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Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstragdes Financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 26.642.727/0001-66

(Administrado pelo BTG Pactual Servigos Financeiros S.A DTVM - CNPJ n°
59.281.253/0001-23)

Opinido

Examinamos as demonstracbes financeiras do DIAMANTE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO (Administrado pelo BTG Pactual Servigos
Financeiros S.A DTVM) - FUNDO, que compreendem a demonstragcao da posigao
financeira em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstra¢des do resultado,
das mutacdes no patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 30 de
janeiro de 2021 (data de transferéncia da administragéo) a 31 de dezembro de 2021,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas e praticas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragbes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira
do Diamante Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2021, e o
desempenho de suas operagdes para o periodo de 30 de janeiro de 2021 (data de
transferéncia da administragao) a 31 de dezembro de 2021 de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios
regidos pela Instru¢cdo CVM n° 516/2011 e alteragdes posteriores.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo
descritas na secdo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas Normas Profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e
apropriada para fundamentar nossa opiniao.
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Enfase

Covid-19

Conforme informagbes da nota explicativa n® 19 “vi” — A administracdo apresentou
andlise em decorréncia da pandemia relativa ao Corona-Virus (COVID-19),
mencionando que desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que € uma
situagcdo em rapida evolugdo, impactou adversamente as atividades econdmicas
globais. O rapido desenvolvimento e fluidez dessa situagdo impedem qualquer
previsdo como seu impacto final. Adicionalmente, certas a¢des da Organizagdo dos
Paises Exportadores de Petrdleo e a Russia também trouxeram aumento na
volatilidade nos mercados financeiros e de capitais. Estes eventos podem ter um
impacto adverso continuo nas condicbes econdmicas e de mercado e desencadear
um periodo de desaceleragdo econbmica global, o que pode trazer reflexos na
precificagdo subsequente da carteira do Fundo, cuja quota vem sendo divulgada
mensalmente ao mercado.

Em virtude da pandemia de coronavirus o shopping permaneceu fechado durante um

periodo nos exercicios findos em 2021 e 2020. A administracdo do shopping adotou

as seguintes medidas para a reabertura e redugédo dos impactos financeiros:

(i) Negociagdes individuais com todos os lojistas para concegao de descontos
mensais, durante o periodo de auséncia nas atividades do shopping;

(i) Renegociacdo dos contratos com fornecedores e prestadores de servigos,
objetivando o equilibrio econdmico do shopping.;

(iif) Criacao de alternativas de vendas através das redes sociais;

(iv) Desenvolvimento de area de venda no site do shopping denominada “Vitrine
Virtual” para divulgacao de ofertas de produtos e servigos dos lojistas;

(v) Atendimento via Drive Thru.

A Administradora e a Gestora estdo monitorando os desenvolvimentos relacionados
ao coronaviruse coordenando sua resposta operacional com base nos planos de
continuidade de negdcios existentes e nas orientagbes de organizagdes globais de
saude, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia, de
modo que as demonstragdes financeiras preparadas para o exercicio de 2021, estao
sendo apresentadas no pressuposto de continuidade normal das operagdes. Nossa
opinido nao contém ressalva relacionada a esse assunto.

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 demonstracdes financeiras como
um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.
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A determinagdo dos Principais Assuntos de Auditoria compreendeu a analise das
areas avaliadas como de maior risco de distor¢do relevante e riscos significativos,
julgamentos significativos de nossa parte sobre areas que envolveram estimativas por
parte da administracao, e, também, os efeitos sobre a auditoria de fatos e transagdes
significativas ocorridas durante o exercicio.

No presente trabalho, determinamos como principais assuntos de auditoria a serem
tratados, os seguintes:

1. Reconhecimento de receita sobre contratos de locagao, estacionamento e
Taxas de Adesao

Consideramos o reconhecimento das receitas sobre contratos de locagao (receitas de
aluguéis, estacionamento e taxas de adesdo) como significativo para as
demonstragdes financeiras do Fundo, tendo em vista a relevancia dos montantes
envolvidos bem como pela especificidade de cada contrato de locagao firmado, em
especial ao que se refere a descontos concedidos ou incondicionais, abatimentos e
prazos de caréncia para o inicio dos fluxos de pagamento. Adicionalmente, a
linearidade aplicada pela Administragcao para o reconhecimento da receita, tem por
objetivo a redugéo de volatilidade e sazonalidade das receitas de aluguel, de forma
que o reconhecimento dos valores de receita com aluguéis seja realizado ao longo do
prazo contratual, independentemente do prazo de recebimento dos valores
formalizados em cada contrato.

Conforme divulgado na nota explicativa 11, foram reconhecidas receitas de aluguéis,
estacionamento e taxas de adesdo no exercicio de 2021 no montante de R$ 12.003
mil.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢do relevante
relacionada com o reconhecimento da receita sobre contratos de locagéo,
estacionamento e taxas de adesao incluiram, mas nao foram limitados a:

e Analise da adequacao e aderéncia das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no
reconhecimento de receitas, inclusive as relativas a concessao de descontos,
caréncia, incentivos e abatimentos;

e Recalculo da receita de aluguéis, estacionamento e taxas de adeséo do exercicio
para uma amostra de contratos, considerando especificidades contratuais de
linearizacao da receita;

e Acompanhamento da evolugdo da receita no exercicio, analisando variagdes
inconsistentes as nossas expectativas, determinadas com base em nosso
conhecimento do Fundo e da operac&o de Shopping.
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Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta
consistente com a avaliagdo da Administracdo, consideramos aceitaveis as politicas
de reconhecimento de receita do Fundo derivadas de contratos de locagéo,
estacionamento e taxas de adesdo para suportar os julgamentos, estimativas e
informacgdes incluidas no contexto das demonstragdes financeiras do fundo tomadas
em conjunto.

2. Determinagao do valor justo de propriedades para investimento
Consideramos o processo de determinagdo do valor justo de propriedades para
investimento como um principal assunto de auditoria dada a representatividade desses
ativos em relacdo ao patriménio liquido do Fundo, bem como em funcdo da
complexidade envolvida na metodologia de mensuragéao utilizada, e pelo alto grau de
julgamento na determinagao das premissas adotadas para a apuragao de seu valor
justo. Conforme divulgado na nota explicativa 7, em 31 de dezembro de 2021 o saldo
de propriedades para investimento é de R$ 112.953 mil, sendo que durante o ano de
2021 foi reconhecido a titulo de desvalorizagcdo fruto de ajuste de valor justo o
montante de R$ 42.726 mil. Para fins da apuragdo do valor justo das propriedades
para investimento a Administradora do Fundo contrata consultores independentes ao
menos uma vez ao ano.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram revisdo da metodologia e do modelo
utilizado pela Administragao e pelos consultores independentes para a mensuragao do
valor justo das propriedades para investimento, incluindo a analise sobre a
razoabilidade das premissas utilizadas. Verificamos a exatiddo dos dados sobre as
propriedades para investimento, fornecidos pela Administracdo do Fundo ao consultor
independente e utilizados na mensuragdo. Revisamos as informagdes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas, além de
avaliar a objetividade e experiéncia do consultor independente contratado pela
Administracdo do Fundo. Também, analisamos a sensibilidade sobre tais premissas,
para avaliar o comportamento do modelo com suas oscilagdes.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuragéo
do valor justo da propriedade para investimento, que esta consistente com a avaliagcéo
da Administragdo, consideramos que os critérios e premissas de valor justo adotados
pela Administracdo s&o aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras do
Fundo tomadas em conjunto. Também avaliamos a adequagao das divulgagdes sobre
o valor justo da propriedade para investimento na nota explicativa 7 as demonstrac¢des
financeiras.

3. Obrigago6es por aquisi¢gao de imével
Consideramos a Obrigacado por Aquisicdo de Imovel principal assunto de auditoria
dada a representatividade desses passivos em relacéo ao patrimonio liquido do Fundo,
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bem como em fungdo da complexidade envolvida na metodologia de mensuragao
utilizada, e pelo grau de julgamento e interpretacdo na determinagdo das premissas
adotadas para a apuragao dos valores devidos. Nota-se conforme demonstrado na
nota explicativa n® 07 que o principal ativo do fundo é o imével do Shopping e que este
foi adquirido em 2017, por meio do leildo pelo valor de R$144.444 mil, com uma
entrada e o saldo a pagar em 60 parcelas mensais, e esse passivo ainda esta em
aberto em 2021 apresentando saldo de R$ 24.639 mil; no exercicio foram escriturados
no resultado a titulo de juros contratuais R$ 2.980 mil.

Como nossa auditoria tratou este assunto:

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distorcdo relevante
relacionada com o reconhecimento do passivo e seus efeitos no resultado incluiram,
mas nao foram limitados a:

e Andlise da adequacao e aderéncia das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no
reconhecimento de passivo, inclusive as relativas atualizagdo contratual, amortizagéo
pelo pagamento;

¢ Recalculo da parcela devida e da atualizacao contratual;

e Acompanhamento da evolugdo do reconhecimento dos juros e da amortizagdo no
exercicio, analisando variagdes inconsistentes as nossas expectativas, determinadas
com base em nosso conhecimento do Fundo e da operacao de Shopping.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta
consistente com a avaliagdo da Administracdo, consideramos aceitaveis as politicas
de reconhecimento e amortizagdo de passivo do Fundo derivado de contrato de
aquisicao de imovel para suportar os julgamentos, estimativas e informacgdes incluidas
no contexto das demonstragdes financeiras do fundo tomadas em conjunto.

4. Impostos e Contribuicées a Pagar — Demandas Judiciais

Consideramos os Impostos e Contribuicdes a Pagar principal assunto de auditoria
dada a representatividade desses passivos em relagcéo ao patriménio liquido do Fundo,
bem como em funcdo do grau de julgamento e interpretagdo na determinagcdo das
premissas para sua escrituracao em face de estar sendo questionado judicialmente.

Nota-se conforme demonstrado na nota explicativa n° 19 iii que ha execucao fiscal na
qual é pleiteada a cobranca de supostos débitos de IPTU do exercicio de 2017, onde
foi apresentada excecao de pré-executividade, tendo em vista que o imposto cobrado
esta com exigibilidade suspensa e aguarda-se a analise do juiz. Em paralelo, o Fundo
apresentou pedido de impugnacao ao langamento do IPTU dos anos de 2017, 2018,
2019, 2020 e 2021, em decorréncia de aumentos acima de 200% em relagédo ao
exercicio imediatamente anterior (2016), sem que houvesse uma justificativa plausivel
para tal incremento, cujo montante do processo atualizado e contabilizado era de R$



Rua Silveira Peixoto, 1040 — Sala 1506 — Batel
Curitiba — PR - Fone: 3092 7470
www.rlsolution.com.br - corporativo@risolution.com.br

R R
SOLUTIONS

17.793 mil. Atualmente aguarda-se a analise da impugnacgdo pelo juizo, e os
consultores juridicos do Fundo consideraram como possivel a probabilidade de ganho.

Como nossa auditoria tratou este assunto:

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distorgdo relevante
relacionada com o reconhecimento do passivo e seus efeitos no resultado incluiram,
mas nao foram limitados a:

e Andlise da adequacao e aderéncia das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no
reconhecimento de passivo, inclusive as relativas a atualizagcdo monetaria dos valores
nao recolhidos;

¢ Analise e cruzamento com os dados e valores em aberto constantes na Relagéo de
Débitos de IPTU da Secretaria Municipal de Planejamento, Finangas e Orgamento do
Municipio de Curitiba.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta
consistente com a avaliacdo da Administracdo, consideramos aceitaveis as politicas
de reconhecimento do passivo do Fundo derivado dos Impostos e Contribuicbes a
Pagar para suportar os julgamentos, estimativas e informagdes incluidas no contexto
das demonstragdes financeiras do Fundo tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administragado pelas demonstragoes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboragcao e adequada apresentacao
das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, e pelos controles internos
que ele determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes
financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

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

A responsavel pela governanga do Fundo € a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragdes
financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras
Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢cdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distorgcdes 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
demonstracgdes financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragbes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao. O risco
de ndo detecgdo de distorcdo 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, omissédo ou representacdes falsas intencionais.

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

Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administragao.

Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢gbes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo
a ndo mais se manter em continuidade operacional.
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Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam
as correspondentes transacgdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentagao adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela Administracdo a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatacbes
significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Rio de Janeiro (RJ), 13 de junho de 2022.
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Diamante Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.642.727/0001-66

(Administrado pelo BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM)
CNPJ: 59.281.253/0001-23

Balanco patrimonial exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Ativo Nota 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 4
Bancos - 0% 5 0%
Operacdes compromissadas - NTN 34 0% - 0%
34 0% 5 0%
Contas a receber
Aluguéis, estacionamento e taxa de adesdo 5 15.786 23% 10.376 10%
Provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa 6 (12.267) -18% (8.014) -8%
3.519 5% 2.362 2%
Outros créditos
Impostos a compensar 5 0% 4 0%
Despesa antecipada - Taxa de fiscalizacdo - 0% 1 0%
5 0% 5 0%
Nao Circulante
Investimento
Propriedades para Investimento 7
Imoveis acabados 112.773 162% 155.499 156%
Terrenos 180 0% - 0%
112.953 163% 155.499 156%
Total do ativo 116.511 168% 157.871 158%
Passivo Nota 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Circulante
Obrigagdes por aquisi¢do de imovel 8 24.639 35% 26.395 26%
Impostos e contribuigdes a pagar 20.iii 17.793 26% 9.589 10%
Taxa de administragdo 25 0% 57 0%
Auditoria e custddia 73 0% 11 0%
Demais valores a pagar - 0% 31 0%
Valores a pagar 212 0% 2.369 2%
42.742 62% 38.452 39%
Nao Circulante
Exigivel ao longo prazo
Obrigagdes por aquisicdo de imovel 8 - 0% 15.377 15%
Distribuicdo de resultados a pagar 9 4.273 6% 4.273 4%
4.273 6% 19.650 20%
Total do passivo 47.015 68% 58.102 58%
Total do patrimonio liquido 10 69.496 100% 99.769 100%
Total do passivo e patrimonio liquido 116.511 168% 157.871 158%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.
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Diamante Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.642.727/0001-66

(Administrado pelo BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM)
CNPJ: 59.281.253/0001-23

Demonstracio do resultado
Periodo de 30 de janeiro a 31 de dezembro de 2021, periodo de 1° de janeiro a 29 de janeiro de 2021 (data de transferénica da administracio) e
exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Exercicio findo em 31 de dezembro

de 2021
Periodo de Periodo de Exercicio findo em
30/01/2021 a 01/01/2021 a 31 de dezembro de
Nota 31/12/2021 29/01/2021 2020
Receitas e despesas com propriedades para Investimento 11
Receitas de aluguéis e Taxas 11.548 - 6.982
Receita de estacionamento 455 - 227
Ajuste a valor justo (42.726) - (4.880)
Proviséo para créditos de liquidagdo duvidosa (4.252) - (2.539)
Comissoes (337) - (295)
Administragdo do condominio (154) - (169)
Vacancia (589) - (1.211)
(36.055) - (1.885)
Ativos financeiros de natureza nao imobilidria
Resultado com operagdes compromissadas 5 -
Outras receitas e despesas
Juros sobre obrigagdes por aquisi¢do de imovel 8 (2.980) - (2.596)
Reversdo de provisdo com imposto de renda - - 1
(2.980) - (2.595)
Resultado liquido de atividades imobiliarias (39.030) - 1.367
Receitas (despesas) operacionais 12
Despesas tributarias (9.826) - (2.920)
Taxa de administragao (275) 29) (340)
Consultoria (102) (20) -
Auditoria e custodia 93) 21 (55)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (18) - 24)
Outras despesas operacionais (11) ®) (16)
Tarifa bancarias ®) - ©)]
Laudo - - (13)
(10.330) (78) 3.377)
Prejuizo liquido do(s) periodo(s) / exercicio (49.361) (78) (7.855)
Quantidade de cotas em circulagio 126.190.350 109.221.397 107.023.423
Resultado por cota - R$ (0,3912) (0,001) (0,073)
Valor patrimonial da cota - R$ 0,5507 0,9329 0,9322

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Diamante Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.642.727/0001-66

(Administrado pelo BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)
CNPJ: 59.281.253/0001-23

Demonstracio da mutacio do patrimonio liquido

Periodo de 30 de janeiro a 31 de dezembro de 2021, periodo de 1° de janeiro a 29 de janeiro de 2021 (data de transferénica da

administracio) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

Em milhares de reais

Cotas Resultados
integralizadas acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2019 94.962 600 95.562
Aplicagdes no exercicio 12.061 - 12.061
Resultado do exercicio - (7.855) (7.855)
Em 31 de dezembro de 2020 107.023 (7.255) 99.768
Aplicagdes do periodo 2.198 - 2.198
Resultado do periodo - (78) (78)
Em 29 de janeiro de 2021 (data de transferéncia da administracio) 109.221 (7.333) 101.888
Aplicagdes do periodo 16.969 - 16.969
Resultado do periodo - (49.361) (49.361)
Em 31 de dezembro de 2021 126.190 (56.694) 69.496

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Diamante Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.642.727/0001-66

(Administrado pelo BTG Pactual Servi¢os Financeiros S.A. DTVM)

CNPJ: 59.281.253/0001-23

Demonstracio do fluxo de caixa (método indireto)

Periodo de 30 de janeiro a 31 de dezembro de 2021, periodo de 1° de janeiro a 29 de janeiro de 2021 (data de transferénica da

administracao) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

Em milhares de reais

Resultado dos periodos/exercicio

Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa

Ajuste a valor justo das propriedades de investimento
Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa

Provisdo de impostos

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Impostos a compensar
Provisdo auditoria / custodia
Provisdo taxa de administragdo
Valores a receber
Outros pagamentos (recebimentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisi¢do de ativos imobiliarios
Gastos com propriedades para investimentos acabados
Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Emissdo de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacio liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do(s) periodo(s) / exercicio
Caixa e equivalentes de caixa - fim do(s) periodo(s) / exercicio

Variacio liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Exercicio findo em 31 de dezembro

de 2021
Periodo de Periodo de Exercicio findo em
30/01/2021 a 01/01/2021 a 31 de dezembro de
31/12/2021 29/01/2021 2020

(49.361) (78) (7.855)
42.726 - 4.880

4.252 - 2.539

8.204 - 2.600

5.821 (78) 2.164
(1) - (1)
31 31 (50)

25 (57) 30
(5.410) - (3.714)
(2.357) (2.083) 2.139
(7.712) (2.109) (1.596)
(15.060) - (12.567)
- - (%96)
(15.060) - (12.663)
16.969 2.198 12.061
16.969 2.198 12.061
18 11 (34)

16 5 39

34 16 5
18 11 (34)
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Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio
Demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Notas explicativas as demonstracoes financeiras

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

Contexto operacional

O Diamante Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), administrado pelo BTG Pactual Servigos
Financeiros S.A DTVM (Até 29 de janeiro de 2021 pelo Banco Modal S.A.),foi constituido em 10 de
novembro de 2016 e iniciou suas opera¢des em 13 de fevereiro de 2017, sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo de dez anos, podendo ser prorrogado por mais cinco anos, conforme
deliberado em assembleia geral de cotistas.

A gestdo da carteira do Fundo compete a BTG Pactual Gestora de Investimentos Alternativos Ltda.
(até 29 de janeiro de 2021 competia a Modal Asset Management Ltda.).

Os servigos de custddia e tesouraria do Fundo competem ao Administrador.

O Fundo ¢ destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, brasileiras ou estrangeiras.
N3ao ha limitagdo no publico alvo do Fundo.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento definida no seu regulamento, preponderantemente, por meio de
investimento no imével do tipo empreendimento comercial denominado Shopping Ventura, localizado
na cidade de Curitiba, Parana, na Rua Itacolomi, n°. 292 e aquisicdo de outros imoveis, desde que
aprovados em Assembleia Geral de Cotistas.

As aplicagoes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do Fundo
Garantidor de Crédito - FGC. Nao obstante a diligéncia do Administrador no gerenciamento dos
recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o seu patrimonio, pelas caracteristicas
dos ativos que o compdem, os quais o sujeitam a oscilagdes do mercado e aos riscos de crédito inerente
de tais ativos.

Base de apresentacio e elaboracao das demonstracées financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, seguindo a Instru¢gdo CVM n° 516 e demais
orientagdes ¢ normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboragdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de pregos
para a contabilizagdo e determinagdo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros integrantes
da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

A moeda funcional do Fundo é o real (R$), mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstracdes financeiras.

Em decorréncia da substitui¢do da administradora do Fundo, conforme descrito na nota explicativa n°

18, a demonstragdo financeira do Fundo referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 se
encontra apresentada segregada em dois periodos.

15
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c)

d)

Diamante Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragées financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

As demonstracdes contabeis foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para emissao e
divulgagdo em 13 de junho de 2022.

Descri¢ao das principais praticas contabeis

Apropriacio do resultado
As receitas e despesas sdo registradas por regime de competéncia.

Classificacio dos ativos e passivos circulantes e nao circulantes

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

Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento original de trés meses
ou menos a partir da data de aquisi¢do, os quais estdo sujeitos a um risco insignificante de alteracdo no
valor justo, e sdo utilizados pelo Fundo na gestao das obrigacdes de curto prazo.

Propriedades para investimento

Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para investimento ¢
mensurada pelo custo de aquisi¢do no reconhecimento inicial e deve ser continuamente mensurada pelo
valor justo por meio da elaboragdo de laudo de avaliagdo feito por empresa especializada. Alteragdes
no valor justo s3o reconhecidas no resultado. A metodologia e as premissas utilizadas para a
mensuragdo do valor justo estdo descritas detalhadamente na Nota Explicativa 7 e estdo em
conformidade com o artigo 7 da Instrugdo CVM n° 516/2011.

O custo inclui a despesa que ¢ diretamente atribuivel a aquisi¢do de uma propriedade para investimento.
O custo da propriedade para investimento construida pelo proprietario incluiu os custos de material e
mao de obra direta, qualquer custo diretamente atribuido para colocar essa propriedade para
investimento em condi¢ao de uso conforme o seu propdsito.

Ganhos e perdas na alienacdo de uma propriedade para investimento (calculados pela diferenca entre
o valor liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Quando uma
propriedade para investimento é vendida, qualquer montante reconhecido em ajuste de avaliagdo
patrimonial ¢é transferido para lucros acumulados.

Custos subsequentes sdo capitalizados apenas quando € provavel que beneficios econdmicos futuros

associados com os gastos serdo auferidos pelo Fundo. Gastos de manutengdo e reparos recorrentes
s30 reconhecidos no resultado, quando incorridos.
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g)

Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio
Demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Outros ativos e passivos
Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios econdmicos
futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagdo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja
requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
varia¢Oes monetarias incorridas.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Provisio para créditos de liquida¢ido duvidosa

A provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa foi calculada com base no historico e nos riscos de
inadimpléncia, bem como na realizacdo de créditos a receber, em montante considerado suficiente pela
administragao.

Apuracio do resultado

Receita de aluguel

As receitas provenientes de loca¢do dos iméveis destinados a renda sdo reconhecidas em base linear
pelo prazo de vigéncia do contrato de locacdo firmado entre as partes, considerando que todos os riscos
e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

Receita com estacionamento

Refere-se a receita decorrente da participac@o e exploragdo dos estacionamentos do Shopping Center,
com cobranca de clientes pela permanéncia de seus veiculos no estacionamento. Estas receitas sdo
apropriadas no momento da cobranga ao cliente.

Reconhecimento de outras receitas e despesas em resultados

O resultado ¢ apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devem ser incluidas na apuracdo do resultado do exercicio em que ocorram,
independentemente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e beneficios foram
transferidos.

Caixa e equivalentes de caixa

Descricio 2021 2020
Banco Modal - 5
Operagdes compromissadas — NTN 34 -
Total 34 5

Contas a Receber

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o saldo de contas a receber com aluguéis, estacionamento e taxa
de adesdo ¢ composto pelos seguintes valores e faixa de vencimento:
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Diamante Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragées financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Contas a receber Vencimento 31/12/2021 31/12/2020
Adiantamentos a vencer R$ 2.501 RS -
Aluguel de imoveis a vencer R$ 815 R$ 638
Estacionamento avencer RS 195 R$ 43
Taxa de administragdo a vencer R$ 8 R$2
Total a vencer R$ 3.519 RS 683
Contas a receber Vencimento 31/12/2021 31/12/2020
Aluguel de imdveis vencido R$ 11.801 R$9.243
Estacionamento vencido RS - RS$ 25
Taxa de administragdo vencido R$ 466 R$ 425
Total vencido RS 12.267 R$9.693
Total a receber R$ 15.786 R$10.376

6 Provisao para Creditos de Liquidacao Duvisosa

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo apresenta provisao para créditos de liquidagdo duvidosa no
montante total de R$ 12.266 (R$ 8.014 em 31 de dezembro de 2020), referente a 100% dos valores a
receber com alugueis e taxa de adesdo vencidos. Conforme composi¢do demonstrada abaixo:

Valores a receber vencidos em 31/12/2020

Aluguel Taxa de administra¢io Total
Acordo realizados 2.612 126 2.738
Sem acordo 5.050 226 5.276
Total 7.662 352 8.014

Valores a receber vencidos em 31/12/2021

Aluguel  Taxa de administracio Total
Acordo realizados 6.378 306 6.684
Sem acordo 5.423 160 5.583
Total 11.801 466 12.267

7 Propriedade para investimento
Segue movimentagdo da propriedade para investimento:

Total em 31 de dezembro de 2019 160.283
Reformas e benfeitorias 96
Ajuste a valor justo (4.880)
Total em 31 de dezembro de 2020 155.499
Reformas e benfeitorias -
Terrenos 180
Ajuste a valor justo (42.726)
Total em 31 de dezembro de 2021 112.953
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Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio
Demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em 14 de fevereiro de 2017, o Fundo arrematou por meio do leilao, 100% do imovel localizado na Rua
Itacolomi, 292, Curitiba/PR, onde esta localizado o Ventura Shopping de Descontos (“Shopping” ou
“Ventura Shopping”), denominado Shopping Total Curitiba até 3 de setembro de 2018. O Shopping
foi arrematado pelo valor de R$144.444, sendo depositado R$28.889, equivalentesa 20% de entrada e
o restante em 60 parcelas iguais mensais, consecutivas e atualizadas monetariamente a partir da data
do leildo pelo INPC. A comissdo do leiloeiro foi de R$ 7.244.

Sob matricula n® 3.171 do registro de imdveis da 6* Circunscrigdo de Curitiba/PR, o Shopping possui
um terreno de 31mil m? e conta com 77 mil m? de area construida situado no bairro Portao. O Shopping
ficou conhecido na cidade por oferecer uma ampla mistura de lojas, estar a poucos minutosdo centro
de Curitiba com facil acesso para os moradores dos bairros Cidade Industrial, Novo Mundo,Fazendinha,
Sitio Cercado, Agua Verde, Capdo Raso, Boqueirdo e Alto Boqueirio. O Shopping conta hoje
com 3 lojas ancora e 20 lojas de alimentagao.

Em 31 de dezembro de 2018, o avaliador externo e especialista no mercado imobiliario contratado
(Setape Assessoria Econdmica Ltda. “Setape”), concluiu o Laudo de Avaliagcao Imobiliaria do Ventura
Shopping (“Laudo”) referente ao periodo findo em 30 de novembro de 2018, considerandoo valor
justo de R$187.502. Com base no valor apurado no laudo e nos gastos com reformas e benfeitorias na
propriedade de investimento de R$ 2.376, o Fundo registrou o ajuste a valor justo no montante de R$
(8.569).

Em 31 de dezembro de 2019, o avaliador externo e especialista no mercado imobiliario contratado,
Setape, concluiu o Laudo de Avaliagdo Imobiliaria do Ventura Shopping referente a data base 31 de
dezembro de 2019 considerando o valor justo de R$160.283. Com base no valor apurado no laudo e
nos gastos com reformas e benfeitorias na propriedade de investimento de R$ 3.969, o Fundo registrou
0 ajuste a valor justo no montante de R$ (31.188).

Em 31 de dezembro de 2020, o avaliador externo e especialista no mercado imobiliario contratado,
Setape, concluiu o Laudo de Avaliagdo Imobilidria do Ventura Shopping referente a data base 31 de
dezembro de 2020 considerando o valor justo de R$155.496. Com base no valor apurado no laudo e
nos gastos com reformas e benfeitorias na propriedade de investimento de R$ 96, o Fundo registrou
0 ajuste a valor justo no montante de R$ (4.784).

Em 31 de dezembro de 2021, o avaliador externo e especialista no mercado imobiliario contratado,
Valore Auditoria, Contabilidade e Finangas S/S Ltda., concluiu o Laudo de Avaliagdo Imobiliaria do
Ventura Shopping referente a data base 31 de dezembro de 2021 considerando o valor justo de R$
112.773. Com base no valor apurado no laudo, o Fundo registrou o ajuste a valor justo no montante
de RS (42.726).

Com base nas caracteristicas fisicas do imdvel, tendéncias, praticas do mercado imobilidrio na regido
na qual se insere o imével, riscos e premissas apresentadas, as condigdes de mercado, fluxo de caixa
projetado do empreendimento e nas informagodes disponiveis, na data das demonstragoes financeiras,
as principais premissas utilizadas para obtencdo do valor justo do imovel na data base das
demonstracoes financeiras estdo descritas abaixo:

(a) Método utilizado (fluxo de caixa descontado),

(b) Periodo de projegéo (5 anos);

(¢) Periodo base da analise historica (30 anos) e

(d) Taxa de desconto (WACC =A * B+ C + D): 13,82% ao ano:
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Diamante Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragées financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Beta desalavancado (A) — 0,81

Prémio de risco de mercado (B) — 6,20%
Taxa livre de risco (ref. EUA) (C) - 5,80%
Risco pais EMBI (D) — 3,00%

YV VYV

Durante o exercicio findo e 31 de dezembro de 2019 foram realizadas obras de adequag@o ao Termo
de Ajustamento de Conduta (TAC) no entorno do empreendimento. As obras foram concluidas em
julho/2019 e em 13 de janeiro de 2020 a Prefeitura Municipal de Curitiba emitiu a Licenca Ambiental
de Operacgdo do Ventura Shopping com vigéncia de 12 meses. Além das obras do TAC foram realizadas
melhorias estruturais relacionada a continuidade de revitalizagdo do shopping. Em 2021 ndo foram
realizados investimentos com reformas e revitalizagdes, enquanto que, em 2020 o gasto total com
reformas foi R$ 96 (R$ 3.969 em 2019).

Sobre o shopping

O Ventura Shopping de Descontos é reconhecido como o maior Shopping de descontos da capital
paranaense, inaugurado em 1997. Em seus quase 77 mil m? de area construida, 23 mil m? de area bruta
locavel (“ABL”), com mais de 200 lojas em um variado mix integrado pelas dncoras Americanas,
Havan, e FATEC.

Com forte vocagdo para servigos e lazer, o Ventura Shopping possui Praga de Alimentacdo com 26
restaurantes, entre eles Burger King, Bobs, McDonald’s, Rock Grill e Bier Hoff, além de cinco salas
de cinema Cinesystem.

A apenas 15 minutos do centro da cidade, o Ventura Shopping oferece facil acesso aos moradores dos
bairros Cidade Industrial, Novo Mundo, Fazendinha, Sitio Cercado, Agua Verde, Capao Raso,
Boqueirdo e Alto Boqueirao.

Adquirido em 14 de fevereiro de 2017, o Grupo Tacla e JCR Empreendimentos t€ém trabalhado na
moderniza¢do do empreendimento e investimentos iniciais foram focados na manutengido e adequagéo
dos principais equipamentos como escadas rolantes, elevadores, maquinas de ar condicionado e
manutencdes nas redes elétricas e hidraulicas.

Em pleno momento de revitaliza¢do, os esfor¢cos foram direcionados em trazer maior conforto,
seguranga ¢ facilitar a circulagdo do cliente pelo shopping através da abertura de corredores,
estabelecendo uma praga central. Na sequéncia, os investimentos foram aplicados na revitalizagdode
parte de um novo setor denominado “Setor Verde” com area de aproximadamente 2 mil m2, aberto ao
publico em 31 de maio 2018.

Sobre a performance do shopping

Conforme descrito mais acima, o shopping foi arrematado pelo Fundo num leildo publico em fevereiro
de 2017 e, desde entdo, tem passado por um grande processo de reestruturacdo, renegociagdes com 0s
lojistas, renegociagdo de contratos com fornecedores, inauguragdo de novas alas, retomada de espagos
de lojas inadimplentes, abertura de novas lojas etc. Apesar do pouco tempo muitas coisas ja foram
concretizadas, como por exemplo a inauguragdo de novas alas e revitalizagdo de outras, conforme
descrito anteriormente. Em 31 de dezembro de 2021, o Shopping tinha uma Area Bruta Locével
(“ABL”) de 23.137 m?, com vacancia de 19,00% equivalente a 4.405 m?. Em 31 de dezembro de 2020,
o Shopping tinha uma Area Bruta Locavel (“ABL”) de 23.182 m?, com vacancia de 19,47% equivalente
a4.514 m2
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Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio
Demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Obrigacoes por Aquisicao de Imdvel

Em 14 de fevereiro de 2017, o Diamante FII arrematou por meio do leildo, o imével localizado na Rua
Itacolomi, 100, Portdo, Curitiba/PR, onde esta localizado o Ventura Shopping. O Shopping foi
arrematado pelo valor de R$144.444, sendo depositado R$28.889, equivalentes a 20%, a titulo de
entrada e o restante em 60 (sessenta) parcelas iguais mensais, consecutivas ¢ atualizadas
monetariamente a partir da data do leilao pelo INPC. Em 31 de dezembro de 2021 o Fundo detém
R$ 24.639 de obrigacdes por aquisi¢do de imével registrado no circulante (R$ 26.395 de obrigagdes
por aquisigdo de imovel registrado no circulante e R$ 15.377 no néo circulante em 31 de dezembro de
2020, totalizando o montante de R$ 41.772).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 o Fundo registrou despesa no montante de R$ 2.980
referente a atualizagdo do saldo devedor pelo INPC (R$ 2.596 em 31 de dezembro de 2020).

Os pagamentos das parcelas sdo realizados com recursos obtidos das receitas de aluguéis de lojas e das
receitas de estacionamentos do Ventura Shopping recebidas mensalmente pelo Fundo, e das
integralizagdes realizadas pelos cotistas, mediante necessidade de caixa.

Distribuicdo de Resultados a pagar

O Fundo, de acordo com a Lei n°® 9.779/99, devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% dos lucros
auferidos de acordo com o regime de caixa, com base em balango encerrado semestralmente em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada exercicio social.

Os rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo, deduzidos de qualquer investimento, serdo distribuidos
aos cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo) dia ttil do més subsequente ao recebimento dos recursos
pelo Fundo, a titulo de antecipa¢do dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado nio distribuido como antecipagio sera pago no prazo maximo de dez dias
uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada
pela assembleia geral de cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo
Gestor.

A Administradora do Fundo ¢é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos cotistas
semestralmente e a base de calculo dos rendimentos calculados nos semestres de 2021 e 2020 ¢é a
seguinte:

31/12/2021 30/06/2021

(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia (49.131) (230)
(-) Receitas por competéncia, que nao transitaram pelo caixa do Fundo (2.340) (1.566)
(+) Despesas por competéncia, que ndo transitaram pelo caixa do Fundo 46.899 1.072
(=) Lucro ajustado base para o calculo da distribuicio 4.572) (724)

(=) % a distribuir - -
(=) Rendimentos incorporados ao Fundo - -
Rendimentos a distribuir - -
IR Base (20%) - -
IR total a compensar de renda fixa

IR total a pagar - -
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31/12/2020 30/06/2020

(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia (8.942) 1.087
(-) Receitas por competéncia, que nao transitaram pelo caixa do Fundo (2.307) )
(+) Despesas por competéncia, que ndo transitaram pelo caixa do Fundo 6.010 872
(=) Lucro ajustado base para o calculo da distribuicio (5.239) 1.951
(=) % a distribuir - 1.853
(=) Rendimentos incorporados ao Fundo - 98
Rendimentos a distribuir - 1.853(%)
IR Base (20%) - -

IR total a compensar de renda fixa

IR total a pagar

(*) Os cotistas deliberaram a retencdo dos rendimentos auferidos nos 1°semestre de 2020 nao havendo
base para distribuicdo no 2° semestre, ndo houve incidéncia de imposto de renda em fun¢do do Fundo
apresentar mais de 50 cotistas na data.

Os valores distribuidos nos exercicios anteriores encontram-se pendentes de liquidagdo, o montante de
R$ 4.273 sera liquidado apos quitagdo das obrigagdes pela aquisi¢do do imovel. O montante total de
R$ 1.906 referente ao imposto de renda sobre os valores distribuidos foram liquidados em 2018.

Patrimonio liquido
Integralizacio e valor das cotas

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo apresenta patrimonio liquido de R$ 69.496 (R$ 99.769 em 2020),
representado por 126.190.350 cotas escriturais e nominativas (107.023.423 em 2020), integralmente
subscritas e integralizadas. O valor patrimonial unitario da cota, acrescido dos resultados auferidos, ¢
de R$ 0,5507 (R$ 0,9322 em 2020).

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foram integralizadas 19.166.927 cotas ao valor
total de R$ 19.167. Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, foram integralizadas
12.60.766 cotas ao valor total de R$ 12.061.

Emissao de cotas

A primeira emissdo de cotas do Fundo, encerrada em 14 de fevereiro de 2017, por meio da qual foram
subscritas 150.000.000 cotas, totalizando o valor de R$ 150.000, que serdo integralizadas a prazo pelos
cotistas.

Em 16 de fevereiro de 2018 foi iniciada a 2° emisséo de cotas no montante total de R$ 46.000 referente
a 46.000.000 cotas, emitidas em duas séries, em classe Unica, nominativas e escriturais, com o valor
unitarios de R$ 1,00 (um real), cujo encerramento se deu em 23 de fevereiro de 2018 em razdo da
subscricao da totalidade das cotas ofertadas. Essa 2° emissdo foi deliberada e aprovada pelos cotistas
através de Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas (AGC), realizada em 25 de agosto de 2017.
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A medida que ha necessidade de caixa, os cotistas realizam aportes utilizando as cotas subscritas.

d)

11

12

Amortizagao de cotas

Néo ocorreram amortizagdes de cotas durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020.

Resgate de cotas

As cotas do Fundo nao sdo resgataveis, exceto quando do encerramento do Fundo.

Receitas e Despesas com Propriedades para Investimento

2021 2020
Receitas 12.003 7.209
Aluguel e taxa 11.548 6.982
Estacionamento 455 227
Despesas (48.058) (9.094)
Ajuste a valor justo (a) (42.726) (4.880)
Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa (b) (4.252) (2.539)
Comissdes (337) (295)
Administragdo de Condominio (154) (169)
Vacancia (589) (1.211)
Total (36.055) (1.855)

O Fundo auferiu receitas oriundas do aluguel das lojas e do estacionamento do Ventura Shopping.

(a) Foi reconhecido o ajuste para valor justo sobre a propriedade para investimento de acordo com a

avaliacdo de especialista, conforme nota explicativa n°® 7.

(b) Se trata do efeito da estimativa para perdas constituida com base em premissas historicas, de acordo

com a nota explicativa n° 6.

Receitas (Despesas) Operacionais

31/12/2021 - % PL

29/01/2021 - %PL

31/12/2020 - % PL

Despesas tributarias (9.826) 14.14% - 0.00% (2.920) 2.93%
Taxa de administra¢ao (275) 0.40% (29 0.03% (340) 0.34%
Consultoria (102) 0.15% (20) 0.02% - 0.00%
Auditoria e custddia 93) 0.13% 21 0.02% (55) 0.06%
Taxa de fiscalizagio da CVM (18) 0.03% - 0.00% (24)  0.02%
Outras despesas operacionais (11) 0.02% (3) 0.01% (16)  0.02%
Tarifa bancérias (5) 0.01% - 0.00% 9  0.01%
Laudo - ; - 0.00% (13)  0.01%
Total (10.330) 14.88% (78) 0.08% (3.377) 3.38%
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Fatores de risco

Risco de liquidez

A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos
de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual
negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a
negociagdo de suas cotas no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda das cotas, bem
como em obter o registro para uma oferta secundaria de suas cotas junto a CVM. Ainda, os fundos de
investimento imobiliario que possuem maior liquidez na negocia¢do de suas cotas estdo admitidos a
negociacdo em mercado de bolsa, o que ndo ocorre com as Cotas do presente Fundo, que encontram-
se admitidas a negocia¢do no mercado de balcdo organizado administrado pela B3.

Adicionalmente a todo o exposto, durante o periodo entre a data de determinacao do beneficiario da
distribuicdo de rendimentos, da distribui¢do adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal
e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo cotista em caso de negociacao das Cotas no mercado
secundario podera ser afetado.

Risco Relativo as Dificuldades Financeiras do Incorporador/Construtor

Eventualmente, o Fundo pode vir a investir em empreendimento em construgdo e/ou vir a realizar a
reforma de algum ativo de sua propriedade. Em tais situagdes, o empreendedor, construtor ou
incorporador de bens do Fundo podem ter problemas financeiros, corporativos, de alto endividamento
e performance comercial deficiente de outros empreendimentos integrantes de seu portfolio comercial
e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgao e/ou atraso das obras dos projetos relativos
aos empreendimentos, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha
garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢do nos resultados do
Fundo.

Risco de desapropriaciao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo poderdo ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social. Qualquer desapropriacdo podera
prejudicar de maneira relevante o uso normal do imoével e consequentemente o resultado do Fundo.

Risco de Diluicao

O Regulamento do Fundo ndo prevé que os atuais cotistas tém direito de preferéncia na aquisi¢do de
cotas objeto de novas emissdes. Dessa forma, nas novas emissdes de cotas do Fundo, os Cotistas
correrdo o risco de terem a sua participa¢do no capital do Fundo diluida.

Risco de Nao Existéncia de Garantia de Eliminacio de Riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo expoe o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os
quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucdo do
objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras,
revolucdes, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e/ou aos Ativos de
Liquidez, mudancas impostas a esses Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e/ou Ativos de Liquidez,
alterag@o na politica econdmica, decisdes judiciais etc. Embora o Administrador mantenha sistema de
gerenciamento de riscos das aplicagdes do Fundo, ndo hé qualquer garantia de completa eliminagéo
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da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condi¢des adversas de mercado, esse
sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. Ainda, as aplicagdes realizadas
no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do Fundo Garantidor de Créditos
— FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Risco de Questionamento Estrutural

A estrutura do Fundo, sua Politica de Investimento, forma de administracdo dos Ativos Imobiliarios,
Outros Ativos e Ativos de Liquidez, assim como forma de contabilizacdo do Fundo e a forma de
distribui¢do de rendimentos pode gerar questionamentos de origem fiscal e, em ultima analise,
aplicagdo de tributagdo diversa da observada, com possivel aumento da carga tributaria e, conforme
0 caso, ocasionar prejuizos ao Fundo e aos Cotistas, o que pode vir a afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo e, por consequéncia, dos cotistas.

Riscos tributarios

A Lein®9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de tributacao sobre
a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos
imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha, isoladamente
ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, cotas de emissdo do Fundo que representem percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) do total das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os
ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao
obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo nico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, alterada pela Lei
n°® 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas & negociagdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual dispde (i) sera
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii)
ndo serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicagdoes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da
Lei n°® 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as cotas do Fundo.
Nao estdo sujeitos a esta tributacdo a remunerag¢do produzida por Letras Hipotecarias, Certificados
de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei n® 12.024/09.

As regras tributarias dos fundos estdo vigentes desde a edigdo dos mencionados diplomas legais,
inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato presidencial, mas existe o risco de tal regra
ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretagdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagio
de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.
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Risco Institucional

A economia brasileira apresentou diversas altera¢des desde a implementacdo do Plano Real. Tais
ajustes t€m implicado na realizagdo de reformas constitucionais, administrativas, previdenciarias,
sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras. Atualmente, a economia esta em situacgdo instavel e ndo
¢ possivel prever, com precisdo, o rumo que serd adotado. Evidentemente, nessas circunstancias,a
economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como alteracao na taxa bésica
de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos
instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas que podem provocar mudangas
nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Fundo desenvolve suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitosda
politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

Risco macroeconémicos gerais

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢cdes dos mercados de capitais,
especialmente dos mercados de cambio, juros e bolsa, que s2o afetados principalmente pelas condi¢des
politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira.
Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podera vir a causar um efeito
adverso relevante que resulte em perdas para os cotistas.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal
para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicaram aumento das
taxas de juros, mudancga das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle de
capital e limitagdo as importag¢des, entre outras medidas, poderdo resultar em perdas para os cotistas.
As atividades do Fundo, situagdo financeira, resultados operacionais ¢ o pre¢o de mercado das Cotas
de nossa emissdo podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou
normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

* politica monetaria, cambial e taxas de juros;

* politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao setor imobiliario;

« greve de portos, alfandegas e receita federal;

« inflagdo;

« instabilidade social;

* liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

* politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

* racionamento de energia elétrica; e

* outros fatores politicos, sociais e economicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no mercado de
titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos no exterior por
empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos
investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleragdo da economia e
prejudicando o preco de mercado das a¢des das companhias listadas para negociagdo no mercado de
titulos e valores mobilidrios brasileiro.

Risco de mercado
Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes dos mercados nacional e internacional, que afetem,
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entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, podem gerar
oscilacdo no valor das cotas do Fundo, que, por sua vez, podem resultar em ganhos ou perdas para
os cotistas. O mercado de capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes
econdmicas ¢ de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de
ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre
0s quais se incluem as cotas.

Risco Sistémico e do Setor Imobiliario

O prego dos Ativos Imobiliarios e dos Outros Ativos sdo afetados por condigdes econdmicas nacionais
e internacionais e por fatores exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades
governamentais e orgdos reguladores dos mercados, moratorias e alteragdes da politica monetaria, o
que pode, eventualmente, causar perdas ao Fundo. Esses fatores podem implicar no desaquecimento
de determinados setores da economia. A redug@o do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas
sobre o valor dos Imdveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorrénciados
alugueis, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o prego de
negociagdo das Cotas. Adicionalmente, a negociagdo e os valores dos ativos do Fundo podem ser
afetados pelas referidas condi¢des e fatores, podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas. Ndo
sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizagdo,
multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante
de qualquer das referidas condigdes e fatores.

Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos ptblicos ou privados tendo
por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razéo da pouca maturidade e da falta de tradicao
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira,
em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Risco de patrimonio negativo

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e qualquer
fato que leve o Fundo a incorrer em patriménio liquido negativo pode, dependendo do entendimento
do judiciario e dos 6rgdos reguladores, culminar na obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital
no Fundo. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a
aportar ¢ ndo ha como garantir que apds a realiza¢do de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma
rentabilidade aos Cotistas.

Risco do investimento em Shopping Center

O Fundo pretende investir os recursos captados preponderantemente no segmento de shopping center,
hipétese em que ha que se notar: (i) que os resultados do Fundo em relagdo a esse investimento
dependerdo das vendas geradas pelas lojas instaladas no shopping center; (ii) que o setor varejista €
suscetivel a periodos de desaquecimento econdmico geral que podem levar a queda nos gastos do
consumidor; e (iii) que o desempenho dos shopping centers estd relacionado com a capacidade dos
lojistas de gerar vendas. Adicionalmente, o aumento das receitas do Fundo e o aumento dos lucros
operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do constante crescimento da
demanda por produtos oferecidos pelas lojas do shopping center. Condigdes econdmicas adversas no
local onde cada shopping center estd localizado podem afetar adversamente os niveis de ocupagio e
locagdo e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O setor
de shopping centers no Brasil ¢ altamente competitivo, o que podera ocasionar uma redug@o no valor
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dos aluguéis no shopping center. Uma série de empreendedores do setor de shopping centers concorrem
com o Fundo na busca de compradores e locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros
investidores, e para tomada de determinadas decisdes significativas podera ser necessaria sua anuéncia.
E possivel que os demais investidores do shopping center tenham interesses econdmicos diversos, o
que pode leva-los a votar em projetos de forma contraria aos objetivos do Fundo, impedindo a
implementacdo das estratégias, o que podera causar um efeito adverso relevante. Ainda, os contratos
de locagdo no setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares ¢ podem gerar riscos a
condugdo dos negdcios do Fundo em relacdo a esses investimentos e impactar de forma adversa os seus
resultados operacionais. Como exemplo, podemos citar que o valor do aluguel podera ser revisto
judicialmente, podendo ser reduzido ou aumentado, para adequar-se ao valor de mercado, mediante
acdo proposta pelo locatario ou pelo locador, apos trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo
anteriormente realizado.

Risco de concentracao da carteira do Fundo

O Fundo destinard os recursos captados em sua 1* Emissdo e em sua 2* Emissdo de Cotas para a
aquisi¢do do Shopping Center, observando-se ainda que poderdo ser realizadas novas emissoes, tantas
quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir
outros imodveis. Visto que o Fundo investira os recursos da 1* Emissao e da 2% Emissdo em shopping
center, havera uma grande concentragdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos
inerentes & demanda existente pela locag@o ou arrendamento dos imdveis, considerando ainda que nao
ha garantia de que todas as unidades estardo sempre locadas ou arrendadas.

Risco Operacional

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploracdo, por locagdo ou arrendamento, e/ou
comercializacdo do Shopping Center, ¢ que a administragdo de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um
fator de limita¢ao ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos imoveis que considere
adequadas.

Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo aplicar em opera¢des no mercado de derivativos, salvo para fins de protegdo
patrimonial, mediante prévia aprovacdo dos cotistas em assembleia geral, cuja exposi¢do sejam sempre,
no maximo, até 5% do valor do patriménio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 o Fundo nfo realizou operagdes com
instrumentos financeiros derivativos.

Remuneraciao da administracao

Pelos servicos de administragao, gestdo e custddia qualificada dos ativos integrantes do patrimonio do
Fundo, sera devida pelo Fundo uma taxa de administra¢ao de 0,01% ao ano, sobre o valor do patriménio
liquido do Fundo, com o valor de remuneragdo minima mensal de R$ 25. A remuneragdo minima
mensal serd atualizada anualmente pelo IGP-M (Indice Geral de Precos do Mercado), calculado e
divulgado pela Fundag@o Getulio Vargas do Rio de Janeiro — RJ, ou por outro indice que por ventura
venha a substitui-lo.

A taxa de administragdo sera devida independentemente do Fundo passar a integrar indice de mercado,
conforme definido na regulamentacao aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo. A assembleia geral de
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cotistas podera estabelecer que o método alternativo de cobranca da taxa de administracdo seja
aplicado mesmo quando o Fundo integre ou passe a integrar indice de mercadono més anterior, nos
termos da regulamentagdo aplicavel.

O valor da taxa de administracao, a qual sera apropriada por dia 1util como despesa do Fundo, com base
em um ano de 252 dias uteis, devera ser paga mensalmente, no 3° (terceiro) dia 1util de cada més
subsequente.

A remunera¢do do Gestor serd deduzida da taxa de administragdo, sendo certo que tal despesa sera
paga diretamente pelo Fundo.

Nao ¢ cobrado qualquer valor a titulo de taxa de ingresso, saida e performance.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi apropriada a titulo de taxa de administragio
a despesa de R$ 304 (RS 340 em 31 de dezembro de 2020).

Tributacao

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica ¢ sob a forma de condominio fechado, nos
termos dos artigos 1° e 2° da Lei n° 8.668/93, ndo ¢ contribuinte de impostos, tais como Programa de
Integragdo Social - PIS, Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS,
Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL e Imposto de Renda Pessoa Juridica - IRPJ, estando
porém obrigado a reten¢cdo do IRRF incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicagdes
em renda fixa do saldo de caixa do Fundo nos termos do artigo 28 da Instru¢do Normativa da Receita
Federal n® 1.022/10, o qual poderd ser compensado quando do recolhimento do IRRF sobre a
distribui¢do de resultados aos cotistas.

Conforme artigo 30 da Instru¢do Normativa da Receita Federal n° 1.022/10, sujeita-se a tributacao
aplicavel as pessoas juridicas o fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em
empreendimento imobiliario que tenha, como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo.

“Pardgrafo unico. Para efeito do disposto no ‘caput’, considera-se pessoa ligada ao cotista:

1 - pessoa fisica

Os seus parentes até o 2° grau; e

A empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° grau.

1l - pessoa juridica

A pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1°e 2°do artigo
243 da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.”

Cotistas
As distribui¢des de rendimentos aos cotistas que ndo sejam isentos, estdo sujeitas a retengdo de 20%
a titulo de IRRF.

Isenciio de imposto de renda para pessoas fisicas
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A Lei n° 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso III do artigo 3° da Lei n° 11.033/04, de isengéo
do imposto de renda sobre as distribuicdes pagas a cotista pessoa fisica, nas seguintes condigdes:

i) Cotas do fundo admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao

organizado.

ii) O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario possua, no

minimo, 50 cotistas.

iii) Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade

17

18

das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobilidrio ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se
a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20%.

Rentabilidade do Fundo

O patrimonio liquido médio, o valor da cota, a rentabilidade média do Fundo sdo demonstrados a
seguir:
Patrimonio Valor patrimonial Rentabilidade

liquido médio da cota - R$  do Fundo (*)
Periodo findo em 31 de dezembro de 2021 106.042 0,5507 (40,97)
Periodo findo em 29 de janeiro de 2021 101.013 0,9329 (0,07)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 101.029 0,9322 (7,36)

(%) Apurada considerando a variagdo da Cota no periodo.

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

Delibera¢oes em Assembleias

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 07 de julho de 2020 foram deliberados ¢ aprovados
os seguintes assuntos: a) O reinvestimento dos rendimentos retidos parcialmente, auferidos pelo Fundo
e apurados segundo o regime de caixa no valor de R$ 586.864,21, calculados na forma do art. 10,
paragrafo unico, da Lei 8.668/93.

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 25 de agosto de 2020 foram deliberados e aprovados
os seguintes assuntos: a) Aprovacao das demonstragdes financeiras do Fundo correspondentes ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2019 e parecer dos auditores independentes; b) A
submissdo a CVM do presente instrumento, bem como quaisquer outros documentos exigidos pela
regulamentagdo em vigor.

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 21 de janeiro de 2021 foram deliberados e aprovados
os seguintes assuntos: a) Transferéncia da administragdo do Fundo e de todos os atos a ela correlatos
para o BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, apos o fechamento das operag¢des do dia 29 de
janeiro de 2021; b) A alteracdo do Regulamento, a fim de adapta-lo a substitui¢do da administragdo do
Fundo; e c) outros assuntos de interesse do Fundo.
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Outras informacoes

Divulgacio de informacdes

A politica de divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgacdo mensal
do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, o envio de extrato
semestral aos cotistas e a disponibilizacao aos cotistas de informagdes periddicas, mensais e anuais
na sede da Administradora.

Contrato de prestacio de servico de auditoria

Em atendimento a Instru¢do CVM n°® 472/08, registre-se que a Administradora, no exercicio, ndo
contratou nem teve servigo prestado pela Guimaraes e Gongalves Auditoria e Consultoria Empresarial
relacionado a este Fundo que ndo os servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente
aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais
no seu cliente, tampouco promover os interesses deste.

Demandas judiciais

As agdes de natureza tributaria classificadas como risco possivel, refere-se a execug@o fiscal na qual
¢ pleiteada a cobranga de supostos débitos de [IPTU do exercicio de 2017, onde foi apresentada exce¢do
de pré-executividade, tendo em vista que o imposto cobrado esta com exigibilidade suspensae aguarda-
se a analise do juiz. Em paralelo, o Fundo apresentou pedido de impugnac¢ao ao langamentodo IPTU
dos anos 2017, 2018, 2019, 2020 e 2021 cujo montante do processo atualizado era de R$17.793,em
decorréncia de aumentos acima de 200% em relagdo ao exercicio imediatamente anterior (2016), sem
que houvesse uma justificativa plausivel pata tal incremento. Atualmente aguarda-se a analise da
impugnacdo pelo juizo, e os consultores juridicos do Fundo consideraram como probabilidade
possivel de ganho.

Ano Valor atualizado
2017 4.035
2018 3.856
2019 3.574
2020 3.268
2021 3.060
Total 17.793

Partes relacionadas
Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possuia os seguintes saldos com o Administrador:

31/12/2021 29/01/2021  31/12/2020

Bancos - 16 5
Operagdes compromissadas 34 - -
Taxa de administrago (25) - (57)

Servicos de tesouraria e custodia
O servigo de tesouraria e custddia é realizado pelo Banco BTG Pactal S.A. (até 29 de janeiro de 2021
era prestado pelo Banco Modal S.A.).

COVID 19
Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que ¢ uma situagdo em rapida evolugdo,

impactou adversamente as atividades economicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez dessa
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situacdo impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Adicionalmente, certas ag¢des da
Organizagdo dos Paises Exportadores de Petréleo e a Russia também trouxeram aumento na
volatilidade nos mercados financeiros e de capitais. Estes eventos podem ter um impacto adverso
continuo nas condi¢cdes econdmicas ¢ de mercado e desencadear um periodo de desaceleragdo
econdmica global, o que pode trazer reflexos na precificacdo subsequente da carteira do Fundo, cuja
a quota vem sendo divulgada mensalmente ao mercado.

Em virtude da pandemia de coronavirus o shopping permaneceu fechado durante um periodo nos
execicios findos em 2021 e 2020. A administragdo do shopping adotou as seguintes medidas para a
reabertura e redugdo dos impactos financeiros:

(1) Negociagdes individuais com todos os lojistas para concecdo de descontos mensais, durante o
periodo de auséncia nas atividades do shopping;

(i1) Renegociagdo dos contratos com fornecedores e prestadores de servigos, objetivando o
equilibrio econdmico do shopping.;

(iii) Criag8o de alternativas de vendas através das redes sociais;

(iv) Desenvolvimento de area de venda no site do shopping denominada “Vitrine Virtual” para
divulgagdo de ofertas de produtos e servigos dos lojistas;

v) Atendimento via Drive Thru

A Administradora e a Gestora estdo monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus
e coordenando sua resposta operacional com base nos planos de continuidade de negocios existentes
e nas orientagdes de organizacdes globais de satide, governos relevantes e melhores praticas gerais de
resposta a pandemia.

Eventos Subsequentes

Nao ocorreu eventos subsequentes relevantes no Fundo.

Allan Hadid
Diretor

Wederson Fernandes de Souza
Contador
CRC-RJ- 120.600-O
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