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Relatério dos auditores independentes sobre as
demonstragoes financeiras

Aos

Cotistas e a Administracao do

Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
S3o Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de
Investimento Imobilidrio - FIl (“Fundo”), administrado pela BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Administradora”), que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas demonstragdes do resultado, das
mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais
e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do
Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro
de 2024, e o desempenho das suas operagoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na segao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragoes 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 opiniéo.



Enfase - Encerramento do Fundo

Chamamos atengao para a nota explicativa n° 2 as demonstragdes financeiras, que
descreve que o pressuposto de continuidade operacional nao foi utilizado na elaboragéo
destas demonstragdes financeiras, em razao do encerramento das operagdes do Fundo,
ocorrido em 26 de margo de 2025. Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse
assunto.

Principais assuntos de auditoria

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

Existéncia e valorizacdo de ativos financeiros (Nota Explicativa n° 5.1.1)

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possuia 80,03% de seu patriménio liquido
representado por cotas de fundos de investimento imobiliario, segregados em fundos
listados (73,95%) e mensuradas ao valor justo, com base em cotagédo de fechamento
divulgada pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3 S.A.”), 6rgdo também responsavel pelo
registro e custddia dessas cotas, e em fundos néo listados (6,08%) mensuradas a valor
justo pela atualizagéo do valor da cota dos fundos investidos, conforme divulgada pelos
seus respectivos administradores. Devido ao fato desses ativos serem os principais
elementos que influenciam o patriménio liquido do Fundo, no contexto das demonstragdes
financeiras como um todo, consideramos esses assuntos significativos em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esses assuntos:
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas n&o estao limitados a:

Testar a existéncia por meio de conciliagdo das posigcdes mantidas pelo Fundo com as
informacgdes fornecidas pelo custodiante e/ou administradores dos fundos investidos;

Recalcular o valor justo dos ativos financeiros com base em pregos disponiveis obtidos
junto a fontes de mercado independentes e/ou com base na cota divulgada pelos
respectivos administradores dos fundos investidos; e

Avaliar as divulgacdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis os saldos desses ativos financeiros, no tocante a sua existéncia e
valorizagdo, assim como suas divulgagdes relacionadas, no contexto das demonstragdes
financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2024.

Outros Assuntos

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, apresentados
para fins de comparacao, foram auditados por outros auditores independentes, que
emitiram relatério datado de 28 de margo de 2024, que nao conteve modificagdo de
opinido.



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

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢do relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinidao. Seguranca
razoavel é um alto nivel de seguranca, mas n&o uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econdémicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstrac¢des financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo
de distorgao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou
representagoes falsas intencionais.

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

Avaliamos a adequagéao das politicas contabeis utilizadas, a razoabilidade das estimativas
contabeis e as respectivas divulgacdes feitas pela administragéao.



Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administragédo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagéo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar duvida
significativa em relagao a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengédo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opiniao, se as divulgagées forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transagodes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.

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

Fornecemos também a administragdo declaragdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente,
nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

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

Rio de Janeiro, 31 de margo de 2025

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-014428/0-6 F-RJ
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Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 31.547.855/0001-60

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balango patrimonial dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

Em milhares de Reais

Ativo Notas 31/12/2024 % PL 31/12/2023 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 4
Disponibilidades 1 0,00% 2 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 4.392 6,69% 4.454 5,90%
Aplicagdes Financeiras
De natureza imobiliaria
Certificados de recebiveis imobiliarios 51.3 9.346 14,23% 10.817 14,32%
Cotas de fundo de investimento imobiliario 51.1 52.546 80,03% 60.823 80,51%
Negociagao e intermediagdo de valores 51.1 8 0,02% 96 0,13%
66.293 100,97% 76.192 100,85%
Total do ativo 66.293 100,97% 76.192 100,85%
Passivo Notas 31/12/2024 % PL 31/12/2023 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 9 566 0,86% 566 0,75%
Taxa de administracdo e gestédo 7e16 44 0,07% 39 0,05%
Auditoria e custédia 24 0,04% 18 0,02%
Impostos e contribuigdes a recolher - 0,00% 14 0,02%
Outros valores a pagar - 0,00% 7 0,01%
634 0,97% 644 0,85%
Total do passivo 634 0,97% 644 0,85%
Patrimonio liquido 10
Cotas integralizadas 113.642 173,08% 113.642 150,42%
Distribuicdo de rendimentos aos cotistas (60.174) (91,65%) (53.136) (70,33%)
Reserva de lucros 12.191 18,57% 15.042 19,91%
Total do patriménio liquido 65.659 100,00% 75.548 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 66.293 100,97% 76.192 100,85%

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 31.547.855/0001-60

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

Demonstragao do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

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

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's)
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FIl)
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario (FII)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Receitas com empréstimos de cotas de fundos imobiliarios (FIl)
Empréstimos de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Despesas de IR s/ ganho de capital de cotas de fundos de investimento imobiliario (FII)

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria
Despesas de auditoria e custddia
Despesas de emolumentos e cartorios
Taxa de administragéo e gestao
Taxa de fiscalizagdo da CVM
Taxa de performance
Outras receitas (despesas) operacionais

Lucro (prejuizo) liquido do exercicio
Quantidade de cotas em circulagao
Lucro (prejuizo) por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas da administragédo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.

Notas 31/12/2024 31/12/2023
5.1.3 1.630 1.722
5.1.3 (904) 253
5.1.1 6.348 5633
5.1.1 77) 684
5.1.1 (9.236) 2.986
5.1.2 - 1
5.1.2 - (11)

(65) (14)

(2.304) 11.254

(2.304) 11.254

438 503

(99) (113)

339 390

12 (205) (56)
12 (50) (46)
12 (15) (16)
7e¢16 (490) (507)
12 (13) (13)
8e16 - (396)
12 (113) (80)
(886) (1.114)

(2.851) 10.530

10 8.089.190 8.089.190
(0,35) 1,30

8,12 9,34




Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 31.547.855/0001-60

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstracdo das mutagdes do patriménio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

Em milhares de Reais

Cotas de
investimentos

Distribuicao de
rendimento aos

Notas integralizadas cotistas Reservas de lucros Total
Em 31 de dezembro de 2022 113.642 (46.544) 4.512 71.610
Distribuicdo de rendimentos 9 - (6.592) - (6.592)
Resultado do exercicio - - 10.530 10.530
Em 31 de dezembro de 2023 113.642 (53.136) 15.042 75.548
Distribuicdo de rendimentos 9 - (7.038) - (7.038)
Resultado do exercicio - - (2.851) (2.851)
Em 31 de dezembro de 2024 113.642 (60.174) 12.191 65.659

As notas explicativas da administragcdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 31.547.855/0001-60

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

Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

Em milhares de Reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de renda fixa
Pagamento de despesas de consultoria
Pagamento de despesas de taxa de administracédo e gestao
Pagamento de taxa de performance
Pagamento de despesas de emolumentos e cartdrios
Pagamento de despesas de auditoria e custédia
Pagamento de despesas de impostos e contribuicbes
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM
Compensacao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos (recebimentos) diversos

Fluxo de caixa liquido (utilizado) nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicacéo e venda de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Aplicacado e venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FlI)

Recebimento de amortizagdes e rendimentos de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

Fluxo de caixa proveniente das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos pagos
Caixa liquido (utilizado) nas atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

As notas explicativas da administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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31/12/2024 31/12/2023
438 503
(205) (56)
(485) (506)
- (539)
(15) (16)
(44) (50)
(79) -
(13) (13)
(99) (113)
(112) (94)
(614) (884)
(948) (1.089)
(1.000) -
6.348 5.704
3.189 2.307
7.589 6.922
(7.038) (6.552)
(7.038) (6.552)
(63) (514)
4.456 4.970
4.393 4.456




Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
CNPJ: 31.547.855/0001-60

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - FII ("Fundo"), administrado pela
BRL Trust Distribuidora de Titulos € Valores Mobiliarios S.A., foi constituido, sob forma de condominio
fechado, em 23 de agosto de 2018, com prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Resolugdo CVM
n.° 175 de 23 de dezembro de 2022, tendo sido aprovado o seu funcionamento pela CVM em 04 de
setembro de 2019 e iniciou suas atividades nesta data.

O objetivo do Fundo ¢ a obtengdo de renda mediante a aplicagdo de recursos correspondentes a, no
minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do seu patrimonio liquido em: (i) cotas de fundos de
investimento imobiliario (“FII”); (ii) letras de crédito imobiliario (“LCI”); (iii) letras imobilidrias
garantidas (“LIG”); (iv) letras hipotecarias (“LH”); (v) debéntures, desde que se trate de emissores
devidamente autorizados nos termos da Resolugdo CVM n° 175/22, e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (vi) cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (“FIDC”), que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos fundos de investimento imobiliario; (vii) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”); e (viii)
outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios previstos.

O Fundo sera destinado exclusivamente a investidores profissionais

A gestdo da carteira do Fundo ¢ realizada pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Gestora™),
observado que, especificamente no que se refere ao investimento em ativos financeiros de crédito
privado, a Vinci Gestora de Recursos Ltda. (“Cogestora”) prestara os servigos de gestdo em conjunto com
o Gestor, ¢ a administragdo compete & BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(“Administradora”).

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o cddigo VIFI11, sendo a
cota de fechamento referente ao wltimo dia de negociagao, realizado em 30 de dezembro de 2024 com o
valor de R$ 6,80 (2023: R$ 8,30).

As aplicag¢des do Fundo néo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, da Cogestora, ou de
qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”) e estdo sujeitos a
riscos de investimento.

2. Base para elaboracao e apresentacio das demonstragdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e apresentadas consoante as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, conforme as Instru¢des n°® 516/11 e n°
175/22 da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) e alteragdes posteriores, assim como demais
orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas e¢ adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de

receitas e despesas reportados para o periodo do relatorio.

A moeda funcional do Fundo ¢ o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentagdo das demonstragdes
financeiras.

Em razdo do processo de encerramento do Fundo, conforme descrito na nota explicativa n°® 22, a base de
continuidade operacional nao foi utilizada na elaboracdo dessas demonstragdes financeiras.

As demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foram aprovadas pela
Administradora do Fundo em 31 de margo de 2025.
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Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
CNPJ: 31.547.855/0001-60

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

3. Principais praticas contabeis

Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contdbil de competéncia.
Classificaciio ativos e passivos correntes e nio correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificagdo circulante/ndo
circulante. Um ativo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo
ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociagdo; (iii) se
espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagdo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa.
Todos os demais ativos s@o classificados como ndo circulantes. Um passivo ¢ classificado no circulante
quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apés o periodo de
divulgacdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquida¢do do passivo por, pelo menos, 12
meses ap6s o periodo de divulgacdo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por aplicagdes financeiras com liquidez imediata, que
correspondem a aplicacdo em fundos de investimentos em renda fixa, remunerados pela variagao do CDI
(“certificado de depdsito interbancario”) com liquidez inferior a 90 dias.

Instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

II. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas, do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos dos custos de transagdo, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos financeiros sdo
registrados ao valor justo por meio do resultado. Os ativos e passivos financeiros sdo posteriormente
mensurados da seguinte forma:

I1I. Mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

Ativo financeiro para negociacdo (mensurado ao valor justo por meio do resultado): Os ativos
financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos estimados de transagdo que
seriam eventualmente incorridos quando de sua alienag@o.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo
deliberadamente ¢ com prudéncia, em uma transagdo em condi¢des regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("prego cotado" ou "preco de
mercado").
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Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo ¢
estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragdo de resultado no
curto prazo decorrente de sua negociag@o. Estdo representados pelas cotas de fundo de investimento
imobiliario e certificados de recebiveis imobiliarios.

Investimento mantido até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o
propésito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo e os cotistas tenham a
intengdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sao
mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperagdo, com receita reconhecida em
base de rendimento efetivo. Em 31 de dezembro de 2024 o Fundo ndo apresenta investimentos nesta
categoria.

Recebiveis: Essa categoria inclui rendimentos pagos por fundos imobilidrios e pagamento de juros
dos certificados de recebiveis imobiliarios, reduzidos por eventual redugido no valor recuperavel.

IVv. Mensurac¢édo dos passivos financeiros

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

A "taxa efetiva de juros" ¢ a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagdo, adicionados,
conforme o caso, as comissdes ¢ 0s custos de transagdo que, por sua natureza, fagam parte de seu
custo financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o custo vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovagao de juros.

V. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociacdo, sao
reconhecidas na demonstragdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Aplicacgdes financeiras de natureza imobiliaria

L. Cotas de fundos de investimento imobiliario

Fundos listados

Sao registradas inicialmente ao custo de aquisi¢@o, tendo o seu valor ajustado diariamente pela variagdo
no valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia 1til, divulgadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao
(GLBS’?).

Fundos ndo listados
Sdo registradas inicialmente ao custo de aquisi¢do, sendo seu valor ajustado diariamente pela cota

disponibilizada pela administradora do fundo. A administragdo do Fundo avalia continuamente se existe
indicativos de que o valor justo das cotas seja diferente daqueles disponibilizados.
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II. Certificados de recebiveis imobiliarios

A metodologia utilizada para a marcacéo a mercado dos certificados de recebiveis imobilidrios existentes
na carteira na data-base estd baseada no Manual de Marcag¢do a Mercado da Administradora e considera
as taxas praticadas pelos Market Makers desse tipo de valor mobiliario. A taxa de mercado sera formada
pela curva de juros pré-fixadas como taxa livre de risco construida a partir das taxas negociadas no
mercado futuro de DI da B3 adicionado de um spread de crédito determinado pelo comité de riscos
financeiros. Caso a Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros (“ANBIMA”)
publique diariamente a taxa indicativa, o comité de riscos financeiros podera deliberar sobre a utilizagdo
da taxa indicativa.

I1I. Empréstimos de cotas

As cotas cedidas e recebidas em empréstimo sdo contratadas e valorizadas pela cotagdo de fechamento do
ultimo dia em que foram negociadas na B3 e o resultado € reconhecido nas rubricas de “Empréstimos de
cotas de fundos imobiliarios (FII)”. Os direitos e obrigacdes nas operacdes de empréstimos de agdes sdo
registrados em contas patrimoniais com a mesma denominagao.

Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

L. Valor justo dos instrumentos financeiros

O valor justo dos instrumentos financeiros que nao possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, ¢ mensurada mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢des de mercado, como taxa
de juros, e, também, nas informagdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas
contabeis descritas no topico de instrumento financeiro apresentam, informac¢des detalhadas sobre
"definicdo e classificag@o dos instrumentos financeiros" ¢ "mensurag@o dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudangas de valor justo".

Lucro ou prejuizo por cota

O lucro ou prejuizo por cota, apresentado na demonstragdo de resultado, ¢ apurado considerando-se o
resultado do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

Provisdes de ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagao entre:

Provisoes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do balango
patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o

Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época
sejam incertos.
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Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futuros que
ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sdo reconhecidos no balango quando, baseado na
opinido de assessores juridicos e da administragéo, for considerado provavel o risco de perda de uma agéo
judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacdo das obrigagdes. Os
passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo
sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota néo
requerem divulgacao.

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

Provisao para crédito de liquidacdo duvidosa

A provisdo para perdas por reducdo do valor recuperavel ¢ mensurada pela diferenca entre o valor
contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado, calculado apdés a mudanga de
estimativa.

Nao ¢ admitido o registro de provisdo no momento do reconhecimento inicial do ativo financeiro.

Para ativos com taxa fixa, a taxa de desconto a ser utilizada ¢ a taxa efetiva de juros calculada no
reconhecimento inicial. Para ativos com taxa flutuante, a taxa de desconto a ser utilizada é a taxa corrente
de juros do pardmetro de mercado utilizado.

A contrapartida de registro da perda ¢ feita no resultado do exercicio.

Em 31 de dezembro de 2024 ¢ 2023 o Fundo ndo possui provisdo para redugdo ao valor recuperavel sobre
seus ativos financeiros.

Partes relacionadas

Para quaisquer transagdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgagdo das condi¢gdes em que
as mesmas transagdes foram realizadas.

4. Caixa e equivalentes de caixa
Em 31 de dezembro de 2024, o saldo da conta “caixa e equivalentes de caixa” estd representado por

depdsitos bancarios na Administradora no montante de R$ 1 (2023: RS 2) e aplicagdes financeiras,
conforme quadro abaixo:

31 de dezembro de 2024

Valor de
Administradora Quantidade mercado % sobre PL
Itau Corp Federal Plus RF CP FICFI (a) Itai Unibanco S.A. 29.769 4.392 6,69%
31 de dezembro de 2023

Valor de

Administradora mercado % sobre PL

Itai Corp Federal Plus RF CP FICFI (a) Itati Unibanco S.A. 33.346 4.454 5,90%

33.346 4.454 5,90%
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(a) O Itat Corp Federal Plus Renda Fixa Curto Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento (CNPJ: 03.557.198/0001-05) busca aplicar os seus recursos em cotas de classes de fundos
de investimento classificados como “Renda Fixa - Curto Prazo”, os quais investem em titulos ptblicos
federais ou privados prefixados ou indexados a taxa Selic ou a outra taxa de juros, ou titulos indexados a
indices de precos, com prazo maximo a decorrer de 375 (trezentos e setenta e cinco) dias e prazo médio
da carteira do Fundo inferior a 60 (sessenta) dias com aplicagdo minima de 80% dos ativos financeiros
componentes de suas respectivas carteiras, estejam atreladas direta ou indiretamente a este pardmetro. O
fundo possui liquidez imediata, sendo os resgates solicitados convertidos pelo valor da cota do dia da
solicitagd@o e liquidados financeiramente no dia seguinte ao da solicitagao.

5. Aplicagdes financeiras
As aplicagdes financeiras em 31 de dezembro de 2024 e 2023 estdo representadas por:

5.1 De natureza imobiliaria

31/12/2024 31/12/2023
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - FIIs 52.546 60.823
Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs 9.346 10.817
61.892 71.640

5.1.1 Cotas de fundo de investimento imobiliario

Cotas de fundos de investimentos imobiliarios no montante de R$ 52.546 (2023: R$ 60.823), sdo
classificados como ativos financeiros para negociacdo e sdo avaliadas pelo seu respectivo valor de
mercado (fundos listados : cotacdes obtidas no Boletim Didrio de Informagdes da B3). Os fundos nao
listados sdo registrados inicialmente ao custo de aquisi¢@o, sendo seu valor ajustado diariamente pela cota
disponibilizada pela administradora do fundo. A administragdo do Fundo avalia continuamente se existe
indicativos de que o valor justo das cotas seja diferente daqueles disponibilizados.

As aplicagdes em cotas de fundos imobiliario estdo compostas como a seguir:

Fundos listados

2024
Ativo Quantidade de cotas % das cotas detidas Valor de mercado das cotas % PL
ALMIN1 24 0,02% 14 0,02%
APTOI11 47.845 1,04% 421 0,64%
BPMLI1 58 0,00% 4 0,01%
BRCOI11 5.903 0,04% 602 0,92%
BRCRI11 58.442 0,22% 2.429 3,70%
BTLGI11 9.894 0,02% 929 1,41%
CNESI11 58.442 0,17% 64 0,10%
CPSH11 18.491 0,02% 166 0,25%
CPTS11 327.564 0,10% 2.237 3.41%
EDGAL1l 1.074 0,03% 17 0,03%
GTWRI11 472 0,00% 34 0,05%
HGBSI11 6.225 0,05% 1.158 1,76%
HGCRI11 434 0,00% 42 0,06%
HGLGI11 92 0,00% 14 0,02%
HGREI1 652 0,01% 68 0,10%

16



Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - Fli
CNPJ: 31.547.855/0001-60

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

2024
Ativo Quantidade de cotas % das cotas detidas Valor de mercado das cotas % PL
HOFC11 67 0,00% 2 0,00%
HSLGI11 1.327 0,01% 102 0,16%
HTMX11 9 0,00% 1 0,00%
JSREI11 39.582 0,19% 2.257 3,44%
KIVOl11 1.684 0,08% 101 0,15%
KNCRI11 42.469 0,06% 4.374 6,66%
KNHY11 21.576 0,08% 2.193 3,34%
KNIP11 62.667 0,08% 5.659 8,62%
KNRII1 17 0,00% 2 0,00%
KNSC11 1.030 0,00% 9 0,01%
KNUQL11 16.282 0,11% 1.696 2,58%
LVBII1 646 0,00% 63 0,10%
MGHT11 288 0,02% 4 0,01%
MXRF11 8.677 0,00% 81 0,12%
PATLI11 32.065 0,64% 1.571 2,39%
PQDPI11 136 0,14% 274 0,42%
PVBIl1 77 0,00% 6 0,01%
RBRP11 189 0,00% 9 0,01%
RBRR11 25.840 0,17% 2.138 3,26%
RBVALI 22.866 0,15% 2.035 3,10%
RCRBI11 3 0,00% 1 0,00%
RECTI11 1.156 0,01% 32 0,05%
RNGO11 411 0,02% 18 0,03%
SNLG11 2.876 0,11% 82 0,12%
TVRIL1 1.048 0,01% 91 0,14%
VGHF11 4.473 0,00% 34 0,05%
VGIP11 27.006 0,23% 2.142 3,26%
VGIRI11 240.399 0,16% 2.233 3,40%
VGRII1 61.847 0,18% 470 0,72%
VILG11 40.108 0,27% 2.992 4,56%
VINOL11 481.525 0,58% 2.403 3,66%
VISC11 16.013 0,06% 1.554 2,37%
VIURI1 143.820 0,53% 856 1,30%
XPIN11 18.611 0,26% 1.259 1,92%
XPLGI11 11.069 0,00% 1.042 1,59%
XPMLI11 24.977 0,05% 2.440 3,72%
XPPR11 9.838 0,13% 129 0,20%
Total 48.554 73,95%
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2023
Ativo Quantidade de cotas % das cotas detidas Valor de mercado das cotas % PL
ALMIN1 24 0,02% 17 0,02%
APTOI11 47.845 1,19% 468 0,62%
BPMLI1 58 0,00% 6 0,01%
BRCOLI11 1.333 0,01% 164 0,22%
BRCRI11 58.442 0,22% 3.466 4,59%
BTCIl1 79.848 0,08% 793 1,05%
CPSH11 15.000 4,41% 1.656 2,19%
EDGAL1l 1.074 0,03% 23 0,03%
GTWRI11 472 0,00% 41 0,05%
HGBSI11 12.774 0,13% 2.948 3,90%
HGCRI11 434 0,00% 46 0,06%
HGLGI11 92 0,00% 15 0,02%
HGREI1 652 0,01% 87 0,12%
HOFC11 67 0,00% 1 0,00%
HSLGI11 1.327 0,01% 131 0,17%
HSMLI11 50.180 0,32% 4.855 6,43%
HTMX11 9 0,00% 2 0,00%
JSREI11 39.582 0,19% 2.971 3,93%
KIVOl11 1.684 0,14% 153 0,20%
KNCRI11 44.848 0,08% 4.680 6,19%
KNIP11 70.067 0,09% 6.696 8,86%
KNRII1 17 0,00% 3 0,00%
KNSC11 1.030 0,01% 9 0,01%
KNUQL11 14.808 0,03% 1.522 2,01%
LSPAI11 17.257 4,27% 1.846 2,44%
LVBII1 9.571 0,08% 1.128 1,49%
MGHT11 288 0,02% 13 0,02%
PATLI11 32.065 0,64% 2212 2,93%
PQDPI11 136 0,06% 264 0,35%
PVBIl1 77 0,00% 8 0,01%
RBEDI11 1.104 0,05% 163 0,22%
RBRP11 189 0,01% 10 0,01%
RBRR11 5.568 0,00% 496 0,66%
RBVALI 9.515 0,07% 1.081 1,43%
RBVALS 13.351 0,12% 1.516 2,01%
RCRBI11 6.468 0,18% 1.041 1,38%
RECTI11 1.156 0,01% 55 0,07%
RNGO11 411 0,02% 19 0,03%
SNLG11 2.876 0,15% 69 0,09%
TVRIL1 1.048 0,01% 103 0,14%
VGHF11 27.129 0,04% 259 0,34%
VGIRI11 171.943 0,17% 1.692 2,24%
VILG11 40.108 0,04% 3.982 5,27%
VINOL11 481.525 3.21% 3.679 4,87%
VISC11 28.327 0,17% 3.508 4,64%
VIURI1 143.820 0,77% 1.151 1,52%
XPIN11 18.611 0,07% 1.493 1,98%
XPLGI11 11.069 0,15% 1.205 1,60%
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2023
Ativo Quantidade de cotas % das cotas detidas Valor de mercado das cotas % PL
XPMLI11 119 0,00% 14 0,02%
XPPR11 9.838 0,05% 224 0,30%
Total 57.984 76,75%
Fundos ndo listados
2024
Céd. Papel Administrador | Quantidade de Cotas | Valor | % PL
Vinci Fulwood Desenvolvimento Logistico FI BRL TRUST DTVM S/A 12.798 1.464 2,23%
Navi Crédito Imobiliario FII BRL TRUST DTVM S/A 100.000 979  1,49%
Vinci Oportunidade Residencial FII Resp Ltda BRL TRUST DTVM S/A 5.225 701 1,07%
XP Idea!zarvos FII OLIVEIRA TRUST DTVM 811 848  1,29%
Total 118.834 3.992  6,08%
2023
Cod. Papel Administrador | Quantidade de Cotas | Valor | % PL
Vinci Fulwood Desenvolvimento Logistico FI BRL TRUST DTVM S/A 9.419 1.077 143
Navi Crédito Imobiliario FII BRL TRUST DTVM S/A 100.000 1.028 1,36
XP Idea!zarvos FII OLIVEIRA TRUST DTVM 811 734 0,97
Total 110.229 2.839 3,76

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023 o Fundo recebeu o montante de R$ 6.348
(2023: R$ 5.704) referente a distribui¢do de rendimentos dos fundos de investimento imobiliarios
investidos.

Segue abaixo a movimentagdo da rubrica de investimento em cotas de fundos imobilidrios:

Saldo em 31 de dezembro de 2022 56.075
Aquisigdo de cotas de fundo imobiliario 31.324
Venda de cotas de fundo imobiliario (30.235)
Resultado em transagdes de cotas de fundo imobiliario 684
Ajuste ao valor justo 2.986
Empréstimos de cotas de fundos imobiliario (11)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 60.823
Aquisigdo de cotas de fundo imobiliario 25431
Venda de cotas de fundo imobiliario (24.483)
Resultado em transagdes de cotas de fundo imobilidrio 77)
Ajuste ao valor justo (9.236)
Negociagdo e intermediag@o de valores 88
Saldo em 31 de dezembro de 2024 52.546
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5.1.2 Empréstimos de cotas de fundo de investimento imobiliario

As operagdes com empréstimos de titulos e valores mobilidrios sdo atualizadas com base nas cotagdes de
fechamento, acrescidos da remunerago e/ou encargos contratados, apropriados pelo prazo da operagéo.
Estdo abertas no quadro da composi¢do da demonstracdo da composi¢ao e diversifica¢do das aplicagdes.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo teve um ajuste ao valor justo de R$ (11),
referente as cotas de fundo de investimento imobiliario doadas na operagdo de empréstimo e receita com
empréstimos de cotas de fundos de investimento imobiliario de R$ 1.

5.1.3 Certificado de recebiveis imobiliarios — CRIs

O Fundo possui, em 31 de dezembro de 2024, investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios no
montante de R$ 9.346 (2023: R$ 10.817), classificados como ativos financeiros para negociagdo, emitidos
pela Virgo Companhia de Securitizagdo, TRUE Securitizadora S.A, Habitasec Securitizadora S.A.,
Provincia Securitizadora ¢ VERT Securitizadora S.A. com pagamentos mensais de juros ¢ amortizagdes
mensais, trimestrais ¢ semestrais de atualizacdo monetaria e principal, atualizados mensalmente com
taxas praticadas no mercado.

As aplicagdes em certificados de recebiveis imobiliarios estdo compostas como a seguir:

2024
conrapa | e | Gorania | Dl | Vencimno | St | ™ | ndetore | k8
€missao
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO | 1910928585 64/4 (a); (b); (c) | 23/12/2019 15/12/2034 2.732 A+(*) IPCA + 5,06% 1.957
VERT SECURITIZADORA S.A. 20B0849733 1/19 (a); () 12/02/2020 15/02/2035 1.438 N/A IPCA +5,22% 379
VERT SECURITIZADORA S.A. 20F0755566 1/23 (a); (H) 22/06/2020 | 15/06/2040 883 N/A IPCA+6,60% 338
TRUE SECURITIZADORA S.A. 20K0816978 317/1 (b); (O; (g) 12/11/2020 | 10/11/2032 | 1.438.160 N/A IPCA +9,09% 1.239
HABITASEC SECURITIZADORA S.A. 20L0870667 196/1 (a); (b) 17/12/2020 17/08/2026 1.007 N/A IPCA+12% 779
TRUE SECURITIZADORA S.A. 21E0407330 355/1 (a); (b) 07/05/2021 13/05/2031 1.438 N/A IPCA+6,15% 1.343
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO | 21F0968888 277/4 (a); (h) 21/06/2021 16/06/2031 284 N/A IPCA+6,5% 264
TRUE SECURITIZADORA S.A. 21G0864339 399/1 (a); (b) 15/07/2021 15/08/2033 685 N/A IPCA+6,5% 575
VERT SECURITIZADORA S.A. 2110605705 1/58 (c); () 14/09/2021 18/09/2029 893 b{f*/?_ IPCA+5,40% 851
VERT SECURITIZADORA S.A. 22F0930128 67/1 (a); (b) 17/06/2022 | 22/03/2034 1.000 N/A CDI + 4,00% 829
VIRGO SECURITIZADORA 2210246580 471 (a); (b) 19/09/2022 | 24/09/2029 1.000 N/A CDI + 5,25% 792
Total 9.346
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2023
Rating
Emissor Cod. Papel Esne;irsi:;o Garantia ?;::sgz Vencimento (T);(ti:i emll’ise;éo Tl:geiz(?lol:ﬂreos v?lir
)
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO | 1910928585 64/4 (a); (b); (¢) | 23/12/2019 | 15/12/2034 2.732 A+ IPCA +5,80% | 2.298
VERT SECURITIZADORA S.A. 20B0849733 1/19 (a); () 12/02/2020 | 15/02/2035 1.438 N/A IPCA +5,22% 562
VERT SECURITIZADORA S.A. 20F0755566 1/23 (a); () 22/06/2020 | 15/06/2040 883 N/A IPCA+6,60% 440
TRUE SECURITIZADORA S.A. 20K0816978 317/1 (b); (£); (g) | 12/11/2020 | 10/05/2030 | 1.438.160 | N/A IPCA +8,50% | 1.499
HABITASEC SECURITIZADORA S.A. 20L0870667 196/1 (a); (b) 17/12/2020 | 17/12/2024 1.007 N/A IPCA+12% 806
TRUE SECURITIZADORA S.A. 21E0407330 355/1 (a); (b) 07/05/2021 | 13/05/2031 1.438 N/A IPCA+6,15% 1.592
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO | 21F0968888 277/4 (a); (h) 21/06/2021 | 16/06/2031 284 N/A IPCA+6,5% 299
TRUE SECURITIZADORA S.A. 21G0864339 399/1 (a); (b) 15/07/2021 | 15/08/2033 685 N/A IPCA+6,5% 679
VERT SECURITIZADORA S.A. 22F0930128 67/1 (a); (b) 17/06/2022 | 21/06/2028 1.000 N/A CDI + 4,00% 903
VIRGO SECURITIZADORA 2210246580 47/1 (a); (b) 19/09/2022 | 24/09/2029 1.000 N/A CDI + 5,25% 961
PROVINCIA SECURITIZADORA 22J0264219 23/1 (a); (b) 21/10/2022 | 05/05/2028 700 N/A CDI + 6,00% 778
Total 10.817

* Rating atribuido pela agéncia de rating Fitch.

** Rating atribuido pela agéncia de rating Standard & Poors.

Legenda - Garantias:

(a) Alienagdo Fiduciaria de Imoveis

(b) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios

(c) Fianca
(d) Garantia Fidejussoéria

(e) Penhor Agricola

(f) Alienagdo Fiduciaria de Acdes

(g) Alienagao Fiduciaria de Equipamentos

(h) Aval
(i) Fundo

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo obteve ganho com rendimento de certificados de recebiveis

imobiliarios no montante de R$ 1.630 (2023: R$ 1.722).
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6. Riscos associados ao Fundo
6.1 Riscos de mercado
Riscos associados ao Brasil e a fatores macroeconémicos

Riscos relacionados a fatores macroecondomicos, politicas governamentais e globalizacdo

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentacdo em vigor, o Fundo desenvolve suas
operagdes exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a influéncia das politicas
governamentais. Na medida em que o governo se utiliza de instrumentos de politica econdmica, tais como
regulacdo da taxa de juros, interferéncia na cotacdo da moeda brasileira ¢ sua emissdo, alteragdo da
aliquota de tarifas publicas, nivel de rigidez no controle dos gastos publicos, criacdo de novos tributos,
entre outros, pode produzir efeitos diretos e/ou indiretos sobre os mercados, especialmente o de capitais e
o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo estd sujeito aos efeitos da politica econdmica e a ajustes nas
regras dos instrumentos utilizados no mercado imobilidrio, praticada pelos Governos Federal, estaduais e
Municipais, podendo gerar mudangas nas praticas de investimento do setor.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais é muito intenso e a
necessidade de capital externo, sobretudo para as nagdes em desenvolvimento, ¢ significativa, a
credibilidade dos governos e a implementagdo de suas politicas tornam-se fatores fundamentais para a
sustentabilidade das economias.

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da
moeda e taxas de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores externos, podem influenciar
os resultados do Fundo.

Variaveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem
a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, podero
resultar em perdas aos Cotistas. Ndo serda devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a
Administradora, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos relacionados ao investimento em Cotas

Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com um nimero
reduzido de interessados em realizar negdcios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter
dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o
fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados,
ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do fundo, fator este que pode influenciar
na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio terem dificuldade em realizar a venda
de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou
de balc@o organizado.
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Ademais, as ofertas de valores mobiliarios do Fundo, realizadas de acordo com a Resolugdo CVM n.°
160/22, somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios depois de
decorridos 90 (noventa) dias de sua subscri¢do ou aquisi¢do pelo investidor e, cumulativamente, apds o
encerramento da 2* Emissdo ou apos decorrido o prazo de 01 (um) ano apoés a data da primeira
integralizagdo de Cotas do Fundo, o que ocorrer primeiro.

Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituida por CRI, LH, LCI e Cotas de FII, a
propriedade de Cotas do Fundo ndo confere aos seus titulares propriedade sobre os CRI, as LH, as LCI ou
as Cotas de FII.

Risco tributario

Da carteira do Fundo

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

Aplicar-se-4 a carteira do Fundo a isenc¢do de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos auferidos
nos investimentos em iméveis, em cotas de fundos de investimento imobiliario, letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicagdes financeiras do Fundo ¢é passivel de compensagio,
de forma proporcional, com o imposto devido na distribuigdo de rendimentos do Fundo.

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

(1) isencdo de IR para pessoas fisicas: os rendimentos pagos a pessoas fisicas que tenham percentual
inferior a 10% da totalidade de cotas do fundo, desde que o fundo de investimento imobiliario tenha suas
cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e possua, no
minimo, 100 cotistas, sdo isentos de imposto de renda na fonte.

(i1) imposto de 15% de IR sobre estrangeiros ndo localizados em paraiso fiscal: os rendimentos
pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional, que ndo
sejam residentes em jurisdi¢cdes consideradas paraisos fiscais, estdo sujeitos a incidéncia de imposto de
renda na fonte a aliquota de 15%.

Lein® 14.754 de 12 de dezembro de 2023
De acordo com a Lei n°® 14.754 de 12 de dezembro de 2023, que dispde sobre a tributagdo de aplicagdes
em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplica¢des em fundos de investimentos ficardo

sujeitos a retengdo na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribui¢do de rendimentos, da amortiza¢do ou do resgate de cotas, caso ocorra antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que cumpram

os demais requisitos previstos na Lei, ndo estardo sujeitos a tributacao periddica previstas no ultimo dia
dos meses de maio e novembro.
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Para os Fundos de Investimento Imobilidrio, a mudanca mais significativa ¢ o aumento de 50 para 100
cotistas minimos necessarios para preservar a isen¢do da cobranca de IRRF.

Risco de alteracées tributdrias e mudancas na legislagdo

O risco tributario engloba também o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, O risco
tributario engloba também o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Auséncia de garantia

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, do
Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido
pelos Cotistas.

Caso as ofertas do Fundo sejam realizadas de acordo com a Resolu¢cdo CVM n.° 160/22, os Cotistas
deverdo observar o prazo legal para negociagio das Cotas

As ofertas de valores mobiliarios do Fundo realizadas de acordo com a Resolugdo CVM n.° 160/22,
somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios depois de
decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricdo ou aquisi¢do pelo investidor e, cumulativamente, apds o
encerramento da 2* Emissdo ou apds decorrido o prazo de 01 (um) ano apds a data da primeira
integralizacdo de Cotas do Fundo, o que ocorrer primeiro. Deste modo o Investidor Qualificado que
adquirir as Cotas devera estar ciente que terd que esperar o prazo acima mencionado para negociar suas
Cotas no mercado secundario e que decorrido o referido prazo o Investidor Qualificado pode ter suas
cotas desvalorizadas.

Riscos associados ao investimento no Fundo

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento nas Cotas do Fundo ¢ uma aplicagdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependerd da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos
Imobilidrios. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com a amortizacdo e resgate dos CRI, das LH, das LCI
e das Cotas de FII em que o Fundo venha a investir.

Risco de decisoes judiciais desfavordveis

O Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel e tributaria. Ndo héa garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso
tais reservas ndo sejam suficientes para cumprir com os custos decorrentes de tais processos, ¢ possivel
que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigdo e integralizacdo de novas Cotas
pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.
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Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

Os recursos do Fundo serdo preponderantemente aplicados em CRI, além de LH, LCI e Cotas de FII,
observado o disposto na Politica de Investimento descrita no Regulamento. Portanto, trata-se de um fundo
genérico, que pretende investir em tais Ativos Imobilidrios, mas que nem sempre terd, no momento em
que realizar uma nova emissdo, uma defini¢ao exata de todos os Ativos Imobiliarios que serdo adquiridos
para investimento.

Pode ocorrer que as Cotas de uma determinada emissdo ndo sejam todas subscritas e os recursos
correspondentes ndao sejam obtidos, fato que obrigaria a Administradora a rever a sua estratégia de
investimento. Por outro lado, o sucesso na colocacdo das Cotas de uma determinada emissdo ndo garante
que o Fundo encontrara Ativos Imobiliarios com as caracteristicas que pretende adquirir ou em condi¢des
que sejam economicamente interessantes para os Cotistas. Em ultimo caso, a Administradora podera
desistir das aquisi¢cdes e propor, observado o disposto no Regulamento, a amortiza¢do parcial das Cotas
do Fundo ou sua liquidagao, sujeitas a aprovagdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

Considerando-se que por ocasido de cada emissdo ainda ndo se tera definido todos os Ativos Imobiliarios
a serem adquiridos, o Cotista devera estar atento as informagdes a serem divulgadas aos Cotistas sobre as
aquisi¢cdes do Fundo, uma vez que existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Imobiliarios pela
Administradora e pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos relativos aos CRI

O Governo Federal com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas possuem isen¢do no pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos de CRI. Alteragdes futuras na legislagdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI para os investidores. Por forca da Lei n.° 12.024 de 27 de agosto de 2009,
conforme alterada, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de investimento imobiliario
que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos de imposto de renda. Eventuais alteracdes
na legislagdo tributéria, eliminando tal isencdo, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda
incidente sobre os CRI, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicdveis aos CRI poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo esperada pelos Cotistas.

Riscos relativos ao setor de securitizagdo imobilidaria e as companhias securitizadoras

Os CRI poderdo vir a ser negociados com base no registro provisério concedido pela CVM. Caso
determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora
emissora destes CRI, devera resgata-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha
utilizado os valores decorrentes da integralizagdo dos CRI, ela podera néo ter disponibilidade imediata de
recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n.° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos.” Em seu pardgrafo tnico, prevé
que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetagdo”. Ainda que a companhia securitizadora emissora dos CRI, institua regime fiduciario sobre os
créditos imobiliarios que constituam o lastro dos CRI, por meio do termo de securitizagdo, ¢ tenha por
proposito especifico a emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, caso prevalega o entendimento
previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com o Fundo, na
qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizagdo dos créditos imobilidrios que lastreiam a
emissdo dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, pode ser que tais créditos imobiliarios ndo venham
a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento das obrigagdes da companhia
securitizadora, com relagdo as despesas envolvidas na emissao de tais CRI.
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Riscos relativos aos créditos imobiliarios que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o
pagamento antecipado dos créditos imobilidrios, esta antecipagdo podera afetar, total ou parcialmente, os
cronogramas de remuneragdo, amortizacdo e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do

papel.

Para os CRI que possuam condigdes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos
CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a
disponibilidade de recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer
perdas financeiras no que tange a nao realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou
recebimento da remuneragdo esperada), bem como o Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os
recursos a mesma taxa estabelecida como remuneragdo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI, de honrar as obriga¢des decorrentes dos
CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo dos
CRI e da excussdo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobilidrios representam
créditos detidos pela companhia securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s)
contrato(s) imobiliario(s), que compreendem atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de
remuneragao, penalidades e demais encargos contratuais ou legais, bem como 0s respectivos acessorios.

O patrimonio separado constituido em favor dos titulares dos CRI nao conta com qualquer garantia ou
coobrigagcdo da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelo Fundo, e
pelos demais titulares dos CRI, dos montantes devidos, conforme previsto nos termo de securitizacao,
depende do recebimento das quantias devidas em fung@o do(s) contrato(s) imobiliario(s), em tempo habil
para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo
econdmico-financeira do(s) devedor(es) podera afetar negativamente a capacidade do patrimonio
separado de honrar suas obriga¢des no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Riscos atrelados aos fundos investidos

A Administradora ¢ o Gestor desenvolvem seus melhores esforgos na selegdo, controle e
acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforgos, pode ndo ser possivel para a
Administradora identificar falhas na administragdo ou na gestdo dos fundos em cujas cotas o Fundo venha
a investir, hipoteses em que a Administradora e/ou o Gestor ndo responderdo pelas eventuais
consequéncias.

Risco de aporte de recursos adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira de investimentos do Fundo que acarretem patrimonio negativo
do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de
subscrigdo e integralizagdo de suas Cotas.

Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos

Existe a possibilidade de que ao final do prazo de distribuigdo ndo sejam subscritas todas as Cotas da
respectiva emissdo realizada pelo Fundo, o que, consequentemente, fara com que o Fundo detenha um
patrimoénio menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma redugdo na expectativa de rentabilidade do
Fundo.

Risco de oscilagdo do valor das Cotas por marcacdo a mercado

Os Ativos Financeiros em que o Fundo venha a investir devem ser “marcados a mercado”, ou seja, seus
valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de negociacdo no mercado, ou pela
melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo; como consequéncia, o valor da Cota do
Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive no decorrer do dia.
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Risco de inexisténcia de quorum nas deliberacoes a serem tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas
Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a possuir
numero elevado de cotistas, ¢ possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quoérum na instalagdo (quando aplicavel) e na votacdo de
tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias podem ensejar, dentre outros
prejuizos, a liquidagéo antecipada do Fundo.

Risco de Governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou o Gestor; (b) os sécios,
diretores e funcionarios da Administradora e/ou do Gestor; e (c) empresas ligadas a Administradora e/ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funciondrios, exceto quando forem os tnicos Cotistas do Fundo ou
quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas presentes. Tal restricdo de voto pode

[TP% L} [TPRL)

trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “c”, caso estas decidam adquirir Cotas do Fundo.

Risco relativo a concentragdo e pulverizacio

Podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou
mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

O Fundo destinara os recursos provenientes da distribuicdo de suas cotas para a aquisi¢do dos ativos
imobiliarios, que integrardo o patrimoénio do fundo, de acordo com a sua politica de investimento.

Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do
ativo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou at¢é mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos cotistas.

Adicionalmente, conforme previsto acima, o Fundo poderd aplicar at¢ 10% (dez por cento) do seu
patriménio liquido por emissor, compreendendo-se como emissor, no caso de investimentos em CRI, o
patriménio separado em questdo.

Risco decorrente das operacdoes no mercado de derivativos

A contratacdo de instrumentos derivativos pelo Fundo, mesmo se essas operagdes sejam projetadas para
proteger a carteira, podera aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retorno nas suas
operagdes, nao produzir os resultados desejados e/ou podera provocar perdas do patriménio do Fundo e
de seus Cotistas.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordindria dos Ativos

Os Ativos Imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de repagamento ou
amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento. Da carteira do Fundo em
relagdo aos Critérios de Concentracdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagdo pelo
Gestor de ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor podera néo
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que
pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo ¢ a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo
devida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.
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Risco de Ndo Colocagdo ou Colocagdo Parcial da Oferta

A assembleia geral de cotistas poderd autorizar a subscri¢do parcial das Cotas representativas do
patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para subscri¢do de Cotas,
com o correspondente cancelamento das Cotas ndo colocadas, observadas as disposi¢des da Resolugdo
CVM n.° 160/22.

Caso a assembleia geral de cotistas autorize a distribuicdo publica com subscri¢do parcial, e ndo seja
atingido o montante minimo para subscri¢do de Cotas, a referida oferta publica de distribui¢do de Cotas
sera cancelada. Caso haja integralizagdo e a oferta seja cancelada, fica o0 Administradora obrigado a ratear
entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na propor¢cdo das Cotas subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes do Fundo no periodo.

Nao obstante a diligéncia da Administradora em colocar em pratica a politica de investimento delineada,
os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condigdes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuag@o e,
mesmo que a Administradora mantenha rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha
garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

A Administradora e/ou o Gestor ou qualquer dos seus controladores, suas controladas, suas coligadas ou
sociedades sob controle comum, em hipotese alguma, serdo responsabilizados, entre outros eventos, por
qualquer depreciacdo ou perda de valor dos ativos integrantes da carteira do Fundo, pela solvéncia das
contrapartes, pela inexisténcia ou baixa liquidez de um mercado secundario dos ativos financeiros
integrantes da carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos incorridos pelos Cotistas quando da
distribui¢do dos resultados ou amortizagdo de Cotas do Fundo, se for caso, nos termos do Regulamento.

7. Taxa de administraciio e gestio

O Fundo paga pelos servigos de administragdo, gestdo, custodia e escrituragdo uma taxa de administragdo
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre o valor
contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o valor de mercado, caso as cotas tenham integrado ou
passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado (“Taxa de Administracdo”), observado o valor
minimo mensal de R$ 12, pela prestacdo de servigos de gestdo e escrituragdo de cotas, sendo certo que o
valor minimo mensal ¢ atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela
variagdo positiva do Indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragio
Até R$ 500.000 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500.000 até R$ 1.000.000 0,85% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000 0,75% a.a.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos a Gestora e Cogestora, ao Custodiante e ao
Escriturador e nio inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo, os quais serdo debitados
do Fundo de acordo como o disposto no regulamento e na regulamentacdo vigente. Para fins de calculo,
exclusivamente, da parcela da Taxa de Administragdo a qual o Gestor e o Cogestor fazem jus a titulo de
gestdo, ndo serd considerada a parcela do patriménio do Fundo que estiver aplicada em FII investidos
geridos pelo Gestor.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 o Fundo reconheceu o montante de R$ 490 (2023:

RS 507) referente a despesa com taxa de administragdo e gestdo, remanescendo R$ 44 (2023: R$ 39) a
pagar nesta data.
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8. Taxa de performance

O Fundo paga uma taxa de performance a Gestora e Cogestora (“Taxa de Performance”),
independentemente da parcela da taxa de administragdo prevista acima, de 20% (vinte por cento) sobre o
que exceder a varia¢do do IFIX, divulgado pela B3. O valor devido a titulo de taxa de performance ¢é
calculado e provisionado diariamente, considerando o periodo de apuracdo encerrado no ultimo dia 1til
dos meses de junho e dezembro, e serd pago semestralmente até o 5° (quinto) dia util dos meses de julho e
janeiro, respectivamente, ou quando da liquidagdo do Fundo, o que primeiro ocorrer, conforme
procedimento descrito abaixo. O 1° (primeiro) periodo de apuragdo da Taxa de Performance
compreendera o periodo desde a 1* (primeira) data de integralizacdo de cotas até o ultimo dia 1til dos
meses de junho ou dezembro, o0 que primeiro ocorrer.

A Gestora poderd, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance apurada em determinado
semestre seja paga de forma parcelada ao longo do semestre seguinte, ¢ ndo obrigatoriamente no prazo
descrito acima, mantendo-se inalterada a data de apuragdo da Taxa de Performance.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 o Fundo ndo provisionou taxa de performance (2023: R$
396).

9. Politica de distribuicao dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O
resultado auferido num determinado periodo ¢ distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo)
dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido
como antecipacdo serd pago em até 10 (dez) dias uteis apds o encerramento dos balangos semestrais,
podendo referido saldo ser utilizado pela Administradora para reinvestimento em ativos alvo ou
composicdo ou recomposi¢do da reserva de contingéncia nos termos do regulamento e com base em
recomendagdo apresentada pelo Gestora.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2024 31/12/2023
Resultado liquido do exercicio (2.851) 10.530
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios 9.236 (2.986)
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios 904 (253)
Empréstimos de cotas de fundos imobiliarios - 11
Outras receitas e despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 4 (126)
Ajuste de distribui¢ao com certificados de recebiveis imobiliarios (332) (335)
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 6.961 6.841
Rendimentos declarados 7.038 6.592
Rendimentos a distribuir (566) (566)
Rendimentos liquidos pagos do exercicio anterior 566 526
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 7.038 6.552

% do resultado do exercicio distribuido (considerando a base célculo apurada nos
termos da lei 8.668/93) 101,11% 96,36%

10. Patriménio liquido

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o patriménio liquido do Fundo esta dividido por 8.089.190 cotas
com valor de R$ 8,12, totalmente integralizado pelo montante de R$ 65.659 (2023: 8.089.190 cotas com
valor de R$ 9,34 no montante de 75.548).

a. Emissoes, resgates, integralizacio e subscricdo de cota
Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023 nao houve nova emissao de cotas, de forma
que ndo houve gastos com colocacdo de cotas.

Nao ¢ permitido o resgate das cotas.
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b. Negociacio das cotas
Em 31 de dezembro de 2024 ¢ 2023, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o codigo VIFI11.

VIFI11 (Valores Periodo de 01/01/2024 Periodo de 01/01/2023
a 31/12/2024 a 31/12/2023

expressos em Reais) Preco de fechamento Preco de fechamento
Janeiro 8,37 6,92
Fevereiro 8,43 6,78
Margo 8,34 6,72
Abril 8,14 6,90
Maio 8,17 7,46
Junho 8,10 8,08
Julho 8,09 7,37
Agosto 8,07 8,56
Setembro 7,68 8,38
Outubro 7,29 8,07
Novembro 7,06 8,08
Dezembro 6,80 8,30

11. Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo em 31 de dezembro de 2024 (apurada considerando-
se os resultados do exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes) foi
negativa de 3,94% (2023: positiva em 14,39%).

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024,
apurado considerando-se o rendimento distribuido no exercicio sobre o patriménio liquido médio do
exercicio, foi de 9,74% (2023: 9,01%).

12.  Encargos debitados ao Fundo

31/12/2024 31/12/2023
Valores Percentual Valores Percentual

Despesa de consultoria 205 0,29% 56 0,08%
Despesas de auditoria e custodia 50 0,07% 46 0,06%
Despesas de emolumentos e cartorios 15 0,02% 16 0,02%
Taxa de administragdo e gestio 490 0,68% 507 0,69%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 13 0,02% 13 0,02%
Taxa de performance - 0,00% 396 0,54%
Outras receitas (despesas) operacionais 113 0,16% 80 0,11%

886 1,24% 1.114 1,52%

Para 31 de dezembro de 2024, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio mensal no
periodo no valor de R$ 72.273 (2023: RS 73.176).
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13. Tributacio

Da Carteira do Fundo

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

Aplica-se a carteira do fundo a isen¢do de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos auferidos nos
investimentos em imoéveis, em cotas de fundos de investimento imobiliario, letras hipotecarias,

certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicagdes financeiras do fundo ¢ passivel de compensagao,
de forma proporcional, com o imposto devido na distribui¢do de rendimentos do Fundo.

Dos cotistas do Fundo

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

(1) isencdo de IR para pessoas fisicas: os rendimentos pagos a pessoas fisicas que tenham
percentual inferior a 10% da totalidade de cotas do fundo, desde que o fundo de
investimento imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores
ou no mercado de balcdo organizado e possua, no minimo, 100 cotistas sdo isentos de
imposto de renda na fonte;

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

De acordo com a Lei n° 14.754 de 12 de dezembro de 2023, que dispde sobre a tributagcdo de
aplicagdes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicagdes em fundos de
investimentos ficardo sujeitos a retengdo na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio ¢ novembro; ou
b) Na data da distribuigdo de rendimentos, da amortizagdo ou do resgate de cotas, caso ocorra antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que
cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estardo sujeitos a tributagdo periddica previstas
no ultimo dia dos meses de maio e novembro.

Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos, 95% (noventa e
cinco por cento) do seu patrimdnio liquido nos fundos de investimentos imobiliarios (“FII”), fundos
de investimentos nas cadeias produtivas do agronegécio (“FIAGRO”), fundos de investimentos em
participagdes em infraestrutura (“FIPs-IE”), ¢ os fundos de investimentos de que trata a Lei n°
12.431, de 24 de junho de 2011, ficaram sujeitos ao tratamento tributario do artigo 24 desta Lei,
sendo que os fundos, qualificados como entidades de investimentos, ndo estdo sujeitos a tributacdo
periodica.
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Para os Fundos de Investimento Imobilidrio, a mudanga mais significativa ¢ o aumento de 50
(cinquenta) para 100 (cem) cotistas minimos necessarios para preservar a isencao da cobranca de
IRRF.

14. Demandas judiciais

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

15.  Servicos de custédia e tesouraria
A custddia dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo ¢ exercida diretamente pela

Administradora, o qual presta ainda os servigos de tesouraria, controladoria e processamento dos titulos e
valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

16. Partes relacionadas

Conforme CPC 05 — Divulgagio sobre Partes Relacionadas, foram realizadas transag¢des entre o Fundo e a
Administradora, Gestora, Cogestora ou partes a elas relacionadas no exercicio, conforme demonstrado a

seguir:
Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2024
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 180
Taxa de gestdo Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e Vinci Gestora de Recursos Ltda. Gestora / Cogestora 310
Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 31/12/2024
Taxa de administragido BRL Trust DTVM S.A. Administradora 19
Taxa de gestao Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e Vinci Gestora de Recursos Ltda. Gestora / Cogestora 25
Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2023
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 147
Taxa de gestdo Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e Vinci Gestora de Recursos Ltda. Gestora / Cogestora 360
Taxa de performance Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e Vinci Gestora de Recursos Ltda. Gestora / Cogestora 396
Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 31/12/2023
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 12
Taxa de gestao Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e Vinci Gestora de Recursos Ltda. Gestora / Cogestora 27

17.  Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 — Mensuragdo a Valor Justo e o artigo 7° da Instru¢do CVM n.° 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensurag¢do pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢ baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado € visto como ativo se os precos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de
industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagdes de
mercado reais ¢ que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sido negociados em mercados ativos €
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados
pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se
todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

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

As tabelas a seguir apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2024 e 2023:

Ativos - 31/12/2024 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa 4.392 - 4.392
Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs 9.346 - 9.346
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - FIIs 48.554 3.992 - 52.546
Total do ativo 48.554 17.730 - 66.284
Ativos - 31/12/2023 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 4.454 - 4.454
Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs - 10.817 - 10.817
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - FIIs 57.984 2.839 - 60.823
Total do ativo 57.984 18.110 - 76.094

18.  Politica de divulgacio de informacdes

A divulgacdo de informacdes relativas ao Fundo deve ser feita na pagina da administradora na rede
mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel
ao cotista em sua sede.

A administradora devera, ainda, simultaneamente a publicacdo referida acima, enviar as informagdes a
entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociagao,
bem como a CVM, através do sistema de envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores.

As informagdes do Fundo que sdo divulgadas estdo de acordo com a Resolugdo CVM n° 175/22 e o
regulamento do Fundo.

19. Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

O Fundo ndo contratou nem teve servicos prestados pela KPMG Auditores Independentes Ltda. que néo
os servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia
do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, onde o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover interesses deste.
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Notas explicativas da administracao as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

20. Alteracdes estatutarias

Conforme ata de assembleia geral de cotistas do Fundo, realizado em 03 de junho de 2024, os cotistas
deliberaram pela aprovagdo das demonstragdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio social findo
em 31 de dezembro de 2023.

21. Outros assuntos

I. A Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) editou, no dia 23 de dezembro de 2022, a Resolugdo
CVM n° 175, e alteragdes posteriores a qual dispde sobre a constitui¢do, o funcionamento e a
divulgacdo de informagdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestagdo de servigos
para os fundos. A Resolugdo entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo para adaptagdo
até 30 de junho de 2025, e revogou, dentre outras, a Instrucdo CVM n°® 472/08. Até a data destas
demonstragdes financeiras, o Fundo ainda ndo estava adaptado, a Administradora estd avaliando os
impactos da nova Resolu¢do no Fundo.

22.  Eventos subsequentes

Conforme ata de assembleia geral de cotistas do Fundo, realizado em 20 de janeiro de 2025, os cotistas
deliberaram pela aprovagéo da consulta formal feita pela Administradora no dia 26 de dezembro de 2024,
para a cisdo parcial do Fundo em:

@) Em um fundo de investimento imobiliario, denominado Vinci Instrumentos Financeiros 3
Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada (“VIFI3”), constituido sob
a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo determinado e destinado ao publico
em geral;

(i) Possibilidade de alienacdo dos ativos do VIFI3 por fundos de investimentos geridos ou
administrados pelas cogestoras e/ou pela Administradora do VIFI3 ou por cotistas que
possuam participagdo superior a 10% (dez por cento) do patriménio do VIFI3;

(ii1) A dissolugdo e liquidagdo do Fundo, mediante a prévia alienagdo da totalidade dos seus
ativos remanescentes, apos a cisdo parcial, para o Vinci Credit Securities Fundo de
Investimento Imobiliario (““VCRI”), pelos seus valores patrimoniais no mesmo da respectiva
alienagdo, tendo em vista que ambos os fundos possuem as mesmas cogestoras ¢
Administradora. Para referida alienag@o, o Fundo realizara a subscrigdo e integralizagdo de
cotas de emissdo do VCRI.

Conforme fato relevante, publicado em 19 de marcgo de 2025, o Fundo sera liquidado no periodo entre 24
de margo de 2025 e 26 de margo de 2025.

Em 26 de margo de 2025, ocorreu o resgate total das cotas do Fundo.

Luiz Carlos Altemari Marcelo Vieira Francisco
Contador CRC-1SP165617 Diretor Responsavel
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