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Opiniéo

1. Examinamos as demonstracdes contabeis do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PHORBIS, as quais compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa, para o exercicio

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

2. Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO PHORBIS em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para Opinido

3. Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secéo a seguir intitulada
“Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis”. Somos independentes em
relagio a 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
4. 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 demonstracGes contabeis e na formacao de nossa opinido sobre essas demonstraces contabeis
e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Existéncia e Avaliacdo de Estoques

5. O saldo de estoques em 31 de dezembro de 2021 é de R$ 7.280 mil, relativo a prédios construidos e
disponiveis para venda.
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6. Dada a natureza das operagdes do Fundo, os valores registrados nos estoques durante o exercicio,
incluindo a apuragdo dos custos, sdo relevantes, sendo necessario o aprofundamento na avaliagdo sobre a
mensuracgdo e consequente registro do custo. Eventuais equivocos podem ocasionar grandes alteracdes na
apuracao do resultado.

7. Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

- Verificacdo da natureza nos lancamentos ocorridos durante o exercicio, confrontando entradas e saidas
dos estoques, com a documentacao suporte.

- Verificacdo do custo por aquisicdo, bem como do reconhecimento do custo dos imoveis vendidos.

Propriedades para Investimento

8. Na data-base 31/12/2021, o Fundo de Investimento possui o saldo de R$ 872.598 mil como
propriedades para investimento. O valor justo é estipulado com base no desempenho histérico, consoante
as condicGes de mercado, elaborado por avaliadores contratados pela Administracdo do Fundo de
Investimento.

9. As analises deste assunto sdo consideradas relevantes por nossa auditoria, devido aos montantes
envolvidos no ativo, patriménio liquido e resultado, bem como a complexidade na avaliacdo das
propriedades.

10. Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

- Andlise do laudo de avaliacdo dos imoveis, tendo como foco as premissas utilizadas e a razoabilidade
dos célculos.

- Verificacdo da natureza nos langamentos ocorridos durante o exercicio, confrontando com a
documentagdo suporte.

- Avaliacédo das informacdes divulgadas nas demonstracdes financeiras.

Receitas

11. As receitas sdo provenientes das vendas dos imdveis, aluguéis e direitos de uso, além de aplicacBes
financeiras. A venda de imoveis é reconhecida quando a venda é efetivada, independente do momento da
entrega; ja os aluguéis sdo reconhecidos mensalmente, conforme previsao estipulada em contrato.

12. Consideramos esse assunto relevante, devido aos altos valores atrelados, bem como a necessidade de
controles internos requeridos para a correta mensuracdo das receitas.

13. Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

- Entendimento sobre a metodologia de registro das receitas.

- Andlise amostral, com base no razdo contabil e extratos bancarios;
- Contratos assinados no periodo.

- Analise dos saldos relacionados, considerando a expectativa baseada no nosso conhecimento histdrico do
Fundo.
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Responsabilidade da administracdo e da governanca pelas demonstragdes contabeis

14. A administragdo € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das demonstragdes contabeis
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e aplicaveis aos Fundos de Investimentos
Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de
demonstracBes contabeis livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

15. Na elaboracdo das demonstracBes contabeis, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstra¢des contabeis a ndo
ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagfes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

16. Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracéo das demonstragfes contébeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

17. Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstrages contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro e emitir
relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo
uma garantia de que uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectardo as eventuais distorcdes relevantes existentes. As distorcdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e s@o consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes econémicas dos usuarios tomadas com
base nas referidas demonstragdes contabeis.

18. Como parte de uma 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:

e Identificamos e avaliamos o0s riscos de distorcdo relevante nas demonstracbes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria
em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcao 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,
falsificacdo, omissdo ou representac@es falsas intencionais.

e  Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles do Fundo.

e Avaliamos a adequagdo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela administragéo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza significativa em relacéo
a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza significativa
devemos chamar aten¢do em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstracdes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacGes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia
eventos ou condicGes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.
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e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstragfes contébeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transagdes e 0s eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

19. Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacGes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

20. 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.

21. Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com 0s responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contbeis do
exercicio corrente, e que, dessa maneira constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica
do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Séo Paulo, 31 de marco de 2022

PEPPE
ASSOCIADOS

Consultores & Auditores Independentes

CRC-SP n° 2SP021055/0-1

Paulo Cesar R. Peppe
Contador CRC-SP n° 1SP095009/0-5
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Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

CNPJ 10.456.799/0001-89

(Administrado pela Corretora Geral de Valores e Cambio Ltda.)

CNPJ 92.858.380/0001-18

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

(Em milhares de reais)
Ativo
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Estoques
Imoveis acabados
Imoveis em construcéo
Terrenos
Contas a receber de aluguéis
Devedores em contas correntes

Nao circulante

Realizavel a longo prazo
Devedores em contas correntes
Contas a receber de clientes
Depdsitos judiciais
Investimento

Participagdes societarias

Cotas de fundos de investimentos

Participagdes em acOes/cotas

Propriedades para investimento

Iméveis acabados

Imobilizado

Bens de uso

Total do ativo

As notas explicativas sdo parte integrante e indissociavel das demonstragdes financeiras.

Notas 2021 %PL 2020 %PL
37.680 4,10 68.113 13,92
4 19.631 2,14 28.334 579
51 7.276 0,79 9.104 1,86
4 - 4 -
52 - - 15.354 3,14
6 9.309 1,01 10.424 213
7a 1.460 0,16 4.893 1,00
971.906 105,94 516.336 105,58
5.783 0,63 22506 4,61
7b 3.238 0,35 22.042 451
2.395 0,26 376 0,08
150 0,02 88 0,02
965.526 105,24 493.830 100,98
92.928 10,13 69.702 14,25
8 8.235 0,90 8.235 1,68
9 84.693 9,23 61.467 12,57
872.598 95,11 424.128 86,73
10 872.598 95,11 424.128 86,73
597 0,07 - -
597 0,07 - -
1.009.586 110,05 584.449 119,51

Passivo

Circulante

Taxa de administragdo a pagar

Fornecedores de materiais e servigos

Distribuigdo de resultados a pagar

Outras contas a pagar

Obrigagdes fiscais a recolher

Obrigacdes por aquisi¢do de imoéveis

Nao circulante

Exigivel a longo prazo

Obrigacdes por aquisi¢do de imoéveis

Outras contas a pagar

Adiantamentos para integralizacéo de cotas
Total do passivo

Patriménio liquido

Cotas integralizadas

Amortizagéo de cotas

Lucro acumulado

Total do passivo e patriménio liquido

Total do passivo e patrimdnio liquido

Notas 2021  %PL 2020 % PL
64.581 7,03 56.183 11,50
18 46 0,01 38 0,01
585 0,06 189 0,04
14 60.197 6,56 52.306 10,70
201 0,02 75 0,02

29 - 21 -

11 3.523 0,38 3.554 0,73
27.587 3,01 39.240 8,02
11 27.445 2,99 38.410 7,85
142 0,02 225 0,05
- - 605 0,12
92.168 10,04 95.423 19,52
12 917.418 100,00 489.026 100,00
31.824 3,47 31.219 6,38
(63) (0,01) (63) (0,01)
885.657 96,54 457.870 93,63
1.009.586 110,05 584.449 119,51
1.009.586 110,05 584.449 119,51




Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis
CNPJ 10.456.799/0001-89

(Administrado pela Corretora Geral de Valores e Cambio Ltda.)
CNPJ 92.858.380/0001-18

Demonstracdo do resultado para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de reais)

Notas 2021 2020

Propriedades para investimento

Receita de aluguéis 15 24.189 23.396

Despesas com manutenc&o e conservagéo (1.428) (93)

Outras despesas/receitas com propriedades para investimento 17 (7.582) (3.000)

Resultado por ajuste a valor justo 10 430.904 22.996
Resultado liquido de propriedades para investimento 446.083 43.299
Imdveis em estoques

Receita de venda de iméveis 853

Custo de imdveis vendidos (52)
Resultado liquido de iméveis em estoque - 801
Resultado liquido de atividades imobiliarias 446.083 44.100
Outros ativos financeiros

Resultado financeiro liquido 16 5.827 3.269
Outras receitas/despesas

Despesa com taxa de administracdo 18 (552) (450)

Despesas de auditoria (22) (32)

Servigos de terceiros 19 (3.878) (2.564)

Despesas com tributos 20 (7.491) (3.352)

Despesas administrativas 21 (1.218) (628)

Despesas financeiras 22 (4.266) (7.472)

Outras receitas operacionais 23 2.937
Resultado liquido do periodo 437.420 32.871
Quantidade de cotas em circulagéo 31.824 31.219
Lucro Por cota - R$ 13.744,97 1.052,92

As notas explicativas sdo parte integrante e indissociavel das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis
CNPJ 10.456.799/0001-89

(Administrado pela Corretora Geral de Valores e Cambio Ltda.)
CNPJ 92.858.380/0001-18

Demonstragéo das Mutacdes do Patriménio Liquido no periodo de 01 de janeiro a 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais)

78630 d Lucro
Cotas Amortizagao de (prejuizo)
integralizadas cotas acumulado Total
Saldo em 31 de dezembro de 2019 31.219 (63) 433.439 464.595
Distribuigao de resultado no periodo (8.440) (8.440)
Lucro do exercicio 32.871 32.871
Saldo em 31 de dezembro de 2020 31.219 (63) 457.870 489.026
Distribuicéo de resultado no periodo (9.633) (9.633)
Lucro do exercicio 437.420 437.420
Integralizagéo de cotas 605 605
Saldo em 31 de dezembro de 2021 31.824 (63) 885.657 917.418

As notas explicativas sdo parte integrante e indissociavel das demonstrag@es financeiras.



Fundo de Investimento Imobilidrio Phorbis

CNPJ 10.456.799/0001-89

(Administrado pela Corretora Geral de Valores e CaAmbio Ltda.)
CNPJ 92.858.380/0001-18

Demonstragdo do fluxo de caixa para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
Método direto
(Em milhares de reais)

2021 2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis 22.829 15.918
Recebimento liquido por venda de imdveis destinados & venda - 800
Recebimento de receitas financeiras 8.344 3.281
Pagamento de tributos (7.491) (3.428)
Pagamento de servigos de manutencao (1.388) (3.704)
Pagamento da taxa de administracdo (543) (449)
Pagamento de fornecedores de materiais e servigos (10.282) (2.565)
Pagamento de outras despesas (1.330) (969)
Caixa liquido das atividades operacionais 10.139 8.884
Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Recebimento liquido de custo de imdveis destinados & venda 52
Aquisicao de imoveis para venda (89) (4.918)
Aquisicdes de participacOes societarias (4.500) (3.235)
Adiantamento para futuro aumento de capital empresas investidas (61) 2.664
Pagamento de aquisi¢do de bens de uso (597) -
Aquisicéo de propriedades de investimento (12.090) (3.239)
(17.337) (8.676)
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Recebimento (pagamento) de outras contas 9 20
Recebimento (pagamento) de adiantamentos a fornecedores 228 (224)
Pagamento de rendimentos distribuidos (1.742) (10.257)
Caixa liquido das atividades financiamentos (1.505) (10.461)
Aumento/redugéo liquido de caixa e equivalente de caixa (8.703) (10.253)
Caixa e equivalente de caixa - Inicio do exercicio 28.334 38.587
Caixa e equivalente de caixa - Final do exercicio 19.631 28.334

As notas explicativas sdo parte integrante e indissociavel das demonstra¢Ges financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

Notas explicativas as Demonstrac6es Financeiras de 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Valores Em milhares de Reais)
1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis (Fundo) foi constituido no dia 24 de outubro de 2008,
conforme Instrumento Particular de Constituicdo de Fundo de Investimento Imobiliario, sob a forma
de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragdo, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de
junho de 1993, e a Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (ICVM) n° 205, de 14 de janeiro de
1994. Seu funcionamento foi autorizado pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) conforme
OFICIO/CVM/SER/GER-2/N° 6941/2008, em 09 de dezembro de 2008, e suas operagdes iniciaram-se
efetivamente no més de agosto de 2009. Nos termos da Ata de Assembleia Geral Extraordinaria de
cotistas firmada em 30 de abril de 2009, a administracdo do Fundo foi transferida para a Corretora
Geral de Valores e Cambio Ltda. Em Ata de Assembleia Geral Extraordinaria de 29 de outubro de
2013 a Geral Asset Management S/S Ltda., passou a ser responsavel pela gestdo da carteira.

O Fundo tem como objetivo a aquisicdo e/ou venda de imoveis residenciais, comerciais e industriais,
livres e desembaracados de quaisquer O6nus e gravames, notadamente, terrenos, lotes, edificios
comerciais, plantas industriais e centros de distribuicdo e logistica (“Iméveis” ou individualmente,
Imovel”), participacdo em empreendimentos tipo “Shopping Center” e a realizagdo de investimentos
na construcdo e urbanizagdo de loteamentos comerciais e/ou residenciais em Imodveis de sua
propriedade.

Os investimentos realizados pelo Fundo, em empresas do ramo imobiliario e em cotas de fundos de
investimento imobiliario, ttm como objetivo sua participacdo nos resultados das investidas, cujos
objetos séo loteamento e urbanizagdo de areas destinadas a construgdo de imoveis para locagéo e/ou
venda e estdo representados pelo seu custo de aquisi¢éo.

Impactos do COVID-19

Em 11 de marco de 2020, a Organizagdo Mundial da Saiude (OMS) considerou que o coronavirus
(COVID-19) é uma emergéncia de salde global, confirmando o status de pandemia. O surto
desencadeou decises significativas de governos e entidades do setor privado, que somado ao impacto
potencial do surto, aumentaram o grau de incerteza para 0s agentes econdmicos, gerando alteragdes
relevantes nos valores reconhecidos nas demonstragdes financeiras.

Impactos no Fundo

O Fundo teve impactos com 0 COVID-19, no que se refere ao Contas a Receber de Clientes, devido a
negociacdo com alguns locatarios, caso a caso, conforme aditivos aos contratos vigentes.

2. Base de preparacao das demonstracdes financeiras

As demonstragBes financeiras do Fundo foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislacdo societaria (Lei n® 6.404/76), os Pronunciamentos,
as OrientacBes e as InterpretacGes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as
normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC e as normas emitidas pela CVM
especialmente as disposi¢des contidas na ICVM n° 516 especificamente apliciveis aos fundos de
investimento imobiliario.

a. Base de mensuracéo

As demonstracBes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com excegdo das
propriedades para investimento, as quais sdo mensuradas pelo valor justo conforme requerido pela
ICVM 516.



Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

b. Autorizacdo de emissdo das demonstracdes financeiras

A autorizagdo para divulgacdo das demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021 se completara através de reunido dos cotistas a ser realizada posteriormente.

¢. Moeda funcional e de apresentacdo das demonstrages financeiras

A moeda funcional do Fundo € o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentacdo das demonstracGes
financeiras.

d. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracdes financeiras de acordo com as normas contabeis vigentes aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobiliario exige que a Administracdo do Fundo faca julgamentos,
estimativas e premissas que afetam a aplicagdo de politicas contabeis e os valores reportados de ativos,
passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistos de maneira continua. Revisdes com relacdo a estimativas
contébeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao revisadas e em quaisquer exercicios
futuros afetados.

As informacdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas que apresentam
efeitos sobre os valores reconhecidos nas demonstragdes estdo incluidas na nota explicativa dos
imoveis.

3. Resumo das principais politicas contabeis

a. Ativos e passivos financeiros

Reconhecimento e Mensuragdo: O Fundo reconhece os instrumentos financeiros nas suas
demonstragdes financeiras quando, e apenas quando, se tornar parte das disposi¢Oes contratuais do
instrumento.

Os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente mensurados pelo valor justo, e ap6s o
reconhecimento inicial, 0 Fundo mensura o0s ativos e passivos financeiros ao valor justo por meio do
resultado, somados aos custos de transagdo que sejam diretamente atribuidos & aquisi¢cdo ou emissdo
do ativo ou passivo financeiro, pelo custo ou pelo custo amortizado, quando esses instrumentos
financeiros sdo classificados de acordo com sua data de liquidacdo (mantidos até o vencimento e
empréstimos e recebiveis).

Classificacdo: O Fundo classifica os ativos e passivos financeiros na categoria: empréstimos e
recebiveis.

Empréstimos e recebiveis: sdo ativos e passivos financeiros ndo derivativos com pagamentos fixos
determinaveis gque ndo estdo cotados em mercado ativo.

Avaliacdo de recuperabilidade de ativos financeiros/provisdo para créditos de liquidagéo
duvidosa: Os ativos financeiros sdo avaliados a cada data do balanco, identificando se s&o totalmente
recuperaveis ou se ha necessidade de registro de impairment para esses instrumentos financeiros.

Quando aplicavel sera constituida com base na analise dos riscos na realizagdo de créditos a receber,
em montante considerado suficiente pela Administracdo do Fundo para cobrir eventuais perdas.

b. Caixa e equivalentes de caixa

Estdo representados por saldo de depésitos bancarios a vista do Fundo ou aplicagfes financeiras de
liquidez imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado.

As aplicagdes financeiras estdo representadas por investimentos em Certificado de Dep6sito Bancério
— CDB, e investimentos em cotas de Fundos de Investimento, avaliados pelo custo de aquisigéo,
acrescidos dos rendimentos pro rata até a data do balanco.
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Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

c. Propriedades para investimento

Imdveis acabados: Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento € mensurada pelo custo no reconhecimento inicial e subsequentemente ao valor justo.
Alteracdes no valor justo sdo reconhecidas no resultado.

O custo inclui a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicdo de uma propriedade para
investimento. O custo da propriedade para investimento, construida pelo proprietario, incluiu os custos
de material e mao de obra direta, bem como qualquer custo diretamente atribuido, para colocar essa
propriedade para investimento em condicdo de uso conforme o seu propdsito.

Ganhos e perdas na alienagdo de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenca entre o
valor liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Quando uma
propriedade para investimento previamente reconhecida como ativo imobilizado é vendida, qualquer
montante reconhecido em ajuste de avaliacdo patrimonial € transferido para lucros acumulados.

Quando a utilizacdo da propriedade muda de tal forma que ela é reclassificada como imobilizado, seu
valor justo apurado na data da reclassificacdo se torna seu custo para a contabilizagdo subsequente.

Imoveis em construgdo: estdo registrados pelo custo histdrico de aquisi¢cdo ou construgdo até a sua
concluséo e incluem todos os gastos que sdo diretamente atribuiveis a aquisi¢do de um ativo. O custo
de ativos construidos pelo proprio Fundo inclui:

e O custo de materiais e mao de obra direta;

e Quaisquer outros custos para colocar o ativo no local e condigcdo necessarios para que esses sejam
capazes de operar da forma pretendida pela Administragéo.

Quando o imovel é concluido, € transferido para propriedade para investimento e avaliado ao seu valor
justo.

d. Estoques — imoveis destinados a venda

Sdo avaliados pelo custo de aquisicdo e/ou construcdo, ou pelo valor recuperavel liquido, desses o que
for menor.

e. Avaliacdo do valor recuperavel de ativos - Impairment

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos, com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas que possam indicar
deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sdo identificadas, e o valor
contébil liquido excede o valor recuperavel, é constituida proviséo para deterioragdo ajustando o valor
contabil liquido ao valor recuperavel.

f.  Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provéavel que seus beneficios econdémicos
futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdémico seja
requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variacdes monetarias ou cambiais incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e
passivos sao classificados como circulantes quando sua realizacdo ou liquidacao € provavel que ocorra
nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.
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Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

0. Receita de aluguéis

A receita de aluguel de propriedades para investimento é reconhecida no resultado pelo método linear
pelo prazo do arrendamento. Incentivos de arrendamento concedidos sdo reconhecidos como parte
integral da receita total de aluguéis, pelo periodo do arrendamento.

h. Receita de vendas

A receita de vendas de unidades imobiliarias é reconhecida e contabilizada através do contrato e
descricdo de fracdo ideal do terreno, relativa a unidade vendida, deduzida do custo orgado
correspondente aos gastos ainda nao incorridos.

i. Reconhecimento de receitas e despesas no resultado

O resultado € apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devem ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos em que ocorrem, independente
de recebimento ou pagamento.

j. Lucro por cota

O lucro por cota é calculado considerando-se o numero de cotas em circulagdo nas datas de
encerramento dos exercicios.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descricdo 2021 2020
Depositos bancérios a vista (a) 502 994
Quotas de fundos de investimentos (b) 19.129 27.340
Total 19.631 28.334

(@) O montante de R$ 502 (R$ 994 em 2020) de depdsitos bancarios a vista estdo representados por
contas correntes no Banco Bradesco, Banco Ital, Banco Safra e Banco do Estado do Rio Grande
do Sul (Banrisul).

(b) As aplicacOes financeiras de natureza ndo imobilidria em 31 de dezembro de 2021 e 2020 est&o
representadas por:

Descrigdo 2021 2020
Banrisul - CDB 1.407 3.800
Banco Itali - Trust ID 11.478 17.578
Banco Safra - TCM Renda Fixa 6.244 5.962
Total 19.129 27.340

Referem-se a caixa e equivalentes de caixa e podem ser prontamente conversiveis e estao sujeitas e um
insignificante risco de mudanga de valor conforme item 6 da CPC 03, do Comité de Pronunciamentos
Contébeis.

5. Estoques
A carteira de imoveis destinados a venda esta assim constituida;

5.1 Imoveis destinados a venda — Iméveis Acabados

Descrigéo 2021 2020

Salas n.° 1401, 1402, 1409 e 1410, Loteamento Iguatemi,
localizado na Av. Tulio de Rose, n°® 221, Porto Alegre/RS,
Matricula 149.480, 149.481, 149.488 e 149.489.
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Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

Quadra G, Condominio Bucovina Lojas 107, 108, 109, 111,
113 & 134, localizado na Av. Senador Tarso Dutra, n° 425,
Porto Alegre/RS.

Apartamentos 403, Torre 01 (Agata), Condominio Las
Piedras, , Porto Alegre/RS, Matricula 1835989.

Apartamentos 404 , Torre 01 (Agata), Condominio Las
Piedras, Porto Alegre/RS, Matricula 183590.

Apartamento 501, Torre 02 (Jade), Condominio Las Piedras,
Porto Alegre/RS, Matricula 183597.

Boxes n° 19 com o deposito 13,20 com o depdsito 14,29, 30,
40, 41, 60 com o deposito 04, 61, 62, 63, 71, 86, 87, 88 e 96.
Condominio Las Piedras, Porto Alegre/RS, Matriculas
183617, 186618, 183627, 183628, 183638, 183639, 183658
ao 183661, 183669, 183684 ao 183686 e 183694,
respectivamente.

Apartamento 1002 matricula 183233 e Boxes 17 com o
depdsito 04, 18, 19 e 20 com matriculas 186268 a 186271,
respectivamente, Ed. Residencial Murano, Porto Alegre/RS.
Apartamento 1103, matricula 183237 e Boxes 59 com o
depo6sito 09, 62 (duplo) e 47, com matriculas 186310,
186313 e 186298, respectivamente, Ed. Residencial Murano,
Porto Alegre/RS .

Apartamento 1303, matricula 186243 e Boxes 60 (duplo) e
com depdsito 10, 66 e 67 com matriculas 186311, 186317 e
186318, respectivamente, Ed. Residencial Murano, Porto
Alegre/RS.

Total
5.2 Terrenos (*)

Descrigéo

582

330

520

84

2.050

1.902

1.808

1.770

582

330

520

84

2.050

1.902

1.808

7.276

9.104

2021

2020

Quadra C, Matricula 144.556, Loteamento Bucovina,
localizado na Av. Senador Tarso Dutra, 425, Porto
Alegre/RS.

Quadra H, Lote 1% Matricula 130.665, Loteamento Jardim
Bucovina, localizado na Av. Senador Tarso Dutra, 425, Porto
Alegre/RS.

Quadra H, Lote 3A, Matricula 130.667, Loteamento Jardim
Bucovina, localizado na Av. Senador Tarso Dutra, 425, Porto
Alegre/RS.

Quadra A, (47.003,79m2), lotes 01 a 05, Loteamento Parque
Condor, localizado na Av. das Industrias, n°® 1587, Bairro
Anchieta, Porto Alegre/RS, Matriculas 183424 a 183428,

13

992

132

360

266



Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

respectivamente.

Quadra B, (53.605,22m2), lote 01, Loteamento Parque
Condor, localizado na Av. das IndUstrias, n° 1587, Bairro
Anchieta, Porto Alegre/RS, Matricula 147,846.

Quadra C, (46.447,05m2), lote 01, Loteamento Parque
Condor, localizado na Av. das Industrias, n°® 1587, Bairro
Anchieta, Porto Alegre/RS, Matricula 147.847.

Quadra D, (49.825,82m2), lote 01, Loteamento Parque
Condor, localizado na Av. das Inddstrias, n° 1587, Bairro
Anchieta, Porto Alegre/RS, Matricula 147.848.

Quadra E, (38.398,68m2), lote 01, Loteamento Parque
Condor, localizado na Av. das Industrias, n® 1587, Bairro
Anchieta, Porto Alegre/RS, Matricula 147.849.

Quadra F, (20.240,19m2), lote 01, Loteamento Parque
Condor, localizado na Av. das Industrias, n° 1587, Bairro
Anchieta, Porto Alegre/RS, Matricula 147.850.

Quadra G, (16.868,53m2), lote 01, Loteamento Parque
Condor, localizado na Av. das Industrias, n® 1587, Bairro
Anchieta, Porto Alegre/RS, Matricula 147.851.

Investimentos - Projetos de Desenvolvimento do Loteamento
Parque Condor (Master Plan).

Quadra 154, do Loteamento Chéacara das Pedras, Lotes 04 a
27, (matriculas 64.437 a 64.444 respectivamente), Lotes 15 a
30 (matriculas 64.447 a 64.462 respectivamente), Lotes 33 a
39 (matriculas 64.464 a 64.470 respectivamente); e Lotes 13 e
31 (matricula 146.028), lotes estes formando o quarteirdo
localizado entre a Av. Dr. Nilo Peganha, Rua Cel. Genes
Bento, Rua Juncal e Verissimo do Amaral, Porto Alegre/RS.

Quadra G, (22.269,82m2), Loteamento Germania, localizado
na Av. Verissimo de Amaral, n°® 320, Loteamento Germania,
Porto Alegre/RS, matricula 170.468.

Terreno localizado na Rua Mirim, n° 444, Porto Alegre/RS,
Matricula 38.348.

Terreno localizado na Rua Mirim, n°® 196, Porto Alegre/RS,
Matricula 193.362.

Terreno localizado na Rua Mirim, n°® 212, Porto Alegre/RS,
Matricula 92.554.

Terreno localizado na Rua Mirim, n° 44, Porto Alegre/RS,
Matricula 9.843.

Total

14

1.159

1.004

1.601

830

438

537

2.884

277

1.190

93

1.939

878

774

15.354




Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

(*) - No exercicio de 2021 o Fundo transferiu imoveis do seu estoque para propriedade para
investimento por motivo de destinacdo de uso, com o proposito de obtencdo de renda. O valor
atribuivel para reconhecimento inicial como propriedade para investimento foi o valor contabil do bem
na data da referida transferéncia.

6. Contas a receber de aluguéis

Descricéo 2021 2020
Aluguéis a receber 1.210 1.192
Aluguéis a receber - Shopping Pelotas 2.152 34.173
(-) Prestacdo Contas Shopping Pelotas i (32.165)
Aluguéis a receber - Shopping VIVA 235 209
Aluguéis a receber - Nova Carlos Gomes 313 266
Aluguéis a receber - Inadimplentes 3.768 4.566
Aluguéis a receber - Shopping VIVA — Inadimplentes (*) 1.494 1.187
Aluguéis a receber - Nova Carlos Gomes — Inadimplentes (*) 196 242
(-) Proviséo para perdas - Phorbis (501) )
(-) Provisdo para perdas - Shopping VIVA (1.003) )
Aluguéis a receber - Shopping VIVA - Confisséo de divida 720 605
Aluguéis a receber - Nova Carlos Gomes - Confisséo de

divida 364 149
Aluguéis a receber - Permuta 361 -
Total 9.309 10.424

(*) O aumento da inadimpléncia nos aluguéis, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020,
deve-se ao impacto da COVID-19 nas diferentes atividades de nossos locatarios. Os contratos foram
analisados e negociados, caso a caso em aditivos contratuais, preservando a relacdo comercial.

7. Devedores em contas correntes

a) Curto prazo

Descricao 2021 2020
Outros valores a receber - 4
IPTU a recuperar 10 75
Adiantamento a fornecedores 4 232
BCV Construgdes Ltda - JSCP - 1.453
Bauen 154 Construcdes Ltda - JSCP - 1.188
Fundo de Investimento Imobiliario Hermes 386 261
Phorbis Servicos Ltda 627 508
Condominio Viva Open Mall 367 891
Condominio Viva Open Mall - inadimpléncia 738 -
Condominio Nova Carlos Gomes 184 76
(-) Provisdo para Perda Condominio Phorbis (573) -
(-) Provis&o para Perda Condominio VIVA (608) -
FPP Viva Open Mall 19 68
FPP Viva Open Mall - inadimpléncia 67 -
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

(-) Provisdo para perda FPP (80) -
Distratos de locagéo 319 137
Total curto prazo 1.460 4.893

b) Longo prazo

Descrigéo 2021 2020
Deposito garantia - Votener Com. de Energia 97 97
Empresa Pelotense de Shopping Centers - AFAC 2.144 2.093
Bauen 154 Construcdes Ltda - AFAC - 18.716
Distratos de locagéo 997 1.136
Total longo prazo 3.238 22.042

8. Cotas de Fundos de Investimentos

Descricao 2021 2020
Fundo de Investimento Imobiliario Hermes 8.235 8.235
Total 8.235 8.235

Aquisicédo de 68,26% das cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Hermes, cujo objetivo é captar
recursos para investimentos em incorporagdes, construcdes e empreendimentos imobilidrios, com
finalidade comercial, podendo comprar, vender, revender ou locar iméveis comerciais e/ou
residenciais situados no Estado do Rio Grande do Sul.

9. Participacdo em Agdes ou Cotas

O Fundo apresenta em 31 de dezembro os seguintes saldos investidos em participacfes societérias,
todos reconhecidos pelo custo de aquisi¢éo:

Descricao 2021 2020
Bauen Urbanizacdo e Construcdes Ltda (a) 18.236 18.205
Bauen 154 Construgdes Ltda (b) 41.649 19.960
BCV Construges Ltda (c) 13.256 11.750
Empresa Pelotense de Shopping Centers 11.552 11.552
Total 84.693 61.467

a - A Sociedade foi constituida com o proposito especifico de promover o loteamento e urbanizagdo
do “LOTEAMENTO PARQUE EMPRESARIAL CONDOR?”, localizado na Avenida das Industrias,
n° 1.395, Porto Alegre/RS. O Fundo possui 100% de participagao.

b - A Sociedade foi constituida com o propoésito especifico de promover a construcdo de
Empreendimento Comercial nos terrenos localizados na Avenida Doutor Nilo Peganha n® 3228 e
Avenida Verissimo do Amaral, 1500, Porto Alegre/RS. O Fundo possui 100% de participacdo. A
variagdo de saldo em relagdo ao ano de 2020 se deu principalmente pela capitalizacdo de
Adiantamento para Futura Integralizacdo de Cotas que em 2020 estava apresentada em conta de longo
prazo.

c - A Sociedade foi constituida com o propoésito especifico de promover a construgdo de
empreendimentos comerciais no terreno localizado na Av. Senador Tarso Dutra, n°® 425, Porto
Alegre/RS. O Fundo possui 100% de participacao.
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10. Propriedades para investimento

Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

Comp8em os seguintes imdveis em propriedades para investimento no portfolio do Fundo em 31 de

dezembro de 2021 e 2020:
Transf. Valor

Valor Contabil estoque/ Ajuste Contabil
Descrigéo 31/12/2020 aquisicoes a Valor Justo 31/12/2021
Quadra | Germania (Parte) 14.640 ) 11.802 26.442
Sala 1403 - Cond. Coml. FK Convenience Offices + 1
DU Box 438 - 56 494
Sala 1404 - Cond. Coml. FK Convenience Offices + 1
DU Box 506 - 52 558
Sala 1405 - Cond. Coml. FK Convenience Offices + 1
DU Box 459 - 55 514
Sala 1406 - Cond. Coml. FK Convenience Offices + 1
DU Box 506 - 52 558
Sala 1407 - Cond. Coml. FK Convenience Offices + 1
DU Box 438 - 56 494
Sala 1408 - Cond. Coml. FK Convenience Offices + 1
DU Box 438 - 56 494
Casa 08 - Condominio Residencial Vila Gardena 2206 ) (161) 2135
Conjunto 1001 - Torre Corporate TNCG 1.324 ) 110 1.434
Conjunto 1002 - Torre Corporate TNCG 1.028 ) 86 1114
Conjunto 1003 - Torre Corporate TNCG 941 ) 79 1.020
Conjunto 1004 - Torre Corporate TNCG 941 ) 79 1.020
Conjunto 1005 - Torre Corporate TNCG 1.028 ) 86 1114
Conjunto 1006 - Torre Corporate TNCG 1.324 ) 110 1.434
Conjunto 1101 - Torre Corporate TNCG 1.324 ) 110 1.434
Conjunto 1102 - Torre Corporate TNCG 1.028 ) 86 1114
Conjunto 1103 - Torre Corporate TNCG 941 ) 79 1.020
Conjunto 1104 - Torre Corporate TNCG 941 ) 79 1.020
Conjunto 1105 - Torre Corporate TNCG 1.028 ) 86 1114
Conjunto 1106 - Torre Corporate TNCG 1.324 ) 110 1.434
Loja 101 - Smart Mall TNCG 7481 ) 232 7713
Loja 102 - Smart Mall TNCG 12.307 ) 382 12.709
Loja 103 - Smart Mall TNCG 122 ) 28 450
Loja 104 - Smart Mall TNCG 443 ) 30 473
Loja 105 - Smart Mall TNCG 344 ) 23 367
Loja 106 - Smart Mall TNCG 369 ) 25 304
Loja 110 - Smart Mall TNCG 501 ) 33 534
Loja 112 - Smart Mall TNCG 356 ) o4 380
283 Boxes Estacionamento TNCG (275 simples + 8
Duplos) 17.220 - 372 17.592
Quadra 155 - LOTES 125 14.110 - 8.541 22.651
Quadra 155 - LOTES 6 a 16 5 965 ) 17.264 23.999
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Quadra 155 - PASSAGEM (nesga de terra)
Av. Severo Dullius, 1995 Terreno (L, M)
Loja 101 - Cond. NHS

Loja 102 - Cond. NHS

Loja 103 - Cond. NHS

Loja 104 - Cond. NHS

Loja 105 - Cond. NHS

Loja 106 - Cond. NHS

Loja 107 - Cond. NHS

Predio - Novo Hamburgo

Shopping Pelotas

Terreno Shopping Viva

Terreno Av. Ceres, 90

Terreno Av. Cristiano Fischer, 1950
Terreno Av. Severo Dullius, 895

Terreno Av. Dos Estados, 1763 - (antigo Moinho)

Terreno Av. Dos Estados, 1713 (Terreno Lindeiro
Moinho)

Quadra 153 Chacara das Pedras - Lotes 01 a 12
Terreno Quadra 14, Lote 631 - Nilo Peganha esquina

Mirim

Quadra A - Lote 1 - Lot. Parque Condor
Quadra A - Lote 2 - Lot. Parque Condor
Quadra A - Lote 5 - Lot. Parque Condor
Quadra B - Lote 1 - Bucovina

Quadra 154 - Lote 1 - (matr. 64434)
Quadra 154 - Lote 2 - (matr. 64435)
Quadra 154 - Lote 3 - (matr. 64436)
Quadra 154 - Lote 14 - (matr. 64446)
Quadra 154 - Lote 15 - (matr. 64447)
Quadra 154 - Lote 16 - (matr. 64448)
Quadra 154 - Lote 17 - (matr. 64449)
Quadra 154 - Lote 18 - (matr. 64450)
Quadra 154 - Lote 19 - (matr. 64451)
Quadra 154 - Lote 20 - (matr. 64452)
Quadra 154 - Lote 21 - (matr. 64453)
Quadra 154 - Lote 22 - (matr. 64454)

Quadra 154 - Lote 24 - (matr. 64456)
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94

51.265

1.396

1.303

1.102

1.658

1.057

1.519

1.560

9.284

40.975

30.614

2.154

4.274

1.850

12.136

19.342

18.160

1.848

13.143

5.162

6.935

7.480

1.337

1.136

1.136

1.793

1.793

1.793

1.465

1.363

1.363

1.363

1.363

1.829

1.710

11

31.302

48

63

98

107

28

22

322

3.388

1.660

141

280

2.055

140

365

962

99

322

54

180

79

83

71

71

108

108

108

90

84

84

84

84

110

104

105

82.567

1.444

1.366

1.200

1.665

1.164

1.547

1.582

9.571

44.363

32.274

2.295

4.554

3.905

12.276

19.707

19.122

1.947

13.465

5.216

7.115

7.559

1.420

1.207

1.207

1.901

1.901

1.901

1.555

1.447

1.447

1.447

1.447

1.939

1.814



Quadra 154 - Lote 25 - (matr. 64457)

Quadra 154 - Lote 26 - (matr. 64458)

Quadra 154 - Lote 27 - (matr. 64458)

Terreno Av. Severo Dulius, 1025

Terreno Quadra G (Plantéo)

Terreno Novo Hamburgo

Box 141 Condominio Residencial Xico Stockinger
Quadra 154 - Lote 23

Quadra 154 - Lote 28

Quadra 154 - Lote 29

Quadra 154 - Lote 30

Loteamento Parque Condor Quadra A Lote 3
Terreno Av. Senador T Dutra, 425 - lote C
Terreno Av. Senador T Dutra, 425 - lote H 1A
Terreno Av. Senador T Dutra, 425 - lote H 3A
Terreno Av. das Industria, 1587 - quadra A
Terreno Av. das Industria, 1587 - quadra B
Terreno Av. das Industria, 1587 - quadra C
Terreno Av. das Industria, 1587 - quadra D
Terreno Av. das Industria, 1587 - quadra E
Terreno Av. das Industria, 1587 - quadra F
Terreno Av. das Industria, 1587 - quadra G
Terreno Av. Verissimo de Amaral, 320 - quadra G
Quadra 14 - Lote 640 Rua Mirin, 444

Rua Mirim, 196

Rua Mirim, 212

Rua Mirim, 218

Sala 1401 - Rua Antonio C Breta, 475 - FK Office
Sala 1402 - Rua Antonio C Breta, 475 - FK Office
Sala 1409 - Rua Antonio C Breta, 475 - FK Office

Sala 1410 - Rua Antonio C Breta, 475 - FK Office

Loja 107 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C
Gomes
Loja 108 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C
Gomes
Loja 109 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C
Gomes
Loja 111 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C
Gomes
Loja 113 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C
Gomes
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1.507
1.304
1.981
5.672
24131

21.262

2.207
1.751
1.646
1.541

14.940

19

992

132

360

396

1.745

1.512

2.408

1.250

659

742

1.289

97

1.940

882

774

15

15

15

14

42

34

29

40

30

93
81
117
113
1433
(269)
67
129
106
100
95
323
36.133
4.724
12.547
12.945
53.285
56.378
59.023
31.542
16.795
15.112
26.968
361
16

175
148
543
479
543
501
409
332
287
394

297

1.600

1.385

2.098

5.785

25.564

21.588

68

2.336

1.857

1.746

1.636

15.263

37.125

4.856

12.907

13.341

55.030

57.890

61.431

32.792

17.454

15.854

28.257

458

1.956

1.057

922

558

494

558

515

451

366

316

434
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Loja 114 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 46 449 495

Loja 115 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 81 792 873

Loja 116 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 55 543 598

Loja 117 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 51 500 551

Loja 118 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 35 348 383

Loja 119 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 38 372 410

Loja 120 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 68 671 739

Loja 121 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 67 656 723

Loja 122 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 82 810 892

Loja 123 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 80 790 870

Loja 124 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 76 748 824

Loja 125 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 81 791 872

Loja 126 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 138 1.357 1.495

Loja 127 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 130 1.272 1.402

Loja 128 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 48 470 518

Loja 129 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 55 536 591

Loja 130 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 58 569 627

Loja 131 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 67 659 726

Loja 132 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 99 970 1.069

Loja 133 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 116 1.132 1.248

Loja 134 Av Senador T Dutra, 595 - Trend Nova C

Gomes - 122 1.200 1.322
424.128 17.566 430.904 872.598

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020 a Empresa Brasileira de Engenharia
Econdémica Ltda. - ENGEBE, contratada pelo Fundo, realizou a avaliagdo dos ativos de renda. A
metodologia utilizada para &reas de terras, segundo Laudo de Avaliacdo datado de 30 de dezembro de
2021 foi 0 método comparativo direto de mercado, segundo NBR 14.653, parte 1, item 8.2.1. Para a
avaliagdo do Shopping Pelotas e dos terrenos de Novo Hamburgo foi adotado, pelo avaliador, segundo
o laudo apresentado, o0 Método involutivo que “Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica,
mediante hipotético empreendimento, compativel com as caracteristicas do bem e com as condic¢des
do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucdo e comercializacdo
do produto” e 0 Método da capitalizagdo da renda que “Identifica o valor do bem, com base na
capitalizagéo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.”

20



Fundo de Investimento Imobiliario Phorbis

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

Transferéncia de imoveis em estoque para propriedades para investimento:

No exercicio de 2021 o Fundo transferiu iméveis do seu estoque para propriedade para investimento
por motivo de alteracdo de uso, com o propésito de obtencdo de renda. O valor atribuivel para
reconhecimento inicial como propriedade para investimento foi o valor contébil do bem na data da
referida transferéncia e posteriormente avaliado ao valor justo, o que impactou no valor do ajuste a
valor justo contabilizado no exercicio.

11. Obrigagdes por aquisi¢ao de imoveis — Curto Prazo/Longo Prazo

Descrigéo 2021 2020
Gaspar & Cia Ltda (a) 3.523 3.293
Imo6vel Rua Mirim, nimero 44 (b) - 261
Total curto prazo 3.5623 3.554
Descrigéo 2021 2020
BCV Construgdes Ltda (c) 12.343 12.343
Gaspar & Cia Ltda 15.102 26.067
Total longo prazo 27.445 38.410

(a)-Em 28 de novembro de 2019, o Fundo adquiriu um prédio de alvenaria e um terreno com area total
de 45.809,01 m? conforme matriculas n® 126.029, 100.392 e 100.394 do Registro de Imoveis de Novo
Hamburgo da Gaspar & Cia Ltda. pelo valor de R$ 27.455, sendo pago R$ 2.746 de sinal e o saldo em
120 parcelas mensais de R$ 206 (IGPM+0,5 % a.m.), com o vencimento inicial em 28 de dezembro de
20109.

(b)-Em 20 de novembro de 2020, o Fundo adquiriu o terreno situado na Rua Mirim, n° 44, Matricula
n° 9.843, conforme Registro de Imbveis da 4* Zona de Porto Alegre, de Luciano Henrique Espina e
Ana Paula da Silva Dias Luiz Espina conforme contrato particular de promessa de compra e venda do
imovel no valor de R$ 700. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, havia um saldo de R$ 261
a pagar.

(c )-Em 21 de dezembro de 2011, por forca de Escritura Pablica de Compra e Venda com Reserva de
Fracdo o Fundo permutou terrenos objetos das Matriculas 102300. 102301, 102302 e 102303 de Porto
Alegre/RS, assumindo ainda um compromisso de pagamento de parte das obras das unidades
recebidas em permuta. O compromisso de pagamento foi realizado pela BCV Construcfes Ltda., o
qual possui um crédito a receber do Fundo.

12. Patriménio Liquido

O patrimdnio comprometido previsto no Regulamento do Fundo é de R$ 917.418 (R$ 489.026 em
2020) e esta representado por 40.169 cotas escriturais, sem valor nominal, das quais 31.824 (31.219
em 2020) encontram-se totalmente integralizadas.

13. Emisséo, resgate e amortizagdo de cotas

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o capital subscrito é de R$ 40.169, equivalente a 40.169 cotas,
sendo que 31.824 (31.219 em 2020) cotas no valor R$ 31.824 (R$ 31.219 em 2020) estdo
integralizadas. Em 31 de agosto de 2021 foi integralizado pelos cotistas do Fundo o equivalente a 605
cotas.

As cotas integralizadas sdo avaliadas pela Administradora com base no patrimdnio liquido, sendo o
seu valor patrimonial divulgado mensalmente no site da Administradora e na CVM.
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N&o havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do prazo de duracdo do Fundo ou na hipétese de
sua liquidacdo. Entretanto, na liquidacdo total ou parcial de quaisquer investimentos integrantes da
carteira do Fundo, o produto oriundo de tal liquidacdo serd utilizado para amortizacdo das cotas.

14. Politica de distribuicéo de resultados

A politica de distribuicdo de rendimentos esta de acordo com as disposi¢des da Lei n°® 9.779/99, onde o
Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no minimo, 95% dos lucros auferidos
apurados segundo o regime de caixa.

Os rendimentos e ganhos de capital auferido pelos cotistas estdo sujeitos a incidéncia do imposto de
renda na fonte a aliquota de 20%, quando do seu efetivo pagamento.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, a distribuigdo de resultados aos cotistas, pode ser demonstrada
COmo segue:

Descricéo 2021 2020
(+) Receitas apuradas no periodo segundo o regime de
competéncia 463.857 50.514
(-) Despesas apuradas no periodo segunda o regime de
competéncia (26.437) (17.643)
(=) Lucro contéabil apurado no periodo segundo o regime
de competéncia 437.420 32.871
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa (457.374) (39.365)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 937 7.379
(+) Receitas registradas por competéncia em periodos
anteriores e realizadas financeiramente no periodo corrente 20.961 8.251
(-) Despesas registradas por competéncia em periodos
anteriores e realizadas financeiramente no periodo corrente (804) (252)
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 10.140 8.884
Resultado minimo a distribuir (95%) 9.633 8.440
2021 2020
Lucro distribuido no exercicio 9.633 8.440
Saldo de lucros a pagar 52.306 54.123
Pagamento de rendimentos (1.742) (10.257)
Saldo de rendimentos a pagar 60.197 52.306
Percentual de rendimento proposto sobre a base de calculo 95,00% 95,00%

O resultado em regime de caixa foi apurado de acordo com os preceitos do Oficio Circular n®
1/2015/CVMI/SIN/SNC, de 18 de marco de 2015, da CVM, definido no artigo 2.°, item Ill, e anexo I,
0 Fundo submeterd a Assembleia Geral de Cotistas, a ser realizada em 2021, a aprovacao da presente
Demonstracdo Financeira bem como a retencdo da totalidade dos rendimentos declarados, para fins de
aplicagdo em ativos com vistas a geragdo de lucros futuros.
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Descrigdo 2021 2020
Receita de aluguéis 13.548 13.006
Receita de aluguéis - Shopping Pelotas 5.040 3.807
Receita de aluguéis - Estacionamento Shopping Pelotas 622 630
Receita de aluguéis - Shopping VIVA 3.024 2.585
Receita de aluguéis - Trend Nova Carlos Gomes 3.513 3.057
Alugueis cancelados/ajuste ao valor de realizacdo (1.505) 228
Direitos de Uso/resperata - Viva (53) 83
Total 24.189 23.396
16. Outros Ativos Financeiros — resultado financeiro liquido

Referem-se a rendas obtidas pelas aplicacGes de valores em ativos como abaixo demonstrado:

Descrigéo 2021 2020
Rendimento de aplicacéo financeira 967 864
Rendimento de Fundos de Investimento Imobiliario 3.131 1.914
Rendimentos de participacdes em agdes/cotas 1.729 491
Total 5.827 3.269
17. Outras receitas e despesas com propriedades para investimentos

Descrigao 2021 2020
Juros recebidos 684 128
VariagGes monetarias ativas 386 10
Recuperacdo de despesas 258 -
Multas contratuais 7 124
Receita com Merchandising 11 -
Comissao sobre locagdes (95) (38)
Condominio (7) (257)
Consumo de Agua (38) )
Descontos concedidos (*) (3.097) (515)
Energia Elétrica ) 1)
Manutencéao e Reforma (24) -
Publicidade e Propaganda (104) -
Outros servicos de terceiros (874) (33)
Servico de vigilancia (329) (269)
Ocupacdes pavilhdes (385) (205)
Mensalidades (93) (94)
Impostos e taxas (89) 1)
Assessoria Juridica - Shopping Pelotas (8) (15)
Proviséo para perdas encargos Phorbis (573) -
Auditoria Contabil - Shopping Pelotas - 3)
Auditoria Lojas - Shopping Pelotas 9 (15)
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Comissdo de Comercializacdo - Shopping Pelotas (101) (99)
Descontos concedidos - Shopping Pelotas - (8)
Despesas Bancarias - Shopping Pelotas @ Q)
Despesas Gerais - Shopping Pelotas (80) (38)
Despesas Judiciais - Shopping Pelotas (49) (34)
Encargos Lojas VVagas - Shopping Pelotas (607) (582)
Entidades de Classe - Shopping Pelotas (23) (27)
Fundo de Promocéo FPP - Shopping Pelotas (45) (39)
Manutencédo e Reforma - Shopping Pelotas (11) (28)
Taxa de Administracdo Aluguéis - Shopping Pelotas (189) (104)
Condominio - VIVA (305) (353)
Descontos concedidos - VIVA (141) (163)
Despesas Bancarias - VIVA @ Q)
Despesas judiciais - VIVA (36) (20)
Encargos Lojas Vagas - VIVA (609) (126)
Fundo de Promogéo FPP - VIVA (135) 8
Manutencédo e Reforma - VIVA (75) -
Impostos e taxas - VIVA - 2
Outros Servigos de Terceiros - VIVA (216) (60)
Comissdes sobre locagdes - Trend Nova Carlos Gomes - -
Condominio - Trend Nova Carlos Gomes (142) (90)
Energia Elétrica - Trend Nova Carlos Gomes (1) (2
Descontos concedidos - Trend Nova Carlos Gomes (8) (42)
Outros Servicos de Terceiros - Trend Nova Carlos Gomes 5) 3)
Manutencédo e Reforma - Condor Camino (112) -
Impostos e Taxas - Condor Camino (46) -
Despesas Empreendimento - Condor Camino (258) -
Total (7.582) (3.000)

(*) — refere-se a impacto por descontos concedidos em virtude da pandemia do Covid-19, para

viabilizar a manutencéo das locacgdes dos
18. Despesa de taxa de administracao
A taxa de administragdo mensal vigente

imoveis.

em 31 de dezembro de 2021 é de R$ 46 (R$ 38 em 2020),

reajustada anualmente pela variacdo do indice Geral de Precos de Mercado (IGPM/FGV). A taxa de
administracdo do periodo totalizou R$ 552, representando 0,10% do patriménio liquido médio R$
527.069 (em 2020 foi reconhecido R$ 450, representando 0,10% do patriménio liquido médio R$
468.478). O saldo a pagar de taxa de administracdo em 31 de dezembro de 2021 é R$ 46 (R$ 38 em

2020).

N&o ocorreram despesas com consultor de investimento imobiliario no decorrer do periodo findo em

31 de dezembro de 2021 e 2020.
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19. Despesa de servicos de terceiros

Descricéo 2021 2020
Honorérios Advocaticios (570) (150)
Honorarios pessoas juridicas (352) (2.329)
Taxa de escrituracdo de cotas (30) (25)
Taxa de fiscalizagdo CVM (48) (48)
Honoréarios com avaliacBes (16) (12)
Honorarios Phorbis Servigos Ltda (*) (2.862) -
Total (3.878) (2.564)
(*) Refere-se a taxa de administragéo, gestdo e assessoria imobiliaria.

20. Despesas com tributos

Descricéo 2021 2020
Despesas IPTU (7.482) (3.341)
Impostos e taxas 9) (12)
Total (7.491) (3.352)
21. Despesas administrativas

Descricéo 2021 2020
Aluguel de equipamentos 4) 4)
Aluguel Estacionamento (1)

Conducéo e Transporte (32) (26)
Consumo de agua/energia elétrica (43) (25)
Copa, cozinha e lanches (10) (10)
Correios (2 (2)
Despesas bancarias ) Q)
Despesas com condominio (417) (312)
Despesas Legais e Judiciais 1) (1)
Doacoes e Contribuicdes (64) -
Jornais, revistas e publicagdes (6) (15)
Manutencdo e equipamentos de informatica (3) (23)
Material e equipamento de jardinagem - 2
Material de escritorio (52) 4)
Mensalidades Sociais (@) (1)
Reprodugdes e encadernagdes (42) (1)
Servicos de tele-entrega (1) (2)
Telefonemas e Internet (32) (27)
Viagens e Hospedagens 9) (3)
Manutencao e Servigos (414) (111)
Material de uso e consumo 9) (3)
Aluguel de box estacionamento (6) 1)
Despesas com reunides/eventos (29) 47
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Outras despesas operacionais (25) (6)
Despesas cartoriais (13) (1)
Total (1.218) (628)

22. Despesas financeiras

Refere-se a juros (2021 R$ 1.436 — 2020 R$ 1.584) e despesas com variagdes monetarias (2021 R$
2.830 — 2020 R$ 5.888)) incidentes sobre saldo devedor de contrato por compra e venda de imoveis,
como descrito na nota 11(a).

23. Outras receitas operacionais

Despesa recuperada na negociacdo de contrato de aquisicdo de imoveis, por motivo de mudanga de
indice de correcdo monetéria — R$ 2.926 e recuperacao de despesas diversas — R$ 11.

24. Legislagdo Tributaria
a. Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio fechado, nos
termos dos artigos 1.° e 2.° da Lei n® 8668/93, ndo é contribuinte de impostos tais como PIS, COFINS,
CSLL e Imposto de Renda, estando porém obrigado a reten¢éo do imposto de renda na fonte incidente
sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacbes em renda fixa do saldo de caixa do fundo nos
termos do artigo 35 de Instrucdo Normativa da Receita Federal n°® 1.585/2015, que podera ser
compensado quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicdo de
resultados aos cotistas.

Conforme Artigo 38 da mesma Instrugdo Normativa, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas, o fundo de investimento imobiliario 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% (vinte e cinco por cento) das cotas do fundo.

Paragrafo Unico. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:
| - Pessoa fisica:

a) 0s seus parentes até o 2° (segundo) grau; e

b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau;

Il - Pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos
88 1°e 2°do art. 243 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

b. Cotista

As distribuicGes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de Imposto de
Renda na Fonte.

c. Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei n® 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso 11, do artigo 3°, da Lei n°® 11.033/04, de isencéao
do Imposto de Renda sobre as distribui¢cdes pagas a cotista Pessoa Fisica, nas seguintes condic¢des:

I.  Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado.

Il. O beneficio ser4 concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliério
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

I1l.  N&o serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou
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cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo fundo.

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

25. Escrituracdo das cotas emitidas pelo fundo

As cotas subscritas e integralizadas do Fundo foram escrituradas pelo Banco Bradesco S/A até a data
de 22 de dezembro de 2021, passando a partir desta data a escrituracdo a ser realizada pela Corretora
Geral de Valores e Cambio Ltda. (CNPJ 92.858.380/0001-18).

26. Encargos e despesas debitadas ao Fundo

Os encargos e as despesas debitados ao Fundo representam 3,29% (3,09% em 2020) em relacdo ao
patriménio liquido médio findo em 31 de dezembro de 2021.:

Descricéo 2021 2020
Despesa com taxa de administracéo (552) (450)
Despesas de auditoria (22) (63)
Servigos de terceiros (3.878) (2.533)
Despesas com tributos (7.491) (3.352)
Despesas administrativas (1.218) (628)
Despesas financeiras (4.266) (7.472)
Total (17.427) (14.498)

Patriménio Liquido Médio 527.069 468.478

% em relacdo ao PL Médio e as Despesas 3,31% 3,09%

27. Rentabilidade
O valor da cota e a rentabilidade média semestral nos quatro Gltimos semestres foram:

Patrimonio Valor

Liguido Rentabilidade Patrimonial da

Periodo (R$ mil)  do Periodo % Cota (R9)
30/06/2020 466.401 0,7156% R$ 14.939,6568
31/12/2020 489.027 6,2514% R$ 15.664,3888
30/06/2021 489.558 0,2180% R$ 15.681,4166
31/12/2021 917.418 89,4470% R$ 28.827,8702

A rentabilidade foi calculada com base no resultado liquido do semestre sobre o patrimdnio liquido
médio do semestre.

28. Fatores de riscos
Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio é uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera do resultado
da administragdo dos empreendimentos objeto do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas
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provenientes das receitas liquidas das comercializacBes dos espacos comerciais disponiveis, das
locagdes dos Empreendimentos e da Expansdo, excluidas despesas previstas no Regulamento para a
manutencdo do Fundo.

Risco de liquidez

O fundo é um condominio fechado, o que pressupBe que 0s cotistas somente poderdo resgatar suas
Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagdo, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que os Cotistas do Fundo devem estar conscientes de que o investimento no
Fundo possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto
como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilacdo do valor da
Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente
obrigacdo do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos tributarios

O risco tributério consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual alteragdo da
legislagdo tributaria, mediante a criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

Riscos associados ao investimento no empreendimento
i. Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imével(is) onde se promovera
os empreendimentos e a sua expansdes, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico.

ii. Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do empreendimento e de sua expansao, 0S recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da seguradora contratada,
nos termos da apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices.

iii. Riscos de engenharia e de construgdo na obra da expanséo

A expansdo do empreendimento a ser custeada parcialmente pelo Fundo em até 25% (vinte e cinco por
cento), com recursos advindos também desta emissdo, sera construida de acordo com todos os rigores
e exigéncias das autoridades publicas, exigindo-se todo o cuidado que toda empresa ativa e obra
costuma empregar no setor da construgdo civil. Entretanto, os riscos de engenharia ndo podem prever
contra casos fortuitos, tais como chuvas, vendavais, furac@es, ciclones, tornados, granizos, impacto de
veiculos terrestres e aéreos, incéndio, etc.

iv. Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locagbes sofrerem variagbes em seus valores em funcdo do comportamento da
economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaguecimento
de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia das crises econdmicas, sejam elas
oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na reducéo do poder aquisitivo em geral,
ou até mesmo pela falta de seguranca na cidade onde se situa o empreendimento objeto do Fundo,
acarretando, por exemplo, reducdo nos valores das locaces.

Demais Riscos

O Fundo e o empreendimento também estdo sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratéria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica
econdmica, decisfes judiciais, etc.
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29. Instrumentos financeiros

O Fundo ndo possui operacdes que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo os
instrumentos financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociacdo 0s quais se
aproximam dos respectivos valores justos.

a. Gerenciamento de riscos

O Fundo participa de operacGes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estdo registrados em
contas patrimoniais, que se destinam a atender suas necessidades operacionais, bem como reduzir a
exposicdo a riscos financeiros.

A Administracdo desses riscos é efetuada por meio da definigdo de estratégias elaboradas e aprovadas
pelos administradores do Fundo, ndo sendo realizadas operac¢des envolvendo instrumentos financeiros
derivativos ou derivativos embutidos.

A contratacdo e o controle de operagdes financeiras sdo efetuados através de critérios gerenciais
periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e perfil de
mercado da entidade com a qual sdo realizadas. As taxas utilizadas sdo compativeis com as do
mercado.

Adicionalmente, a Administradora procede a uma avaliacdo tempestiva da posi¢do consolidada do
Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as projecfes futuras, como forma
de garantir o cumprimento do plano de negécios definido e monitoramento dos riscos aos quais esta
exposta.

b. Descrigdes dos riscos do Fundo
Risco de mercado

O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento
financeiro flutue devido a varia¢fes nos pregos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo
risco de mercado incluem aplicagdes financeiras e propriedades para investimento.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagfes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais estdo
indexadas a variacdo do CDI, expondo estes ativos as flutuages nas taxas de juros. Adicionalmente, 0
Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge” / “swap” contra esse risco.
Porém, ele monitora continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicagédo dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigagdo prevista em um
instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo esta
exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depdsitos em bancos e
aplicagdes financeiras.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de um
planejamento, monitorando seus recursos financeiros disponiveis, para o devido cumprimento de suas
obrigacdes.

30. Outros servicos prestados para o Fundo

O Fundo mantém contrato de prestacdo de servi¢os contabeis com JJ Chaves Contadores S/S e para 0s
servicos de assessoria juridica com Wildner & Bona Advocacia e Varella e Varella Advogados
Associados.
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31. Seguros

O Fundo possui seguros contratados com as empresas relacionadas abaixo, considerados suficientes
para a cobertura de seus ativos e dos seus riscos operacionais. As apoélices estdo assim, representadas:

Apolice n°® 1.180.058.935 — Chubb Seguros do Brasil S/A — Rua Verissimo do Amaral, n° 150

(Locador Casa Vetro)

Descricao Limite  maximo de Prémio liquido
¢ indenizagao (*) d

Incéndio/Raio/Explosdo/Queda de Aeronave R$ 1.600.000 R$ 1.099,27
Danos Elétricos R$ 100.000 R$ 249,92
Quebra de Vidros R$ 50.000 R$ 245,79
Vendaval/Fur/Cicl/Torn/Gran/Fumaca R$ 200.000 R$ 768,11
Perda ou Pagto. de Aluguel a Terceiros R$ 156.000 R$ 96,98
RC Estabelecimentos Comerciais e/ou Industriais R$ 200.000 R$ 148,92

(*) Vigéncia de 20/11/2021 a 20/11/2022.

Apdlice n° 1800780032 — Sompo Seguros — Avenida Dr. Nilo Pe¢anha, 3000 (Locador Jardine)

Descricéo Limite maximo de indenizacao (*) Prémio liquido
Incéndio, Exploséo,

Fumaca

Aluguel, perda ou

decorréncia de incéndio

Venda\_/al Exceto bens R$ 300.000 R$ 752,08
ao ar livre

(*) Vigéncia de 29/08/2021 a 29/08/2022.

Apolice n° 1800775927 Sompo Seguros — Avenida Severo Dullius, 1995 (Locador Aguas Sarandi)

_— Limite  maximo de|g A : (o
Descricao indenizagao (%) Prémio liquido
Incéndio/Raio/Exploséo/

Queda de Aeronave R$ 7.500.000 R$ 2.445,50
Danos Elétricos R$ 50.000 R$ 296,97
Responsabilidade Civil Operagdes R$ 100.000 R$ 168,75
Vendaval/Fur/Cicl/Torn/Gran/Fumaca R$ 150.000 R$ 407,51
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Perda ou Pagto. de Aluguel a Terceiros R$ 500.000 R$ 235,94

(*) Vigéncia de 15/08/2021 a 15/08/2022.

Apolice n° 1800775926 Sompo Seguros — Avenida Severo Dullius, 1995 (Locador Aguas Imdepa)

Descricao Limite  maximo  de Prémio liquido
¢ indenizagao (*) g
Incéndio/Raio/Explosao/
Queda de Aeronave R$ 2.800.000 R$ 1.531,35
Danos Elétricos R$ 50.000 R$ 259,46
Responsabilidade Civil Operagdes R$ 100.000 R$ 143,32
Vendaval/Fur/Cicl/Torn/Gran/Fumaga R$ 100.000 R$ 230,73
Perda ou Pagto. de Aluguel a Terceiros R$ 180.000 R$ 140,94

(*) Vigéncia de 15/08/2021 a 15/08/2022.

Apodlice n° 51000007855930 Tokio Marine Seguradora S.A. — Avenida Nilo Pecanha, 3228
(Seguro de Responsabilidade Civil Viva Open Mall)

Descricao Limite maximo de indenizacao (*) Prémio liquido

ini iai R$ 2.000.000
Condor_nlnlos comerciais R$ 9.965,83
(Shopping Centers)

(*) Vigéncia de 01/01/2021 & 01/01/2022.

Apodlice n° 180 0001882122 Tokio Marine Seguradora S.A— Avenida Nilo Peganha, 3228 (Seguro
Predial Viva Open Mall)

Descricao Limite maximo de indenizacao (*) Prémio liquido

Incéndio, Raio, Explosédo e

Implosdo e Queda de R$ 40.000.000 R$ 1.500,00
aeronaves

Andncios Luminosos R$ 150.000 R$ 500,00
Danos Elétricos R$ 500.000 R$ 1.000,00
Derrame e/ou vazNamento de R$ 200.000 R$ 5.000,00
tanques e tubulacGes

Despesas de aluguel, em

decorréncia de incéndio, R$ 4.200.000 )

raio, explosédo, implosdo e
fumaca
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Quebra de vidros, espelhos,

. : R$ 200.000 R$ 300,00
marmores e granitos
Vendaval, fure}cao, ciclone, R$ 1.000.000 R$ 150,00
tornado e granizo

(*) Vigéncia de 01/01/2021 & 01/01/2022.

Apdlice n° 1.180.054.487 Chubb do Brasil S/A — Avenida Severo Dullius, 1995 (Locador Pepsi on

Stage)
Endosso sem movimento.
(*) Vigéncia de 13/08/2021 a 13/08/2022.

Apdlice n° 1800744863 Sompo Seguros — Avenida Severo Dullius, 1995 (Pavilhado 1 - desocupado)

- Limite maximo de|o.a : . -
Descricao indenizagao (%) Prémio liquido
Incéndio/Raio/Exploséo/
Queda de Aeronave R$ 2.500.000 R$ 1.620,73
Danos Elétricos R$ 50.000 R$ 317,86
Vendaval/Fur/Cicl/Torn/Gran/Fumaca R$ 200.000 R$ 775,42

(*) Vigéncia de 22/04/2021 & 22/04/2022.

Apodlice n® 180074861 Sompo Seguros — Avenida Severo Dullius,

1995 (Pavilhdo 2B -

desocupado)

Descricéo !_imitg maximo  de Prémio liquido
indenizagao (*)

Incéndio/Raio/Exploséo/

Queda de Aeronave R$ 2.600.000 R$ 1.683,53

Danos Elétricos R$ 50.000 R$ 317,86

Vendaval/Fur/Cicl/Torn/Gran/Fumaca R$ 200.000 R$ 775,42

(*) Vigéncia de 22/04/2021 a 22/04/2022.

Apdlice n° 1800744862 Sompo Seguros — Avenida Severo Dullius, 1995 (Pavilhdo 3 - desocupado)

Descricéo Limite ~ maximo  de Prémio liquido

¢ indenizagéo (*) a
Incéndio/Raio/Exploséo/
Queda de Aeronave R$ 3.400.000 R$ 2.185,93
Danos Elétricos R$ 50.000 R$ 317,86
Vendaval/Fur/Cicl/Torn/Gran/Fumaca R$ 200.000 R$ 775,42

(*) Vigéncia de 22/04/2021 a 22/04/2022.
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As premissas e riscos adotados na contratacdo desses seguros ndo fazem parte do escopo da auditoria.
32. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a ICVM n° 381/03, registre-se que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem
teve servico prestado pela Peppe Associados — Consultores e Auditores Independentes relacionados a
este Fundo por ela administrado que ndo os servicos de auditoria externa em patamares superiores a
5% do total dos custos 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 préprio trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

33. Contingéncias de processos judiciais

Conforme posicdo emitida pela assessoria juridica do Fundo, em 31 de dezembro de 2021, constavam
processos de natureza civel, sendo estimada probabilidades de perdas “possiveis” e “provaveis”, nos
montantes de R$ R$570 (R$ 1.443 em 2020) e R$ 60, respectivamente, cujos valores ndo foram objeto
de contingenciamento contéabil.

34. Eventos subsequentes

O Fundo promoveu a reducgéo de sua participacdo no capital social das empresas participadas abaixo,
sobre as quais detém a totalidade do capital social, com o objetivo de adequar sua estrutura societaria
as necessidades atuais de cada uma, mediante recebimento de bens imdveis como devolucdo de sua
participacdo. Os registros contabeis serdo efetuados no exercicio de 2022, mediante homologacao por
parte da Junta Comercial, Industrial e Servigos do Rio Grande do Sul:

Reducéo
Descricéo Participacéo de Novo Capital
Capital
Bauen Urbanizacdo e Construcgdes Ltda 18.236 18.195 41
Bauen 154 Construcdes Ltda 41.649 41.639 10
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