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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

CF2 Fundo de Investimento Imobiliario(Administrado pela Voértx Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda.)

Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracoes financeiras do CF2 Fundo de Investimento
Imobiliario(“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de
2021 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutac¢des 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 opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do
CF2 Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2021 , o desempenho de
suas operacdes 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.

Base para opiniéo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na sec¢ao a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagéo 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstra¢des financeiras como um
todo e na formagé&o de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto,
nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto
abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer
comentérios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto
das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na se¢ao intitulada “Responsabilidades
do auditor do Fundo pelas demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagéo a
esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducao
de procedimentos planejados para responder a nossa avaliacéo de riscos de distorcdes
significativas nas demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
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incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para
nossa opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Mensuracdo dos imoveis destinados a venda

O Fundo possui investimentos em iméveis destinados a venda, classificados na categoria
de estoque de imoveis, que sdo mensurados através do menor valor entre o valor de
custo e o valor realizavel liquido, conforme artigo 11, da Instrugdo da CVM 516/11 no
montante de R$ 13.096 mil, representando 16,10% do patriménio liquido do Fundo.
Devido ao fato de a determinagéo do valor dos imoveis destinados a venda estar sujeita a
um maior nivel de incerteza, por envolver premissas e julgamentos relevantes e do
impacto que eventuais mudancas nas premissas e estimativas utilizadas teriam sobre as
demonstragdes financeiras como um todo, consideramos esse assunto significativo em
nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o0 assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a verificacdo da existéncia
dos imdveis para a venda, via matriculas e contrato de compra e venda dos imoveis,
realizamos uma analise de perda por impairment sobre os imdéveis de modo a entender
se ndo houve alguma divergéncia entre o valor apresentado do custo de aquisicéo e 0
valor realizavel liquido . Adicionalmente, analisamos as informacdes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e as metodologias selecionadas, além de
avaliar a objetividade e competéncia da Administradora do Fundo.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuracéo
dos imodveis destinados a venda, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora
do Fundo, consideramos que os critérios e premissas no que se referem a avaliacédo da
mensuracgdo dos imdveis destinados a venda séo aceitaveis no contexto das
demonstrag@es financeiras tomadas em conjunto.

Avaliacdo de determinacdo do ajuste de equivaléncia patrimonial das acdes de sociedade
de propdsito especifico (SPE)

Conforme apresentado na demonstragdo da posi¢ao financeira e nota explicativa n® 5, os
investimentos em agdes de sociedade de propodsito especifico (“SPEs”) totalizam R$
28.642 mil, sdo registradas pelo método de equivaléncia patrimonial. Considerando o
impacto direto na mensuracédo no resultado aferido pelo Fundo e devido a materialidade
no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, os investimentos em
acoes de sociedade de proposito especifico foram considerados um principal assunto de
auditoria.

Como nossa auditoria conduziu 0 assunto.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, reperformance do calculo de
equivaléncia patrimonial, confirmacdo externa das quantidades de acdes detidas e
participacdo no capital social, realizacdo de procedimentos substantivos nos saldos das
informacg®es financeiras das holdings e obten¢éo das Ultimas demonstracdes financeiras
auditadas das empresas investidas.
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Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre os investimentos
em acdes de sociedade de propdsito especifico, que esta consistente com a avaliacao da
Administradora do Fundo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela
Administradora do Fundo s&o aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Os rendimentos destinados a distribui¢cdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10
da Lei 8.668/93, devem levar em consideracédo a base de célculo descrita no Oficio-
Circular CVM n° 1/2014. A determinacéo da distribuicdo de rendimentos aos cotistas foi
considerada um principal assunto de auditoria pela representatividade desse montante
em relacdo ao patriménio liquido do Fundo e pela complexidade da metodologia de
mensuracao utilizada para determinacéo deste valor.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacdo da exatiddo matematica do
calculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo, com base
nos valores de juros apropriados no exercicio e andlise de sua conformidade ao Oficio-
Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adic6es e exclusdes incluidas na
base de célculo as documentacdes de suporte providas pela Administradora do Fundo e
analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez da Administradora para o
Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obrigagfes presentes de
desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
distribuicdes. Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgacdes sobre o assunto
incluidas pelo Fundo na nota explicativa 8 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente
com a avaliagdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os procedimentos
de calculo da distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo, efetuados com base nos
dispositivos contidos no Oficio-Circular CVM n° 1/2014, bem como as informacdes
divulgadas no contexto das demonstrag@es financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo das
demonstrac@es financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrios e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracdes financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo € responsével
pela avaliagdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa
base contébil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a
Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacoes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.
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A responsavel pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracoes
financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detecta as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes
econdmicas dos usuérios 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 distor¢éo relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢éo relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes falsas
intencionais.

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com
0 objetivo de expressarmaos opinidao sobre a eficicia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequacéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracédo, da base contébil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagéo a eventos ou condi¢gbes que possam levantar duvida
significativa em relacéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatorio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢gfes futuras podem levar o Fundo a
ndo mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contedo das demonstracées
financeiras, inclusive as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transacgdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das
constatacdes significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos
controles internos que eventualmente tenham sido identificadas durante nossos
trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo 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 0s responsaveis pela governanca,
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 relatoério de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto,
ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal
comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacgao para o interesse publico.

Sao Paulo, 29 de margo de 2022.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP034519/0-6
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CF2 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.508.923/0001-70

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

BALANCO PATRIMONIAL
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais)

% sobre % sobre o

Ativo Qtde 31.12.2021 o PL Qtde 31.12.2020 PL
Ativo circulante 58.789 72,26 42.454 63,79
Titulos e valores mobiliarios (Nota 4) 45.693 56,16 7.656 11,50

Cotas de fundos

Fundo de Investimento renda fixa 5.985.402 35.417 43,53 416.054 2.377 3,57
Fundo de Investimento Imobilidrio 113.112 10.276 12,63 47.612 5.279 7,93
Estoques (Nota 6) 13.096 16,10 34.798 52,29

Imoveis destinados a venda 13.096 16,10 34.798 52,29
Ativo nao circulante 28.642 35,20 25.373 38,13

Investimentos (Nota 5)

Sociedade de proposito especifico -SPEs 28.642 35,20 25.373 38,13
Total do ativo 87.431 107,45 67.827 101,92
Passivo
Passivo circulante 1.114 1,36 285 0,42

Encargos a pagar 1.114 1,36 285 0,42

Taxa de performance (Nota 14.b) 919 1,13 - -

Taxa de gestdo (Nota 14.a) 140 0,17 123 0,18

Auditoria externa 35 0,04 35 0,05

Taxa de administragdo (Nota 14.a) 20 0,02 18 0,03

IR sobre Ativos - - 109 0,16
Passivo nao circulante 4951 6,08 1.000 1,50

Adiantamento de clientes (Nota 15) 4951 6,08 1.000 1,50
Total do passivo 6.065 7,45 1.285 1,92
Patrimoénio liquido (Nota 9) 81.366 100,00 66.542 100,00

Integralizacdo de cotas 75.681 93,01 66.221 99,52
Lucros Acumulados 5.685 6,99 321 0,48
Total do passivo e patriménio liquido 87.431 107,45 67.827 101,92

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



CF2 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.508.923/0001-70
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ:22.610.500/0001-88

DEMONSTRA(;AO DO RESULTADO
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais)

Composicio do resultado do exercicio 31.12.2021  31.12.2020
Imoéveis em estoque 11.461 (539)
Receita de venda de iméveis (Nota 6.a) 11.766 -
Receita de juros de mora 130 -
Despesas com manuteng¢ao e conservagao (227) (317)
Condominio (208) (222)
Ativos financeiros de natureza imobilidria 124 3.396
Resultado com cotas de fundos Imobiliarios 124 3.396
Outros ativos financeiros 1.019 87
Resultado com cotas de fundos de Renda Fixa 1.019 87

Participagoes societarias

Resultado com equivaléncia patrimonial - (13)
Outras despesas (4.477) (2.328)
Despesa com comissdes (1.534) -
Despesa com taxa de gestdo (Nota 14.a) (1.478) (1.234)
Despesa com taxa de performance (Nota 14.b) (919) -
Despesa de taxa de administracdo (Nota 14.a) (221) (210)
Despesas tributarias (112) (560)
Despesa com consultoria Juridica (82) (79)
Despesa com auditoria (59) (35)
Despesas cartorarias (18) (105)
Taxa de fiscalizacao CVM a7 (15)
Outras despesas (37) (90)
Resultado liquido do exercicio 8.127 603

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



CF2 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.508.923/0001-70

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

DEMONSTRAC[\O DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQUIDO
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais)

Cotas Prejuizos
integralizadas Acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2019 18.620 (282) 18.338
Integralizacao de cotas no exercicio (Nota 11.a) 47.601 - 47.601
Resultado do exercicio - 603 603
Saldo em 31 de dezembro de 2020 66.221 321 66.542
Integralizacdo de cotas no exercicio (Nota 11.a) 9.460 - 9.460
Distribicao de resultados (Nota 12.a) - (2.763) (2.763)
Resultado do exercicio - 8.127 8.127
Saldo em 31 de dezembro de 2021 75.681 5.685 81.366

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



CF2 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ:34.508.923/0001-70
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ:22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais)

31.12.2021 31.12.2020

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido do exercicio 8.127 603
Ajustes parareconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa

Resultado com cotas de fundos de renda fixa (1.019) (87)

Resultado com cotas de fundos imobilidrio (124) (3.396)

Resultado com equivalencia patrimonial - (13)
Total 6.984 (2.893)
Variacao de ativos

Estoque - Imoveis destinados a venda 21.702 (32.978)

Fundos de Investimento renda fixa (32.021) 3.297

Fundos de Investimento Imobiliario (4.873) (1.883)

Outras contas a receber - 4
Variacao de passivos

Taxa de performance 919

Taxa de gestdo 17 51

Auditoria externa - 35

Taxa de administracdo 2 (D

IR sobre Ativos (109) 108

Adiantamento de clientes 3.951 1.000
Caixa liquido das atividades operacionais (3.428) (33.260)
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Sociedade de proposito especifico -SPEs (3.269) (14.341)
Caixa liquido das atividades de investimento (3.269) (14.341)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizacdo de cotas no exercicio 9.460 47.601

Distribui¢cdo de rendimento para os cotistas (2.763) -
Caixa liquido das atividades de financiamento 6.697 47.601

Variacio 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 -

Variacao de Caixa e equivalentes de caixa -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis



CF2 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.508.923/0001-70
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

0 CF2 Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), foi constituido em 24 de julho de
2019 e iniciou suas atividades em 07 de outubro de 2019 sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdode 5 anos, sendo os trés primeiros anos de periodo de
investimento, e os dois anos subsequentes de desinvestimento, podendo ser
prorrogado o periodo de desinvestimento, e portanto o prazo do Fundo, em 1 ano a
exclusivo critério do gestor e sendo eventuais prorrogacdes realizadas mediante
aprovacdo em assembleia geral de cotistas.

O Fundo destina-se aos cotistas, investidores qualificados, nos termos do artigo 92-B
da Instru¢do CVM n?® 539/13.

0 Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacao e a rentabilidade de
suas cotas, por meio, prioritariamente, de aquisicao de ativos imobiliarios. Os recursos
restantes a aquisicdo de ativos imobiliarios, serdo investidos em outros ativos e
utilizados para o pagamento de despesas do Fundo. O Fundo ndo podera investir mais
do que R$ 30.000 ou 15% do capital comprometido pelos cotistas, o que for maior, em
um unico ativo imobiliario, salvo durante o periodo de desinvestimento em que o fundo
podera deter até 100% do capital comprometido pelos cotistas e/ou do patrimonio
liquido em um Unico ativo imobiliario.

Os investimentos em fundos nao sao garantidos pela administradora, pela gestora ou
por qualquer mecanismo de seguro, ou, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os
cotistas estao expostos a possibilidade de perda do capital investido, em decorréncia
do perfil de investimento do Fundo e consequentemente, de serem chamados a aportar
recursos nas situacdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

2. Apresentacdo e elaboracao das demonstracoes contabeis

As demonstragdes contdbeis foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentados
pela Instrucdo n? 516/11 e 472/08 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), as
alteracoes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de
Pronunciamentos Contdbeis (CPC), com a convergéncia internacional das normas
contabeis.

Na elaboracdo dessas demonstragdes contdbeis foram utilizadas premissas e
estimativas de pregos para a contabilizacio e determinacao dos valores dos
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da
efetiva liquidacdo desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao vir
a ser diferentes dos estimados.



CF2 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 34.508.923/0001-70
Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

3. Descricdo das principais praticas contabeis

a) Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.
b) Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerdario em espécie e depdsitos
bancarios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos
seguintes critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo e ndo para investimento ou outros propositos; (ii) ter
conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um
insignificante risco de mudanca de valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo de trés
meses ou menos.

c) Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisicdo, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos
fundos de investidos, sendo a melhor estimativa da administracao de valor justo desses
ativos. A valorizacdo e/ou a desvalorizacao das cotas de fundos de investimento estao
apresentadas em “Resultado com aplicagdes em cotas de fundos”.

d) Investimentos
Cotas de Sociedades de Proposito Especifico “SPE”

Os investimentos em SPE sdo registrados ao custo de aquisicdo e subsequentemente
avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial, tomando por base as informacdes
financeiras das investidas, considerando que todos os investimentos em SPE tem
natureza de incorporacdo para venda e que ndo se trata de propriedades para
investimento.

e) Estoques
Imoveis destinados a venda

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do e classificados na
categoria de imdveis destinados a venda. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da
transacdo diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias,
tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e
honorarios advocaticios, sendo que o custo engloba também os gastos incorridos para
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colocar o imével em condi¢des normais de venda, tais como, reformas, gastos com
engenharia e projetos de arquitetura.

Os imdveis classificados na categoria de destinados a venda sdo mensurados entre o
valor de custo ou valor realizavel liquido, dos dois o0 menor. O valor realizavel liquido
corresponde ao valor estimado de venda no curso ordinario do negdcio menos as
despesas estimadas necessarias para realizar a venda. No caso de iméveis em
construcdo, devem ser também deduzidos os custos estimados para completar a
construcdo para a determinagdo do valor realizavel liquido.

f) Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de nao natureza imobiliaria

Os passivos financeiros sdo classificados no momento de seu reconhecimento e
mensurados pelo custo amortizado, utilizando o método de juros efetivos, e incluem as
“Obrigac¢des com aquisicao de propriedades para investimento”.

Os 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 amortizacdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos
correspondentes encargos incorridos.

g) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variacdes monetarias. Os lancamentos em
rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e
estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes”
(com vencimento superior a 365 dias).

h) Fluxo de caixa

Para fins das Demonstra¢des dos Fluxos de Caixa o Fundo utiliza o método indireto.

Os valores considerados como caixa equivalentes de caixa correspondem aos saldos
de disponibilidades e as aplica¢des financeiras com conversibilidade imediata.
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4. Titulos e valores mobiliarios
a) Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Sao titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do resultado e
estdo representados por cotas de fundos de investimento em renda fixa.

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de riscode
sua carteira a variacdo 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.

Em 31 de dezembro de 2021
Cotas de fundos de renda fixa Quantidade Valor de Custo Valor Contabil
Bradesco FIC de FI RF Ref DI Federal Plus 5.985.402 35.417 35.417
Em 31 de dezembro de 2020
Cotas de fundos de renda fixa Quantidade Valor de Custo Valor Contabil
Bradesco FIC de FI RF Ref DI Federal Plus 416.054 2.377 2.377

b) Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Sao titulos e valores mobilidrios mensurados ao valor justo por meio do resultado e
estdo representados por cotas de fundos de investimento imobiliarios.

Os fundos de investimentos imobiliarios, por forca regulamentar e legal, sdo
constituidos sob a forma de condominios fechados e possuem como objetivo geral
investimento em empreendimentos imobilidrios que potencialmente gerem renda por
meio de alienagao, locagdo ou arrendamento.

Em 31 de dezembro de 2021
Cotas de Fundos Quantidade Valor de custo Valor Contabil
BRCR11- FII BTG Pactual Corp. Office Fund 18.418 1.481 1.339
AIEC11 - FII Autonomy Edificios Corporativos 12.366 997 909
ALMI11 - FII Torre Almirante 421 484 463
FCFL11 - FII Campus Faria Lima 8.835 985 945
HGPO11 - FII CSHG Prime Offices 4.486 988 1.082
JSRE11 - FII JS Real Estate Multigestdo 24.020 1.998 1.989
PATC11 - FII Patria Edificios Corporativos 22.601 1.483 1.462

PVBI11 - FII VBI Prime Properties 21.965 2.000 2.087
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Total 113.112 10.416 10.276
Em 31 de dezembro de 2020

Cotas de Fundos Quantidade Valor de custo Valor Contabil
BRCR11- FII BTG Pactual Corp. Office Fund 10.695 907 949
BTLG11- FII BTG Pactual Logistica 5.435 502 606
HGRU11- FII SHG Renda Urbana 6.189 631 801
LVBI11- FII VBI Logistico 8.017 880 961
RBRP11- FII RBR Properties 7.378 499 701
VILG11 - FII Vinci Logistica 9.898 1.129 1.261
Total 47.612 4.548 5.279

5. Investimentos

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

Valor Valor
Sociedade de propésito Contabil Integralizaca Devoluciao de Contabil
especifico Notas 2020 0 investimento 2021
Ipé Aroeira Empreendimentos
Imobilidrios Ltda (a) 14.191 6.112 - 20.303
CI 003 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (b) 11.182 6.974 (9.817) 8.339
Total 25.373 13.086 (9.817) 28.642

(a) Em 15 de dezembro o fundo adquiriu 50% das cotas da Ipé Aroeira

Empreendimentos Imobilidrios Ltda que tem como objetivo social o propésito
especifico de planejamento, gestdo, promog¢do, incorporagdo, implementacao,
realizacdo da alienagdo e entrega das unidades imobiliarias, e tudo o mais que se
fizer necessario para atingir o propdsito especifico do empreendimento imobiliario
a ser desenvolvido, nos moldes da Lei Federal n. 4.591/1964 ou sob qualquer outra
modalidade, no imdvel objeto da matricula 192.400 do 42 Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo (“Empreendimento”).

(b) O Fundo é detentor de 100% das cotas da CI 003 Empreendimentos Imobiliarios

Ltda, que tem por objetivo a participacdo em empreendimentos imobiliarios
prontos ou em desenvolvimentos, sob o formato de incorporagao, loteamento,
compra e venda de unidades imobilidrias e locacio de empreendimentos
imobilidrios proprios, podendo participar como socia de outras sociedades de
proposito especifico imobiliario.

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 16 de dezembro de 2020 foi
aprovado a reducdo de capital social no valor de R$ 4.319, com o cancelamento de
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4.319 cotas, com a posterior devolucdo ao Unico cotista, e a devolucao do
adiantamento para futuro aumento de capital no valor de R$ 1.572.
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6. Estoques

a) Imodveis destinados a venda em estoque

Os estoques de imdveis destinados a venda, sendo que o registro contabil destes imdveis é pelo menor valor entre o valor de
custo e o valor realizavel liquido, estdo assim representados:

Data de Saldos em Valor de Incorporacgdo de Valor de Ganho na Saldos em
Imavel aquisicao 31.12.2020 Compra Custos venda venda 31.12.2021
Aptos Londrina (a) 03.09.2020 6.944 - - 6.946
Hipica Max Garden (b) 24.12.2021 - 6.150 - 6.150
Apartamento Sarutaia (c) 30.03.2020 11.889 - (16.800) 4911 -
Apartamento Vitra 201 (d) 29.06.2020 9.785 - (12.406) 2.621 -
Casa Ibirapuera (e) 26.08.2020 6.180 - (10.414) 4.234 -
Total 34.798 6.150 (39.620) 11.766 13.096
Data de Saldos em Valor de Incorporacao de Compra Saldos em
Imdével aquisicdo 31.12.2019 Compra Custos distratada 31.12.2020
Jardim Everest (f) 22.10.2019 9.000 - - (9.000) -
Apartamento Sarutaia (c) 30.03.2020 - 11.553 336 - 11.889
Apartamento Vitra 201 (d) 29.06.2020 - 9.500 285 - 9.785
Casa Ibirapuera (e) 26.08.2020 - 6.000 180 - 6.180
Aptos Londrina (a) 03.09.2020 - 6.782 162 - 6.944
Total 9.000 33.835 963 (9.000) 34.798
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(a) Aptos Londrina

Em 03 de setembro de 2020 o Fundo adquiriu os iméveis situados na Gleba 05, do
Ribeirao Esperanca, na Fazenda Palhano, em Londrina. O Valor acordado na transacao
foi de R$ 6.782.

(b) Hipica Max Garden

Em 24 de dezembro de 2021 o Fundo adquiriu o empreendimento situado a Rua
Manoel Ribeiro da Cruz, Sao Paulo/SP, o qual sera constituido por 18 casas residenciais,
tendo como area de terreno total de 634,28m?2 e fracdo ideal de terreno de 6,70%. A
conclusdo das obras do condominio e entrega fisica de suas unidades esta prevista para
dezembro de 2022. O valor total da compra foi de R$ 6.150.

(c) Apartamento Sarutaia

Em 30 de margo de 2020 o Fundo arrematou via leildo um apartamento duplex de
cobertura n? 241, localizado no 242 e 252 pavimentos do Edificio Murano, situado na
Alameda Sarutaia n? 392, no Jardim Paulista em Sdo Paulo, com area privativa de
825,73m?, area comum de 528,64m?, 4rea total de 1.354,37m? e a fracdo ideal no
terreno de 7,3508%, cabendo-lhe o direito a utilizacdo de 7 vagas para automoveis pelo
montante de R$ 11.889.

Em 05 de maio de 2021 o Fundo assinou o instrumento particular de compra e venda
do apartamento n? 241, pelo preco global, certo e ajustado de R$ 16.800.

(d) Apartamento Vitra 201

0 Fundo adquiriu em 29 de junho de 2020 um apartamento localizado no 12 andar do
Edificio Vitra, situado na Avenida Horacio Lafer, n? 500, Jardim Paulista, com area
privativa de 616,72 m? ( incluindo direito a 06 vagas de garagem localizadas no
subsolo), perfazendo 4rea total de 1.072.249 m?. O valor de compra foi de R$ 9.500

Em 15 de junho de 2021 o Fundo assinou o instrumento particular de compra e venda
do Apartamento n® 201, pelo preco global, certo e ajustado de R$ 12.406.

(e) Casa Ibirapuera

Em 26 de agosto de 2020 o fundo adquiriu um prédio e respectivo terreno situado na
Rua Comandante Ismael Guilherme n2 537, lote 6 da quadra V, em Indianapdlis, com
area medindo de 20,00 m na linha dos fundos, encerrando a area de 600,00 m?. O valor
acordado na transacdo foi de R$ 6.000.

Em 15 de junho de 2021 o Fundo assinou o instrumento particular de compra e venda
do prédio e respectivo terreno, pelo preco global, certo e ajustado de R$ 10.414.
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(f) Jardim Everest

Em 22 de outubro de 2019 o fundo arrematou via leildo um terreno contendo 12
prédios, sendo 1 prédio com frente para a R. Raulino de Oliveira, n? 49, 6 prédios com
frente para a Av. Lopes de Azevedo, n2s 376, 394, 408, 360, 434, 460, e 5 prédios com
frente para a R. Galia, n®s 100, 110, 120, 190 e 230, constituido pelos lotes 29 a 40 e 44
a 49 da quadra 83, situados no Jardim Everest, 132 Subdistrito Butanta com area total
de terreno de 8.180,02m2 e area construida de 7.888m?.

0 imével, que estava sob negociagio judicial, foi adquirido em leildo pelo valor de R$
9.000, sendo pago no ato o montante de R$ 1.820 a titulo de sinal de arremate.

Em janeiro de 2020, a operagdo de compra do imdvel foi indeferida e o valor pago de
R$ 1.820 a titulo de sinal do arremate foi devolvido ao Fundo.

(*) Em 31 de dezembro de 2021 e 2021 ndo foi identificado pela administracao
evidéncias de perda no valor recuperavel desses ativos.

7. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a) Tipos de risco

Mercado

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

Crédito

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. Alteragdes nas condi¢des financeiras dos emissores dos
outros ativos ou na percep¢do que os investidores tém sobre tais condi¢des, bem como
alteracdoes nas condi¢cdes econOmicas 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 podera incorrer em risco de crédito na
liquidacdo das operacgoes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos
e valores mobilidrios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de
ativos em nome do Fundo. Na hipotese de falta de capacidade ou falta de disposi¢do de
pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacgoes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive
incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.
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Liquidez

Os FlIs representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar e legal, como condominios
fechados, ndo sendo admitido resgate das cotas, antecipado ou nao, em hipdtese
alguma. Os cotistas poderdao enfrentar dificuldades na negociacdo das cotas no
mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar
por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados
por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condicdes, o
administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo
preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos financeiros
podera impactar o patriménio liquido do Fundo. Além disso, existem algumas
hipdteses em que a assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidacao do Fundo
e outras hipoteses em que o resgate das cotas podera ser realizado mediante a entrega
dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hip6tese de os cotistas virem a receber
ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal de ativos
imobiliarios, que sera entregue apds a constituicdo de condominio sobre tais ativos.
Nestas situagdes, os cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos
recebidos quando da liquida¢do do Fundo.

Riscos de nao realizacao do investimento

Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis
no momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua politica
de investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na ndo
realizacao destes investimentos a ndo realizacdo de investimentos em ativos
imobiliarios ou a realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo
Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administragao,
podera afetar negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor da cota.

Risco de concentracao da carteira do Fundo

0 Fundo destinara os recursos captados para a aquisicao dos ativos imobilidrios que
integrardo o patrimoénio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento,
observando-se, ainda, que poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas quantas
sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros ativos
imobiliarios. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos ativos
imobiliarios pelo Fundo, inicialmente, o Fundo irda adquirir ativos imobiliarios
derivados de um numero limitado de empreendimentos imobiliarios, o que podera
gerar uma concentra¢do da carteira do Fundo. Essa concentracdo poders3,
eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas do Fundo, tendo
em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependerdao dos
resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.
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Risco de ndo pagamento de rendimentos aos Cotistas

E possivel que o Fundo ndo possua caixa para a realizacdo da distribuicdo de
rendimentos aos cotistas por uma série de fatores, como os citados de forma
exemplificada a seguir (a) o fato de os empreendimentos imobilidrios estarem em fase
de construgao; (b) caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios; e (c) 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 constru¢do ou a ndo obtencao do financiamento imobiliario
pelos compradores.

b) Controles relacionados aos riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo e os seus investimentos e
aplicacgdes.

Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo administrador e pelo gestor na
implantacao da politica de investimento descrita no regulamento, os investimentos do
Fundo, por sua prépria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas nao se
limitando, a varia¢des de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao
setor imobiliario, de construgéo civil e do setor logistico, bem como riscos relacionados
aos ativos e aplicacdes integrantes da carteira do Fundo.

8. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operagdes com derivativos.
9. Patrimonio liquido

O patriménio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe unica, as
quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢des de emissdo, distribuicao,
subscricdo, integralizacdo, remuneracdo, amortizacdo e resgate descritos no
regulamento referente a emissado de cotas.

As cotas, correspondentes a fragdes ideais do patrimo6nio do Fundo, serdo escriturais
e nominativas.

Em 31 de dezembro de 2021, o patrimonio liquido do Fundo esta representado por
75.680,00 (2020 - 66.220,00) cotas escriturais, cujo valor unitidrio é de R$
1.075,134241 (2020 - 1.004,866161), totalmente subscritas e integralizadas e
integralizadas.
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10. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na varia¢do da cota e patrimoénio liquido médio
no periodo foram a seguinte:

Rentabilidade Patrimonio
Periodo (%) Valor da cota Cota tedrica liquido médio
Em 31.12.2021 10,89% 1.075,134241 1.114,279085 75.926
Em 31.12.2020 11,10% 1.004,866161 1.004,866161 50.596

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

11. Emissoes, amortizacodes e resgates de cotas
a) Emissdes e integralizacoes de cotas

No Ambito da 12 emissao de cotas, serdo emitidas no minimo 50.000 cotas e no maximo
250.000 cotas, totalizando o montante minimo de R$ 50.000 e 0 montante maximo de
R$ 250.000. As cotas eventualmente ndo subscritas no dmbito da 12 emissdo serdo
canceladas pelo administrador, desde que observado o montante minimo acima. Para
fins de calculo do prego de integralizacdo, o valor unitario das cotas serd de R$ 1 por
cota.

Desde que previamente aprovado pela Assembleia Geral o Fundo podera realizar novas
emissoes de cotas do Fundo.

O valor das cotas objeto de novas distribuicées de emissdo do Fundo devera ser
aprovado em assembleia geral de cotistas e fixado, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido
contabil atualizado do Fundo e o niimero de cotas emitidas; (ii) o valor de mercado
apurado mediante laudo de avaliacao dos ativos imobiliarios integrantes da carteira do
Fundo, a ser realizado por empresa especializada; (iii) o valor de mercado das cotas ja
emitidas ou (iv) outra metodologia definida na assembleia geral de cotistas que vier a
deliberar sobre referida emissao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, houve integralizacdes de 9.460,00
cotas (2020 - 47.600,00) no montante de R$ 9.460 (2020 - R$ 47.600).

b) Amortizac¢oes e resgates de cotas

O Fundo é constituido sob forma de condominio fechado, de modo que nao havera
resgate de cotas, a ndo ser pela liquidacdo antecipada, previsto no regulamento.
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O Fundo podera realizar amortizagdes de cotas somente durante o periodo de
desinvestimento, sendo que durante tal periodo de desinvestimento poderao ocorrer
até 6 (seis) amortizagdes durante cada exercicio social. As amortizagdes deverao ser
recomendadas pelo gestor e aprovadas pelo administrador. O pagamento das
amortizacoes das cotas do Fundo devera respeitar os prazos e condi¢des de liquidez a
que estejam sujeitos os ativos componentes da carteira do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 ndo houve amortizagdo de
cotas.

¢) Negociacdo de cotas

Depois de as cotas estarem subscritas e integralizadas, os cotistas poderdo negocia-las
exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela B3, sendo que somente as
cotas integralizadas poderao ser negociadas na B3, observadas as eventuais restrigcoes
a negociacao decorrentes modalidade de oferta publica de distribuicao das cotas que
tenha sido realizada.

12. Politica de distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdo
incorporados diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizagdo 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 podera, a critério do administrador, levantar balango ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo
de antecipagdo dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo
ndo distribuido como antecipa¢do sera pago com base nos balangos semestrais acima
referidos.
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a) Demonstrativo do calculo dos rendimentos

Estoques:

(+) Receita de venda de imdveis em estoque

(-) Outras receitas/despesas de im6veis em estoque
(=) Resultado liquido de iméveis em estoque

Propriedades para investimento:
(-) Equivaléncia patrimonial
(=) Resultado liquido de iméveis para renda

Ativos imobiliarios representados por ("TVM"):

(+) Cotas de fundos imobiliarios
Resultado liquido de ativos imobiliarios

Recursos mantidos para as necessidades de liquidez
(+) Cotas de fundos de renda fixa
(=) Resultado liquido dos recursos para liquidez

Outras receitas/despesas

(-) Despesa com comissdes

(-) Despesa de taxa de administragdo e gestdo

(-) Despesa de taxa de performance

(-) Taxas, impostos ou contribui¢des (incluindo a CVM)
(-) Despesas juridicas

(-) Auditoria independente

(-) Despesas com o registro de documentos em cartoério
(+/-) Outras receitas/despesas

(=) Total de outras receitas/despesas

(=) Resultado contabil /financeiro liquido

Rendimentos pagos

Div. declarados e pagos até o 152 dia do més subs
Total distribuido

% distribuido atendendo aos 95% de lucro caixa

Rendimento distribuido por cota

Data Valor distribuido Qtde cotas

2021 2020
Contabil Financeiro Contabil Financeiro
11.766 5.316 -
(305) (78) (539) (539)
11.461 5.238 (539) (539)
- - (13) (13)
124 4.630 3.396 479
124 4.630 3.396 479
1.019 1.013 87 87
1.019 1.013 87 87
(1.534) (1.094) - -
(1.699) (1.683) (1.444) (1.303)
(919) - - -
(129) (242) (575) (575)
(82) (82) (79) (79)
(59) (46) (35) -
(18) (12) (105) (105)
(37) 625 (90) (90)
(4.477) (2.534) (2.328) (2.152)
8.127 8.347 603 (2.125)
(2.763) -
(5.386) -
(8.149) -
98% 0%

Valor do provento

por cota

30.06.2021 2.763 75.680,00

36,51
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13. Custodia e tesouraria

a) Prestadores de servicos ao Fundo

Administragio: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestao: Catuai Gestora de Recursos Ltda.

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

b) Custoddia dos titulos e valores mobiliarios

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

Os titulos e valores mobiliarios privados sao escriturais e suas custédias encontram-se
registradas em conta de depésito em nome do Fundo na B3.

14. Encargos do Fundo
a) Taxa de administracao e gestao

Pelos servicos de administracao, gestdo, custddia e escrituracao de cotas, o Fundo
pagara, uma remuneracao equivalente a:

[.  Durante o periodo de investimento do Fundo, o somatorio dos seguintes valores:

() 1,00% ao ano calculado sobre o capital comprometido; e

(ii) 1,00% ao ano calculado sobre o patrimonio liquido do Fundo considerando para
tanto os valores efetivamente integralizados pelos cotistas no Fundo, ou seja, o
calculo considerara os valores disponiveis no Fundo, acrescido do valor da
carteira, somado aos valores a receber, subtraidas as exigibilidades.

II. Durante o periodo de desinvestimento do Fundo, 2,00% ao ano calculado sobre o
Patriménio Liquido do Fundo.

Adicionalmente, sera devida uma taxa de administracdo minima mensal no valor de R$
15, somente caso os percentuais indicados resultarem em uma remuneracgao inferior
que a remunera¢do mensal minima, acrescido de R$ 2 a ser destinado ao escriturador
e R$ 1 a ser destinado ao banco liquidante do Fundo, caso seja necessaria a sua
contratacdo. O valor da taxa de administracio minima mensal sera reajustado
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anualmente, de acordo com a variagdo do Indice Geral de Precos - Mercado - IGP-
M/FGV no periodo.

A taxa de administracdo sera calculada e provisionada diariamente na base 1/252
sobre o valor do capital comprometido e/ou do patrimonio liquido do dia util anterior
e serd paga mensalmente até o 52 dia util do més subsequente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, as despesas com taxa de administracao
e gestdo foram de R$ 221 e R$ 1.478 (2020 - R$ 210 e R$ 1.234), respectivamente.

b) Taxa de Performance

0 Fundo pagara uma taxa de performance que remunerara somente o gestor. A taxa de
performance correspondera a 20% do valor que exceder a variagdo do CDI do periodo,
ja deduzidas todas as demais despesas do fundo, inclusive a taxa de administracao.

A taxa de performance sera calculada e provisionada diariamente e o pagamento da
taxa de performance sera realizado quando da ocorréncia dos seguintes eventos (i)
liquidacdo do fundo; (ii) término do prazo de dura¢do do fundo ou da prorrogacao
aprovada pela assembleia geral de cotistas; e/ou (iii) substituicdo ou destitui¢do do
gestor, observado o regulamento. a taxa de performance sera devida ainda que ocorra
a entrega de ativos imobiliarios aos cotistas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 a despesa com taxa de performance foi
de R$ 919. (No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 nio houve despesa de taxa
de performance).

Nao serdo cobradas taxa de ingresso e saida do Fundo.

c) Encargos debitado ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patrimonio liquido
médio de R$ 75.926 (2020 - 50.596) foram os seguintes:

31.12.2021 31.12.2020
Despesas Valores % PL médio  Valores % PL médio
Despesa com comissdes (1.534) 2,02% - -
Despesa com taxa de gestdo (1.478) 1,95% (1.234) 2,44%
Despesa com taxa de performance (919) 1,21% - -
Despesa de taxa de administragio (221) 0,29% (210) 0,42%
Despesas tributarias (112) 0,15% (560) 1,11%
Despesa com consultoria Juridica (82) 0,11% (79) 0,16%
Despesa com auditoria (59) 0,08% (35) 0,07%
Despesas Cartorarias (18) 0,02% (105) 0,21%

Taxa de fiscalizagdo CVM (17) 0,02% (15) 0,03%
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Outras despesas (37) 0,05% (90) 0,18%
Total (4.477) 5,90% (2.328) 4,60%

15. Adiantamento de clientes

O saldo de R$ 4.951(2020 - R$ 1.000) apresentados no passivo, refere-se aos
adiantamentos recebidos pelas vendas dos iméveis que se encontram em fase final de
construcdo e/ou vistoria.

16. Alteracdes no regulamento

A Consulta Formal aos Cotistas apurado em 07 de agosto de 2021 aprovou as contas e
demonstracdes contabeis do Fundo, relativas ao exercicio social findo em 31 de
dezembro de 2020, devidamente auditadas.

A Assembleia Geral de Cotistas realizada em 08 de maio de 2020 foi deliberado e

aprovado os seguintes assuntos:

v' A Listagem do Fundo na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”) e admissdo a
negociacdo na B3 das cotas do Fundo, com a autorizagdo para que o administrador
e o gestor do Fundo tomem as medidas necessarias para a listagem do Fundo e
admissao das cotas do Fundo a negocia¢do na B3;

v Alteracido do publico-alvo do Fundo passando de investidor profissional para
investidor qualificado;

v promover adequacdes ao regulamento do Fundo para apresentacio dos pedidos de
listagem para a B3;

v' Ajuste naredagio do inciso I do Paragrafo 22 do Artigo 72 do Regulamento, a fim de
esclarecer que o percentual da remuneragdo do Administrador é calculado com
base no patriménio liquido do Fundo; e

v A consolidacdo do regulamento do Fundo de modo que passe a prever as alteracoes
ora deliberadas e aprovadas.

17. Politica de divulgacdo de informacoes

A politica de divulgacao de informacoes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgacao diaria do valor da cota, patrimonio liquido, volume de aplicacdo e volume
de resgate, através do site eletronico da CVM, o envio de extrato mensal a cotistas,
por correio e e-mail, e a disponibilizacdo aos cotistas de informacgdes didrias,
mensais e anuais na sede da administradora. Adicionalmente, a administradora
mantém servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

0 cbdigo de negociacdo na B3 S.A., é CFHI11.
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18. Legislacao Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento
Imobilidrio ficam isentos do Imposto sobre operagdes de crédito, cambio e seguro,
assim como do imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagdes 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 declaracao de ajuste anual
das pessoas fisicas, a remuneracdo produzida por letras hipotecarias, certificados
de recebiveis imobilidrios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaragido
de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobiliarios cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esse beneficio serd concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobiliario possua, no minimo, 50 cotistas. Nao sera 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 poderd ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de
Investimento Imobiliario, por ocasido da distribuicdao de rendimentos e ganhos de
capital.

A compensacao sera efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica nao sujeita a isencdo, na fonte e na declaragdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobiliarios cujas quotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. A parcela
do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isenc¢do, sera
considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrio a qualquer
beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, a aliquota de 20%.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas
dos fundos de investimento imobilidrio, por qualquer beneficiario, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de
20%, na fonte, no caso de resgate, as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em 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.

19. Outros servicos prestados pelo auditor independente

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

20. 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 ddo Fundo.

21. Transac¢oes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o gestor ou as partes
a eles relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na Nota
Explicativa n? 15, o Fundo possui as seguintes transacdes:

a) Depdsito bancario

O Fundo efetua movimentacdo financeira em conta corrente mantida junto a
administradora. Em 31 de dezembro 2021 e 2020 ndo havia saldo em conta corrente.

22. Outros Assuntos

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus impactou adversamente as
atividades economicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez dessa situacao
impedem qualquer previsdao como seu impacto final. Este evento pode ter um impacto
adverso continuo nas condi¢des econdmicas e de mercado e desencadear um periodo
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de desaceleracao econdmica global, o que poderia trazer reflexos na precificacao da
carteira do Fundo, cuja cota vem sendo divulgada periodicamente ao mercado.

O administrador e a gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas
demonstracdes contdbeis apresentadas, e estio monitorando os desenvolvimentos
relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta operacional com base nos
planos de continuidade de negocios existentes e nas orientacdes de organizacdes
globais de saude, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a
pandemia.

23. Eventos Subsequentes

Ap0s o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 ndo houve eventos subsequentes
que requeressem divulgacdo nas demonstragdes contabeis.

24. Diretor e Contador

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



