.198) 55.947
Imoével Petropolis (h) 61.476 61.884 5.716 67.600
Imovel Taubaté (i) 55.502 59.075 - (822) 58.253
Imével Maringé )] 47.915 - 2.503 - 50.418
Imével Rondondpolis (k) 20.000 1.429 - 21.429
Mineirdo Porto Velho  (l) 18.323 367 - 18.690
Mineir&o Rio Branco (m) 18.698 - 434 - 19.132
Total 554.090 489.961 4.733 92 599.722

a. Imovel Arapiraca

Em 19 de dezembro de 2019 foi celebrada Escritura de Compra e Venda do imovél
localizado na cidade de Arapiraca, Estado de Alagoas, na Rodovia AL 220,s/n, Planalto,
objeto da matricula n? 99.303 do 12 Cartério de Registro de Iméveis de Arapiraca com area
total de 30.984,85 m?. O valor acordado nessa transacio foi o montande de R$ 45.399,
sendo R$ 32.460 pago em 19 de dezembro de 2019, e o restante foi pago no decorrer do
exercicio de 2020.

b. Imdével Camacari

Em 16 de abril de 2020 em decorréncia da incorporacdo da investida Sukces
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda, o Fundo passou a ser possuinte do imével localizado na
Rua Merluza, n? 208 em Camacari, Estado de Bahia, objeto da matricula n? 41.152, do 1¢
Oficio de Registro de Imo6veis da Comarca de Camacari edificado em uma area de terreno
préprio medindo 8.582 m? com &rea privativa de 69,35 m?, 4rea de uso comum de 44,19m?,
area de vaga de garagem de 11,23 m? e fracdo ideal de 0,010098. O valor do imével na data
de incorporacio é de R$ 51.713.

17



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO
CNPJ: 27.538.422/0001-71

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021e 2020.

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

c. Imodvel Castanhal

Em 16 de abril de 2020 em decorréncia da incorporacio da investida Sukces
Desenvolvimento Imobiliario Ltda, o Fundo passou a ser possuinte do imoével situado na
Avenida Presidente Vargas, n® 5.600, esquina da Rua Francisco Pereira Lago, em Castanhal,
Estado de Par4, objeto da matricula n? 41.152, do 12 Oficio de Registro de Imoveis da
Comarca de Camacari com area total medindo 30.000 m?. O valor do imével na data de
incorporacio é de R$ 35.967.

d. Imovel Curitiba

Em 16 de abril de 2020 em decorréncia da incorporagio da investida Sukces
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda, o Fundo passou a ser possuinte do imdvel situado na
Cidade Industrial de Curitiba em Curitba, Estado do Parana, objeto da matricula n? 199.466,
do com 4rea total medindo 33.044,95 m?. O valor do imével na data de incorporacéo é de
R$ 70.393.

e. Imoével Guanambi

Em 19 de dezembro de 2019 foi celebrada Escritura de Compra e Venda do imovél
localizado na cidade de Guanambi, Estado de Bahia, na Estrada Lagoa dos Patos, KM 06,
objeto da matriculan?36.796, do 12 Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Guanambi
com 4area total medindo 41.853,06 m?. O valor acordado na transacio foi o montante de
R$ 37.160 sendo R$ 26.569 pago em 19 de dezembro de 2019 e o restante foi pago no
decorrer do exercicio de 2020.

f.  Imovel Iguatu
Em 25 de junho de 2020 foi celebrada Escritura de Compra e Venda do imovél localizado
na Avenida Marechal Castelo, esquina com Rua Estados Unidos, objeto da matricula n?

10.770, do 22 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo com area total
medindo 21.781,85 m?. O valor acordado na transacdo foi o montante de R$ 38.234.
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g. Imovel Palmas

Em 16 de abril de 2020 em decorréncia da incorporagio da investida Sukces
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda, o fundo passou a ser possuinte do imével situado na rua
Teotdnio Segurado, em Palmas, Estado de Tocantins, objeto da matricula n? 149.124 com
area total medindo 40.007,58 m?. O valor do imédvel na data de incorporagio é de R$
53.310.

h. Imével Petrépolis

Em 25 de junho de 2020 foi celebrada a Escritura de Compra e Venda do imovél localizado
na Estrada Unido e Industria, n2 870, em Petrépolis, Estado do Rio de Janeiro, objeto da
matricula n® 25.943 com 4rea total medindo 45.579,90 m?. O valor acordado na transacéo
foi o montante de R$ 61.476, sendo que R$ 53.279 foram pagos no decorrer do exercicio
de 2020 e R$ 5.738 pagos em 2021, restando um saldo remanescente a pagar de R$ 2.459.

i. Imodvel Taubaté

Em 19 de dezembro de 2019 foi celebrada Escritura de Compra e Venda do imovél
localizado na cidade de Taubaté, Estado de Sao Paulo, na Avenida Dom Pedro I, E-630,
Jardim Silva Maria objeto da matricula n? 56.177 do Cartério de Registro de Imoéveis de
Taubaté, bem como uma parte ideal de 40,1032% que € equivalente a area de
11.144,68m? do bem imoével localizado na cidade de Taubaté, Estado de Sdo Paulo, objeto
de matricula n? 49.593 do Cartoério de Registro de Imoveis de Taubaté

O valor acordado nessa transagdo foi o montande de R$ 55.502, sendo R$ 39.683 pago em
19 de dezembro de 2019, e o restante pago no decorrer do exercicio de 2020.

j. Imobvel Maringa

O Fundo realizou a aquisi¢ao de um terreno em marc¢o de 2021, localizado em Maringa PR,
para a construcdo de ativo, na modalidade, Built to Suit em uma empreitada True Key com
duracao de 6 meses e recebimento de aluguel proporcional durante o periodo de obras. O

Valor acordado na transacdo foi de R$ 47.915.

No més de Dezembro, o Fundo inaugurou o ativo de Maringa-PR. O ativo esta 100% locado
para o Assai, com contrato atipico de 20 anos.

0 ativo de varejo, objeto das matriculas n® 5.817, 5.818 e 5.819 possui 12.100 m? de area
construida locavel localizado na Av. Avenida Colombo, 9322 na cidade de Maringa.
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Em 31 de dezembro de 2021 o valor contabil do ativo é de R$ 50.418.
k. Imével Rondondépolis

O Fundo realizou a aquisicao de um terreno em mar¢o de 2021, localizado no Mato Grosso,
para a construcio de ativo, na modalidade, “Built to Suit” em uma empreitada True Key com
duracdo de 6 meses e recebimento de aluguel proporcional durante o periodo de obras. O
Valor acordado na transacio foi de R$ 20.000.

No més de Outubro foi realizada a inauguragdo do ativo de Rondondpolis. O ativo esta 100%
locadopara o Assai, com contrato atipico de 20 anos.

O ativo de varejo possui 14.415,00 m? de area construida locavel localizado na na zona de
expansdo urbana da Cidade de Rondonépolis, Estado de Mato Grosso.

Em 31 de dezembro de 2021 o valor contabil do ativo é de R$ 21.429.
I. Mineirdo Porto Velho

Em Dezembro de 2021 o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Compromisso de
Venda e Compra de Iméveis e Outras Avengas com a Makro Atacadista S.A., adquirindo um
imével no estado de Ronddnia. O imével possui 7.868 m? de area construida locavel
localizado na Rod. BR 364, s/n? - Km. 3,5 Eldorado na cidade de Porto Velho. O Valor
acordado na transacio foi de R$ 18.323.

0 ativo esta locado e tem garantia por 5 anos, da assinatura do contrato.

m. Mineirdo Rio Branco

Em Dezembro de 2021 o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Compromisso de
Venda e Compra de Iméveis e Outras Avengas com a Makro Atacadista S.A., adquirindo um
imovel no estado do Acre. O imdvel possui 7.710 m? de 4rea construida locavel localizado
na Rod. BR 364, s/n? - Floresta na cidade de Rio Branco. O Valor acordado na transagao foi

de R$ 18.698.

0 ativo esta locado e tem garantia por 5 anos, da assinatura do contrato.
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Método de determinacédo do valor justo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 a Cushman & Wakefield Brasil, empresa de
avaliacao, externa e independente tendo apropriada qualificagao profissional reconhecida
e experiéncia na regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada avaliou o valor de
mercado das seguintes propriedades do Fundo na data base em 19 de outubro de 2021:
(a)Imovel Arapiraca; (b) Imével Camagari; (c) Imoével Castanhal; (d) Imovel Curitiba; (e)
Imével Guanambi; (f) Imdvel Iguatd; (g) Imovel Palmas; (h) Imével Petrdpolis e (i) Imovel
Taubaté.

A avaliacdo dos imdveis foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda através do
fluxo de caixa descontado num horizonte de 10 anos, analisando-se os contratos vigentes.
Ao final deles considerou-se a venda hipotética das propriedade descontando as despesas
de comercializagao.

Para os imdveis Mineirdo Foz do Iguacgu, Mineirdo Porto Velho, Mineirdao Rio Branco,
Mineirdo Sdo Luiz, Imével Maringa e Im6vel Rondonépolis o valor de custo representa o
melhor estimativa de valor justo no exercicio.

Receita de Aluguéis com propriedades para investimentos

O Fundo mantém contratos de aluguel dos imdveis atipicos de suas propriedades a partir
da data de suas assinaturas corrigidos anualmente pelo IPCA.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu a titulo de receita de
alugueis dessas propriedades o montante de R$ 44.368 (R$ 31.157 em 2020).

7. Outros Bens e Direitos

Em 31 de dezembro de 2021 o Fundo registrou na rubrica “Outros bens e direitos” o
montante de R$ 22.381 representado pelo ativo abaixo descrito:

Mineirao Sao Luiz

Em maio de 2021 o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
Compra de Imoéveis e Outras Avencgas, por meio do qual se comprometeu a adquirir um
imével no estado do Maranhdo. O ativo de varejo possui 8.767 m? de 4rea construida
locavel localizado na Av. Jer6nimo de Albuquerque, 260 - Angelim na cidade de Sao Luis,
pelo valor total de R$ 22.382, da forma a ser estabelecida em compromisso de venda e
compra e escritura de compra e venda a serem celebradas entre o Fundo e a Vendedor.
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8. Passivos Financeiros de Natureza Imobiliaria
i. Certificados de recebiveis imobiliarios

O Fundo tem obrigacdes a pagar por meio de um CRI da Série 281 com taxa de CDI + 1,50%,
e da Série 282 com taxa de IPCA + 4,90% com a True Securitizadora no valor de R$ 80.408
(considerando a atualizacao do IPCA anual). A amortizacao do CRI iniciou-se em dezembro
de 2020.

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios foram objeto de oferta publica com esforgos
restritos, emitidos pela True Securitizadora S.A, lastreados em 6 Cédulas de Crédito
Imobilidrio emitidas pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, com
base nos contratos de locagdo que pagam os créditos representativos dos aluguéis fixos e
variaveis, incluindo atualizacdo monetaria, encargos moratoérios, multas e penalidades. As
CRIs possuem como garantia: (i) Alienac¢do Fiduciaria dos Iméveis; (ii) Fundo de despesas;
(iii) fundo de reservas e (iv) fianca.

ii. Obrigacgfes por aquisicdo de imoveis

Em 25 de junho de 2020 foi celebrada a Escritura de Compra e Venda do im6vél localizado
na Estrada Unido e Industria, n? 870, em Petropolis. O valor acordado na transacdo foi o
montante de R$ 61.476, sendo que R$ 53.279 foram pagos no decorrer do exercicio de 2020
e R$ 5.738 pagos em 2021, restando um saldo remanescente a pagar de R$ 2.459.

Em maio de 2021 o fundo se comprometeu a adquirir o Mineirao Foz do Iguacu pelo valor
total de R$ 17.099 a ser pago em 5 parcelas, sendo: R$ 1.220 na assinatura do compromisso
de compra e venda; R$ 9.559 na assinatura da escritura acrescido de R$ 1.118 a ser
depositado em uma conta vinculada; R$ 2.538, em 12 contados da conclusdo do negdcio e
R$ 2.664 em 24 contados da conclusdo do negocio.

Em 31 de dezembro de 2021 o valor remanceste a pagar é de R$ 15.879.

Em maio de 2021 o fundo se comprometeu a adquirir o Mineirao Porto Velho pelo valor
total de R$ 18.324 a ser pago em 5 parcelas, sendo: R$ 1.308 na assinatura do compromisso
de compra e venda; R$ 10.243 na assinatura da escritura acrescido de R$ 1.198 a ser
depositado em uma conta vinculada; R$ 2.720, em 12 contados da conclusido do negocio e

R$ 2.855 em 24 contados da conclusdo do negdcio.

Em 31 de dezembro de 2021 o valor remanceste a pagar é de R$ 7.422.
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Em maio de 2021 o fundo se comprometeu a adquirir o Mineirdo Rio Branco pelo valor
total de R$ 18.698 a ser pago em 5 parcelas, sendo: R$ 1.334 na assinatura do compromisso
de compra e venda; R$ 10.453 na assinatura da escritura acrescido de R$ 1.222 a ser
depositado em uma conta vinculada; R$ 2.775, em 12 contados da conclusdo do negdcio e
R$ 2.913 em 24 contados da conclusdo do negécio.

Em 31 de dezembro de 2021 o valor remanceste a pagar é de R$ 7.560.

Em maio de 2021 o fundo se comprometeu a adquirir o Mineirdo Sdo Luis pelo valor total
de R$ 22.382 a ser pago em 5 parcelas, sendo: R$ 1.597 na assinatura do compromisso de
compra e venda; R$ 12.512 na assinatura da escritura acrescido de R$ 1.463 a ser
depositado em uma conta vinculada; R$ 3.322, em 12 contados da conclusdo do negdcio e
R$ 3.487 em 24 contados da conclusdo do negdcio.

Em 31 de dezembro de 2021 o valor remanceste a pagar é de R$ 20.785.

Em margo de 2021 o fundo adquiriu o terreno na cidade de Maringa e o o valor acordado
na transacdo foi o montante de R$ 47.916, sendo que R$ 27.431 foram pagos no ato e R$
20.484 serdo pagos em doze parcelas de R$ 1.707, restando um saldo remanescente a
pagar de R$ 3.414.

9. Instrumentos Financeiros Derivativos

E vedada ao Fundo a realizacdo de operagdes com derivativos, exceto quando tais
operacgdes forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial.

10. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
Tipos de risco

Macroeconomicos e regulatorios

O Fundo desenvolve suas atividades no mercado brasileiro, esta sujeito aos efeitos da
politica econdmica praticada pelo Governo Federal. As medidas do governo brasileiro para
controlar a inflagdo e implementar as politicas econ6mica e monetaria. Essas politicas, bem
como outras condi¢des macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia
e o mercado de capitais nacional. A ado¢dao de medidas que possam resultar na flutuagao
da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de pregos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢des financeiras,
os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos
Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder
aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas
internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.
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Mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacées de mercado, nacionais e internacionais,
afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, entre
outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar
em ganhos ou perdas para o Cotista.

Credito

Os outros ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de
seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes
a tais outros ativos. Alteracdes nas condi¢cdes financeiras dos emissores ou na percep¢ao
que os investidores tém sobre tais condigdes, bem como alteracdes nas condicdes
econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem
trazer impactos significativos nos precos e na liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo
poderd incorrer em risco de crédito na liquidacdao das operacgdes realizadas por meio de
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que venham a intermediar as
operacdes de compra e venda de ativos em nome do Fundo. Na hipotese de falta de
capacidade ou falta de disposicao de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou
das contrapartes nas operacgdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer
perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

Risco de n&o pagamento de rendimentos ao Cotista

E possivel que o Fundo nio possua caixa para a realizacdo da distribuicio de rendimentos
ao Cotista por uma série de fatores, como por exemplo (i) o fato de os empreendimentos
imobiliarios estarem em fase de construcdo; (ii) caréncia no pagamento de juros dos
valores mobilidrios; e (iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas sociedades investidas,
tendo em vista que os empreendimentos imobilidrios objeto de investimento por tais
sociedades investidas ainda estarem em fase de construcdo ou a ndo obtencao do
financiamento imobilidrio pelos compradores.

Controles relacionados aos riscos

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

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

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relagdo ao patriménio liquido do Fundo,
com liquidez compativel com o prazo previsto para conversao em quantidade de cotas e
pagamento dos resgates solicitados.

11.Custédia e tesouraria

Prestadores de servicos ao Fundo

Administragao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Consultor Imobiliario: SPCV S.A.

Custddia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escriturac¢do de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Custoédia dos titulos e valores mobiliarios

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

12.Evolugéo do valor da cota e rentabilidade

O patriménio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais
terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissao, distribuicdo, subscricao,
integralizacdo, remuneracgdo, amortizagdo e resgate descritos no Regulamento referente a
emissao de Cotas

As Cotas, correspondentes a fragdes ideais do patrimoénio do Fundo, serdo escriturais e
nominativas.

O patrimonio liquido esta representado por 6.312.090,00 cotas subscritas e integralizadas
com valor patrimonial unitario de R$ 107,7390 em 31 de dezembro de 2021.

A rentabilidade calculada com base na variacao da cota e patrimonio liquido médio no
periodo foi a seguinte:
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Periodo Rentabilidade cota Patriménio Liquido médio
De 01.01a31.12.2021 6,59% 539.580
De 01.01a31.12.2020 46,88% 298.553

A rentabilidade obtida no passado nado representa garantia de rentabilidade futura.
13.Encargos do fundo
a. Taxade administracao

O Fundo pagar4, pela prestacdo dos servigos de administragdo, custddia controladoria e
escrituracdo de ativos e passivos uma remuneracdo anual, em valor equivalente ao
somatorio de (i) valor fixo de R$ 1 que sera destinado, pelo Administrador, exclusivamente
ao pagamento do banco liquidante do Fundo, (ii) valor fixo de R$ 2 que sera destinado, pelo
Administrador, exclusivamente ao pagamento do Escriturador; e (iii) um valor variavel
sobre (iii.a) o valor do patrimoénio liquido do Fundo; ou (iii.b) sobre o valor de mercado das
cotas do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de
emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracdo, caso as cotas do
Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, o IFIX ("Base de Calculo"), a
razao de 1/252, a ser destinado ao Administrador pela administracao, controladoria e
custddia do Fundo, conforme os seguintes percentuais:

Percentual sobre a Base de Calculo Faixa de Valor da Base de Calculo
0,25% ao ano Até R$ 100.000
0,23% ao ano De R$ 100.000a R$ 200.000
0,20% ao ano De 200.000 a 500.000.000 00
0,18% ao ano De R$ 500.000 a R$ 1.000.000
0,15% ao ano Acima de R$ 1.000.000.000,00

Nao obstante o previsto acima, sera devido ao Administrador, pelos servicos de
administragio, custddia, escrituragio e servigos qualificados o valor minimo mensal de R$
15, acrescido da Taxa Banco Liquidante e da Taxa de Escrituracdo (em conjunto, "Taxa de
Administracao Minima"). Os valores que integram a Taxa de Administracdo Minima serdao
corrigidos anualmente pela variacao positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a
substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio de atividade do Fundo, que sera
calculado da seguinte forma: (i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 cotistas, sera acrescido R$
1,40 por cotista; (ii) se o Fundo tiver entre 2.001 e 10 cotistas, sera acrescido R$ 0,95 por
cotista; e (iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 mil cotistas, sera acrescido R$ 0,40 por
Cotista.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a despesa com taxa de administracao foi
de 1.143 (R$ 675 em 2020)

b. Taxade Consultoria e Performance

Até 31 de outubro de 2020 adicionalmente a Taxa de Consultoria e a Taxa de Performance
previstas no Regulamento do Fundo,o Consultor Imobilidrio sera remunerado, conforme
abaixo definido:

(i) Lojas Satélites: Adicionalmente as remuneragoes descritas, sera devido ao Consultor
Imobiliario, remuneracdo adicional sempre que firmado novo contrato de locagdo junto a
lojas satélites, na forma abaixo:

a. Para as lojas satélites dos imo6veis de Camacari, Curitiba, Taubaté e Palmas, na hipo6tese
de aluguel do terreno para construgdo a cargo do novo inquilino, a remuneracdo sera
correspondente ao quociente da divisdo do aluguel anual firmado, excluido eventuais
descontos ou compensacgdes financeiras, dividido por 70% ; e

b. Para as lojas satélites dos imdveis de Guanambi, Castanhal e Arapiraca, na hipdtese de
aluguel do terreno para construg¢dao a cargo do novo inquilino, a remuneracao sera
correspondente ao quociente da divisdo do aluguel anual firmado, excluido eventuais
descontos ou compensagdes financeiras, dividido por 8,70%);

(i) Novas oportunidades: Independentemente da locacdo das Lojas Satélites, o Consultor
Imobilidrio apresentara novas oportunidades de investimento para que a rentabilidade do
portfolio consolidado atinja pelo menos a meta de rentabilidade ora acordada, a qual
corresponde a 8% ao ano. Na hipdtese da rentabilidade ser atingida e superar a Meta de
Rentabilidade, serd devido ao Consultor Imobilidrio, mensalmente, em conformidade com
o pagamento dos aluguéis, caso quitados, o percentual de 20% entre a diferenga do
portfélio consolidado do Fundo, apds a aquisi¢cao dessa oportunidade pelo Fundo, e a Meta
de Rentabilidade.

A partir de 01 de novembro de 2020 o Fundo pagara pelos servigos de consultoria
imobilidria uma remuneracao fixa equivalente a 0,25% ao ano sobre o Patrimonio Liquido
do fundo. A taxa de Consultoria serd paga mensalmente até o 52 dia util do més
subsequente.

Adicionalmente as remuneragdes acima, serd devido ao Consultor Imobiliario, ainda,

remunerac¢do sobre novas locagdes que forem realizadas pelo Fundo sobre seus imoveis,
nos termos do Contrato de Consultoria Imobiliaria.
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Nao sera cobrado taxa de performance.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a despesa com taxa de consultoria foi de
R$1.402 (R$ 398 em 2020).

14.EmissOes, amortizacoes e resgates de cotas
Emissdes e integraliza¢des de cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patrimdnio, tém a forma
nominativa e escriturais e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres
patrimoniais e econémicos.

As cotas serdo emitidas e subscritas nos termos do suplemento de cada oferta, sendo
admitida a integralizacdo a vista e/ou a prazot mediante a realizacdo de Chamadas de
Capital, conforme devera ser previsto em Compromisso de Investimento e no respectivo
Boletim de Subscrigdo, em bens e direitos ou em moeda corrente nacional, por meio de
ordem de pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de crédito ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central.

O valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo em vista primordialmente (i) o valor
patrimonial das Cotas existentes, (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo, ou (iii) o
valor de mercado das Cotas ja emitidas.

Amortizacdes e resgates de cotas

As cotas poderdo ser amortizadas, a critério do Administrador sob unica e exclusiva
orientacdo do consultor imobiliario, proporcionalmente ao montante que o valor de cada
Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos.

A amortizacdo parcial das Cotas para redu¢do do patrimoénio do Fundo implicara a
manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou
qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, com a
consequente reducdo do seu valor, na propor¢ao da diminuicdo do patrimoénio do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n? 8.668/93 e no artigo 92 da Instrugdo n®
CVM 472/08, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.
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c. Negociacao de Cotas

Observadas as disposi¢coes constantes em Regulamento, as Cotas do Fundo deverao ser
admitidas a negociacdo no mercado secunddrio por meio do mercado de bolsa
administrado pela B3.

15.Legislagdo Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos fundos de investimento imobiliario
ficam isentos do Imposto sobre operagdes de crédito, cimbio e seguro, assim como do
imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

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

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacoes efetuadas pelos
fundos de investimento imobiliario, na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, a remuneracdo produzida por letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliarios
cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado.

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

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

A compensacdo sera efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa juridica
ou pessoa fisica ndo sujeita a isenc¢do, na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliarios cujas quotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcao organizado. A parcela do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a
isencao, sera considerada exclusiva de fonte.
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Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario a qualquer beneficiario, inclusive
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de
20%.

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

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencao do imposto de renda na fonte.

16. Transacdes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a Administradora, o Consultor ou as partes
a eles relacionados. No periodo, adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na Nota
Explicativa n? 13, o Fundo movimentou a conta corrente durante o exercicio findo em 31
de dezembro de 2021 e 2020.

17. Distribuicéo de rendimentos

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

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O Fundo poder3, a critério do Administrador, levantar balango ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribuicao de rendimentos, a titulo de antecipa¢do dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nado distribuido como
antecipacao sera pago com base nos balan¢os semestrais acima referidos.

A primeira distribuicao de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6 meses apods

a data em que houver ocorrido a integraliza¢do das ultimas Cotas da primeira emissao do
Fundo.
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Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de

dezembro de 2021e 2020.

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

No exercicio, o Fundo distribuiu a titulo de rendimentos o montante de R$ 38.912

(R$26.677 em 2020).

Propriedades para investimento:

(+) Receitas de aluguéis das propriedades para
investimento

(+/-) Ajuste ao valor justo das propriedades para
investimento

(+/-) Pagamento de Juros por obrigacdo de CRI
Resultado liquido de iméveis para renda

Recursos mantidos para as necessidades de
liquidez

(+) Cotas de fundos de renda fixa

(+) Titulos publicos federais
Resultado liquido dos recursos mantidos para as
necessidades de liquidez

Outras receitas/despesas

(-) Auditoria e custédia

(-) Despesa de taxa de administragdo e consultoria
(-) Taxa de fiscalizagdo CVM

(-) Despesas do sistema financeiro

(-) Taxas e Impostos

(-) Taxa de escrituragao

(-) Despesas juridicas

(+) Outras receitas

(-) Outras despesas

Total de outras receitas/despesas

Resultado contabil/financeiro liquido acrescido dos
gastos de emissdo de cotas

Rendimentos pagos
Total distribuido (**)

% distribuido atendendo aos 95% de lucro caixa

2021
Valor (R$/1000)
Resultado
Contabil Financeiro
44.368 43.455
92
(3.637) (3.637)
40.824 39.818
1.675 1.675
123 123
1.798 1.798
(46) (12)
(2.546) (2.262)
(48) (48)
99) 99)
(24) (20)
(169) (169)
(372) (372)
(3.304) (2.981)
39.318 38.635
(38.912)
(38.912)
100,72%

2020
Valor (R$/1000)
Resultado
Contabil Financeiro
31.157 31.157
29.535
(5.876) (3.570)
54.816 27.587
121 121
49 49
170 170
(46) (1D
(1.073) (909)
(43) (43)
(502) (502)
(20) (20)
(493) (493)
- 942
(216) -
(2.393) (1.036)
52.593 26.721
(26.677)
(26.677)
99,84%
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Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021e 2020.

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

18.Divulgacéo de informacgdes

A politica de divulgacdo de informagdes relativa ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacao
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do exercicio, o patrimonio e o valor
dos investimentos do Fundo, o envio semestral da relagdo de demandas judiciais ou
extrajudiciais, o balancete semestral e o relatério da Administradora. A publicacdo de
informacdes deve ser feita na pagina da Administradora na rede mundial de computadores
e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

19.Demandas judiciais

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

20.0utros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no exercicio, ndo contratou servigos da Grant Thornton
Auditores Independentes relacionados ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A
politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor ndo deve
auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover
0s seus interesses.

21.AlteracOes Estatutérias

Conforme deliberado em assembléia no dia 30 de outubro de 2020 foi aprovado: (a)
alteracao de consultoria devida pelo Fundo ao Consultor Imobilidrio prevista no item 6.2.
do Regulamento do Fundo para uma remuneracdo fixa equivalente, (ii) a exclusao da Taxa
de Performance prevista no item 6.2.1. do Regulamento do Fundo; e (ii) a celebracdo do
Contrato de Consultoria pelo Fundo, o qual prevé, nos termos do 6.2.4. do Regulamento do
Fundo, uma remuneracao sobre as novas locacdes a serem real Contrato de Consultoria.

22.0utros Assuntos
Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus ("COVID19") foi relatada em
Wubhan, China. A Organiza¢do Mundial da Saude declarou COVID19 como uma "Emergéncia

em Saude Publica de Interesse Internacional”. O surto da COVID19 evoluiu rapidamente, o
que ja resultou em impactos significativos nos mercados financeiros mundiais.
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Notas explicativas as demonstracdes contabeis para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021e 2020.

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Até o momento, nao houve reflexos diretos/indiretos nos precos dos ativos investidos pelo
Fundo nem em suas receitas.

23.Eventos Subsequentes

Apébs o exercicio de 31 de dezembro de 2021 ndo houve eventos subsequentes que
precisassem ser divulgados nas demonstragdes contabeis.

24 .Diretor e Contador

Ernane Alves Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRCR] - 124459/0

* * *
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