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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora

VBI Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de

Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do VBI Crédito Imobiliario - Fundo de
Investimento Imobiliario ("Fundo"), que compreendem as demonstracoes do resultado, das
mutacoes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 1° de janeiro a 10 de
abril de 2024, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as

politicas contibeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, o desempenho das operacoes do Fundo
para o periodo de 12 de janeiro a 10 de abril de 2024 e os seus fluxos de caixa para o periodo
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliério.

Base para opiniéao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na
secao intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes
financeiras". Somos independentes em relacio ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Coédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cuamprimos com as demais
responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso
julgamento profissional, foram os mais significativos em nossa
auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstracoes financeiras como um Porque
todo e na formacao de nossa opiniao sobre essas demonstracoes é um PAA
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre
esses assuntos.

Assuntos

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda.
Rua do Russel, 804, 72, Ed. Manchete,
Rio de Janeiro, RJ, Brasil, 22210-907

www.pwc.com.br T: +55 (11) 4004-8000



Docusign Envelope ID: 913309BD-5167-48EB-96AA-618D672FD01B

pwe

VBI Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario

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

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Liguidacéo de ativos e resgates das cotas
em razao do encerramento do Fundo

Conforme apresentado na Nota 17, em 27 de
novemebro de 2023 a Administracdo emitiu ata de
assembleia geral de cotistas declarando
encerradas as atividades do Fundo em razéo do
resgate total de suas cotas ocorrido em 10 de
abril de 2024.

A liquidacdo do Fundo é realizada por meio da
alienacao dos ativos que compunham a carteira
no momento imediatamente anterior ao
encerramento das suas atividades, bem como o
pagamento dos resgates é efetuado de acordo
com o estabelecido no regulamento.

Considerando a relevancia do assunto, a
liquidacéo dos ativos e passivos do Fundo foi
considerada area de foco em nossa auditoria.

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

Testamos a liquidacao financeira dos principais
ativos, bem como a evidéncia do recebimento
dos recursos por meio dos extratos bancarios.
Adicionalmente, obtivemos a ata de assembleia
geral de cotistas com a deliberacéo do
encerramento, emitido pela Administracéo e
verificamos se os resgates foram efetuados de
acordo com a regulamentacéo pertinente.

Nossos procedimentos de auditoria
proporcionaram evidéncia apropriada e suficiente
sobre a liquidac&o dos ativos e passivos

do Fundo.

Responsabilidades da administragcdo e da governanca pelas

demonstracdes financeiras

A administra¢do do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das
demonstracoes 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 elaboracao de demonstracées financeiras livres de distorc¢ao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaborag¢ao das demonstragoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliagao
da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracao
das demonstragoes financeiras. A continuidade das operacoes de um fundo de investimento
é, adicionalmente, dependente da prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos

do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisao
do processo de elaboracao das demonstracoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas
em conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao. Seguranca razoavel é um alto
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nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes
relevantes existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes econémicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstracoes financeiras.

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:

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distorc¢ao relevante nas demonstracoes 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 nao deteccao
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, falsificacao, omissao
ou representacoes falsas intencionais.

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

« Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

+ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacao a eventos ou condicoes que possam levantar davida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencao em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstracoes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulga¢oes forem inadequadas. Nossas conclusoes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condic¢Ges futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstracoes financeiras,
inclusive as divulgacoes, e se essas demonstracoes financeiras representam as
correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacoes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente,
tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracoes financeiras do periodo 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 divulgacao 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 comunicacao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o
interesse publico.

Rio de Janeiro, 21 de julho de 2025

V&. Co o Lc,k ]mosg OngiLg
PricewaterhouseCoopers

Auditores Independentes Ltda.

CRC 2SP000160/F-5

Docusigned by

Issuer: AC SynguiariD Mulipa

1tig6 Lisboa Ferreira
Contador CRC 1RJ116875/0-0
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Demonstragédo do resultado
Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 (data de encerramento das atividadades)

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

Periodo de
1°/01/2024 a
Nota 10/04/2024

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 6 1.116
Resultado em transac8es de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 69
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 6 (4.036)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII) 296
(2.555)
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 5 236
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 11 (53)
183

Receitas (despesas) operacionais
Taxa de administracao 7ell (107)
Taxa de fiscalizacdo da CVM 11 (13)
Outras receitas (despesas) operacionais 11 (126)
(246)
Resultado liquido do periodo (2.618)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Demonstracdo das mutaces do patrimdnio liquido
Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 (data de encerramento das atividadades)

(Em milhares de reais)

Gastos com
Cotas colocacéo de Reserva de
Nota integralizadas cotas lucros Total
Em 31 de dezembro de 2023 39.950 (745) (390) 38.815
Resultado liquido do periodo - - (2.618) (2.618)
Distribuicdo de rendimentos 8 - - (428) (428)
Resgate/amortizacdo de cotas 9.3 (39.950) 745 3.436 (35.769)

Em 10 de abril de 2024 - _

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées financeiras.
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Demonstracao dos fluxos de caixa (método direto)

Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 (data de encerramento das atividadades)

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento de despesas de taxa de administracdo
Pagamento de taxa de fiscalizacdo da CVM
Pagamento (compensacao) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Rendimentos de renda fixa
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIS)
Recebimento de amortiza¢gBes e cupom de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs)
Aquisicao de cotas de fundos imobiliarios - (FlIs)
Venda de cotas de fundos imobiliarios - (FIIs)
Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Resgate de cotas
Amortizacao de cotas
Rendimentos distribuidos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Periodo de
1°/01/2024 a
10/04/2024

(137)
(13)
(53)

(127)

(330)

236
22.950
4.507

(33.342)
33.637

27.988

(33.637)
(2.132)
(683)

(36.452)

(8.794)
8.794
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Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras
Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 (data de encerramento das atividadades)
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O VBI Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario ("Fundo"), foi constituido, sob forma
de condominio fechado, em 22 de janeiro de 2021, com prazo de duracao indeterminado, e inicio
de suas atividades em 5 de fevereiro de 2021.

O Fundo tinha por politica basica realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente: (i) auferir rendimentos dos Ativos-Alvo; e (ii) auferir ganho de capital com a
negociacgao de qualquer ativo, que fosse: (a) prédios e imoveis residenciais ou comerciais em geral,
terrenos, vaga de garagem, localizados em todo o territorio nacional, ou direitos relativos a imoveis,
resultantes da eventual execugdo de garantias atreladas aos Ativos-Alvo, aos Demais Ativos, ou
ainda de eventual liquidacdo desses; (b) A¢des ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se
enquadrava entre as atividades permitidas aos Fundos de investimentos imobiliarios (Fll); (c) Cotas
de Fundos de investimento em participacdes (FIP) que tinham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de Fundos de investimento em a¢fes que eram
setoriais e que investiam exclusivamente em constru¢do civil ou no mercado imobiliario; (d)
Debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depoésitos de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas
promissoérias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se tratasse de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes fossem permitidas aos Fll; (e) Certificados
de potencial adicional de construcéo; (f) Cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
(FIDC) que tinham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e
desde que estes certificados e cotas tivessem sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tivesse sido dispensado nos termos da regulamentagédo em vigor; (g) Letras imobiliarias
garantidas (LIG); e (h) Outros ativos que viessem a ser autorizados pela regulamentagéo em vigor.

O Fundo buscava atingir a rentabilidade equivalente ao retorno auferido pela variagao do Certificado
de Depdsito Interbancério — CDI multiplicado por 115% (“Benchmark”).

A gestao de riscos da Administradora tinha suas politicas aderentes as praticas de mercado e estava
em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgéos reguladores. Os principais riscos associados ao
Fundo estéo detalhados na Nota 4.

Através do Termo de Apuracdo publicado em 27 de novembro de 2023, apurou o resultado dos
votos dos titulares de cotas de emissédo do Fundo no &mbito de Assembleia Geral Extraordinaria do
Fundo realizada por meio de consulta formal enviada aos Cotistas pela Administradora em 8 de
novembro de 2023. Foram deliberadas as seguintes matérias:

(i) aprovacgdo da dissolucao e liquidagdo do Fundo, mediante a prévia alienacao da totalidade dos
ativos integrantes da carteira do Fundo para o VBI REITS FOF — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 35.507.457/0001-71 (“RVBI”), pelo valor que tais ativos
encontram-se contabilizados no patriménio do Fundo no momento da respectiva alienacéo,
tendo em vista que o gestor de recursos do Fundo é sociedade integrante do grupo econémico
do gestor do RVBI, caracterizando-se tal situagdo como situacdo de potencial conflito de
interesses, sendo que, para fins da referida alienacdo, o Fundo realizard a subscricdo e
integralizacdo de cotas de emissdo do RVBI, mediante o pagamento em moeda corrente
nacional e/ou a compensagédo dos créditos que o Fundo detera contra o RVBI em decorréncia
da alienacao de tais ativos. Desta forma, a liquidacdo do Fundo dar-se-4 mediante a entrega,
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Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras
Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 (data de encerramento das atividadades)
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

aos cotistas do Fundo, das cotas de emissédo do RVBI a serem detidas pelo Fundo, bem como
dos demais ativos e caixa integrantes de seu patriménio, apés o pagamento de todas as
despesas do Fundo;

(i) a aprovacao da substituicdo da atual administradora, a BTG Pactual Servigos Financeiros S.A.
DTVM, pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. e a consequente
alteracdo do Regulamento do Fundo, com a exclusdo de todas as menc¢des e referéncias a
Administradora e substituicdo pelas informagfes e dados cadastrais do Novo Administrador, a
gual produzira efeitos a partir do fechamento dos mercados no dia 6 de dezembro de 2023.

O Fundo possuia suas cotas negociadas na B3 — Brasil, Bolsa, Balcdo S.A. (‘B3 S.A.”) BLMC11. A
ultima cota negociada em 2 de fevereiro de 2024 foi no valor de R$ 85,75 (em reais).

2. Apresentacédo e elaboragcdo das demonstrac¢des financeiras

As demonstracgtes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e demais orientacbese normas
contébeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Estas demonstracdes financeiras estdo sendo apresentadas no contexto de encerramento do
Fundo, em 10 de abril de 2024, conforme deliberado e aprovado em assembleia geral de cotistas
realizada em 27 de novembro de 2023.

As demonstracgdes financeiras referente ao periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de
2024 foram aprovadas pela administradora do Fundo em 21 de julho de 2025.

3. Resumo das politicas contabeis materiais e critério de apuracéo

A elaboracdo das demonstragfes financeiras exigia que a Administracdo efetuasse estimativas e
adotasse premissas que afetavam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

O uso de estimativas se estendia as provisdes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa,
valor justo e mensuracédo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos poderiam variar em
relacdo as estimativas.

3.1. Classificacéo ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresentava ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
circulante/néo circulante. Um ativo era classificado no circulante quando: (i) se esperava realiza-lo
ou se pretendia vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (i) fosse mantido
principalmente para negociacao; (iii) se esperava realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de
divulgacéo; ou (iv) fosse caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos eram classificados
como nao circulantes. Um passivo era classificado no circulante quando: (i) se esperava liquida-lo
no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apés o periodo de divulgacéo; ou (i) ndo havia
direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo
de divulgacéo. Todos os demais passivos eram classificados como nao circulantes.
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3.2. Instrumentos financeiros
a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

i data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros eram inicialmente reconhecidos na data de negociagéo.

ii. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial dependia de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros eram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros eram reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescido do custo de transagao, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros eram registrados
ao valor justo por meio do resultado.

ii. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracdo

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial dependia de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros eram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros eram reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescido do custo de transagao, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros eram registrados
ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros eram incluidos, para fins de mensuragéo, nas seguintes categorias:

e  Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do Resultado): essa
categoria incluia os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragéo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociacao.

¢ Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria incluia ativos financeiros adquiridos
com o proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tinha intengéo e
capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos eram mensurados ao
custo amortizado menos perda por ndo recuperacdo, com receita reconhecida em base de
rendimento efetivo.

iv. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros eram classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

e Caixa e equivalentes de caixas: eram representados por disponibilidade e aplicacdes
financeiras com liquidez imediata.

e Aplicagbes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: titulos que
representavam divida para o emissor, rendiam juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.
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e Cotas de fundos de investimentos: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, com
natureza de instrumentos de patriménio para o emissor.

v. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracao

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua
forma e vencimento, resultantes de atividades de captacdo de recursos realizados pelo Fundo.

b) Mensuracgdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo

i Mensuracdo dos ativos financeiros

e Os ativos financeiros eram mensurados ao valor justo, sem deduc¢éo de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacéo.

e O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data era interpretado como
o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas,
agindo deliberadamente e 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 era o preco que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou "preco de
mercado").

e Caso ndo existisse preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo era 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 associadas a ele.

e Os recebiveis eram mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducdo no
valor recuperavel, onde as receitas deste grupo eram reconhecidas em base de rendimento efetivo
por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

ii. Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros eram mensurados ao custo amortizado, adotando-se o0 método
de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" era a taxa de desconto que correspondia exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo 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 coincidia com a taxa de juros contratual definida na data de contratacdo, adicionados,
conforme o caso, as comissfes e 0s custos de transac¢do que, por sua natureza, fizessem parte de
seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincidia com o retorno vigente em todos 0s compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovacao de juros.
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iii. Reconhecimento de variacées de valor justo

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

3.3. Aplicagdes financeiras de natureza imobiliaria
3.3.1. Cotas de Fundos imobiliarios

a) Negociadas na B3 S.A - As cotas de fundos de investimento imobilirios eram inicialmente
registradas ao custo de aquisicao, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagdo no
valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3 S.A.,
independente dos volumes negociados.

b) Na&o negociados na B3 S.A - As cotas de fundos de investimento imobilidrios eram inicialmente
registradas ao custo de aquisi¢céo, tendo o seu valor ajustado mensalmente, com base no valor
da cota divulgado pelo administrador do Fundo onde os recursos eram aplicados.

Os rendimentos eram contabilizados em receita quando as cotas correspondentes eram
consideradas “ex-direito” na bolsa de valores.

3.3.2. Certificados de recebiveis imobiliarios

Os certificados de recebiveis imobiliarios estavam demonstrados pelos seus respectivos valores
justos, os quais eram obtidos através de taxa de negociagdo. A variagdo no valor justo dos
certificados de recebiveis imobiliarios era reconhecida na demonstracéo do resultado, no periodo
em que referida valorizagdo ou desvalorizagdo ocorria.

3.4. Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras fazia a segregacgéo entre:

e Provisdes: saldos credores que cobriam obrigagfes presentes (legais ou presumidas) na data
do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou
desembolso para o Fundo cuja ocorréncia fosse considerada provavel e cuja natureza fosse certa,
mas cujo valor e/ou época fossem incertos.

e Passivos contingentes: possiveis obrigacées que se originavam de eventos passados e cuja
existéncia somente viessem a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros
gue ndo estivessem totalmente sob o controle do Fundo. Eram reconhecidos no balanco quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da Administracao, fosse considerado provavel o risco
de perda de uma acgédo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a
liquidacdo das obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela administracdo eram apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles
classificados como perda remota néo requeriam divulgagéo.

e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependesse, e
somente viesse a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo.
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o NA&o eram reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstragéo do resultado.

3.5. Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas eram apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia, que estabelece que as receitas e despesas devem ser incluidas na apuracéo dos
resultados dos periodos em que ocorram sempre simultaneamente quando se correlacionem,
independentemente do recebimento ou pagamento.

3.6. Caixa e equivalentes de caixa

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

3.7. Estimativas e julgamentos contébeis criticos

A Administradora do fundo efetuava estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas
gue poderiam, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas
e julgamentos que, na opinido da Administradora, poderiam ser considerados mais relevantes, e
poderiam sofrer variacéo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo.

3.8. Lucro (prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota, apresentado na demonstracao de resultado, era apurado considerando-
se o resultado do Fundo no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas do Fundo
integralizadas no periodo.

4. Riscos associados ao Fundo

Os investimentos do Fundo estavam, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condices adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados
de atuacéo e ndo havia garantia de eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os
Cotistas.

O Fundo e os ativos que compunham a sua carteira estavam sujeitos aos seguintes fatores de risco,
entre outros:

Riscos referentes ao ambiente macroecondémico

O Governo Federal exercia e continuava a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdémica e politica brasileira, poderiam vir a
causar um efeito adverso relevante que resultasse em perdas para os cotistas. O Governo Federal
frequentemente intervinha na economia do Pais e ocasionalmente realizava modificacGes
significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar
a inflacdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicavam em aumento das taxas
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de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial, controle de
capital e limitacdo as importacdes, entre outras medidas e poderiam resultar em perdas para 0s
cotistas. As atividades do Fundo, situacédo financeira, resultados operacionais e o preco de mercado
das cotas poderiam vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou
normas que envolvessem ou afetassem certos fatores, tais como: (a) politica monetaria, cambial e
taxas de juros; (b) politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor; (c)
greve de portos, alfandegas e receita federal; (d) inflagédo; (e) instabilidade social; (f) liquidez dos
mercados financeiros e de capitais domésticos; (g) politica fiscal e regime fiscal estadual e
municipal; (h) racionamento de energia elétrica; e (i) outros fatores politicos, sociais e econémicos
gue viessem a ocorrer no Brasil ou que o afetassem.

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

Fatores macroeconémicos relevantes — O Fundo estava sujeito, direta ou indiretamente, as
variagbes e condicbes dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que eram afetados
principalmente pelas condi¢cdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Variaveis
exogenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes
especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que
modificassem a ordem atual e influenciassem o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variacbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas
legislativas, poderiam resultar em perdas para os cotistas. Ndo seria devido pelo Fundo ou por
gualquer pessoa, incluindo a administradora, a gestora, o escriturador e o custodiante, qualquer
indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso o0s cotistas sofressem qualquer dano
ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos Referentes ao Fundo

Risco relacionado com o objetivo preponderante de investimento do Fundo: O Fundo poderia
nao atingir o objetivo de investimento preponderante em cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio, caso em que o seu resultado estaria intrinsecamente atrelado a outros titulos imobiliarios
ou titulos com perfil de renda fixa disponiveis ho mercado.

Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento: Os fundos de investimento imobiliario
representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e s&o
constituidos, por for¢a regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate de
suas cotas. Os cotistas poderiam enfrentar dificuldades na negociacdo das cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo poderiam passar por periodos de
dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes
demanda e negociabilidade. Nestas condi¢cfes, a administradora poderia enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo
poderia enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos poderia
impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas.
Além disso, o regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral poderia optar
pela liquidacdo do Fundo e outras hipoteses em que a liquidagdo do Fundo poderia ser realizada
mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos cotistas. Caso 0s cotistas
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pudessem receber ativos integrantes da carteira, havia o risco de receberem fracao ideal dos Ativos,
gue seria entregue apds a constituicdo de condominio sobre tais ativos, caso imobiliarios. Os
cotistas poderiam encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagéo do
Fundo.

Risco relativo a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas de um fundo de
investimento € uma aplicacdo de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das cotas
depende do resultado da gestéo e da administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No
caso em questao, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependiam do resultado do Fundo,
gque por sua vez, dependia preponderantemente do investimento a ser realizado pelo Fundo,
excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencdo do Fundo, na forma do
regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que poderia haver um lapso de tempo entre a data de
captacédo de recursos pelo Fundo e a data de inicio dos investimentos nos ativos; desta forma, os
recursos captados pelo Fundo poderiam ser aplicados nos ativos financeiros, os quais poderiam
nao gerar rendimentos a taxas de rentabilidade semelhantes aquelas esperadas dos ativos alvo, 0
gue poderia impactar negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.

Risco relativo ao procedimento de aquisi¢cdo ou alienacdo de ativos: O sucesso do Fundo
dependia da aquisi¢cao dos ativos. O processo de aquisi¢cao dos ativos dependia de um conjunto de
medidas a serem realizadas, incluindo a selecdo pela Gestora, o procedimento de diligéncia
realizado pela Administradora e eventuais registros em cartério de registro de iméveis e em juntas
comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas nao viesse a ser perfeitamente executada, o Fundo
poderia ndo conseguir adquirir ativos, ou entdo ndo poderia adquirir ativos nas condicdes
pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade.

Risco da carteira e da sua concentracdo: O Fundo ndo possuia objetivo de investir em um ativo
especifico, sendo caracterizado como fundo de investimento imobiliario genérico. Assim, iniciado o
Fundo, os ativos que deveriam compor a carteira do Fundo ainda deveriam ser selecionados e
adquiridos pela Gestora, ao seu exclusivo critério e desde que observados os termos do
regulamento, podendo a Gestora ndo encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que se propunha.
Adicionalmente, o Fundo poderia investir em ativos em até 100% (cem por cento) do patrimonio
liguido do Fundo. O risco da aplicagédo no Fundo teria intima relagdo com a concentragéo da carteira,
sendo que, quanto maior fosse a concentragdo, maior seria a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobavam, ainda, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos cotistas.

Risco relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos do Fundo: Os
ativos do Fundo poderiam conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento
ou amortizacdo extraordindria. Tal situacdo poderia acarretar o desenquadramento da carteira do
Fundo em relacéo aos critérios de concentracdo. Nesta hipotese, poderiam haver dificuldades na
identificacdo pela Gestora que estivessem de acordo com a politica de investimento. Desse modo,
a Gestora poderia ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o
gue poderia afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das cotas, ndo sendo
devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a
qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco tributario: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios estavam
sujeitas a eventuais alteracdes no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em
virtude de novo entendimento acerca da legislacdo vigente. Podiam sujeitar, nesse caso, o Fundo
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ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existia a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tivesse uma interpretacdo quanto ao
enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de
tributos em determinadas operacdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a
sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condicbes
das demais pessoas juridicas, com reflexos na redu¢é@o do rendimento a ser pago aos cotistas ou
teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos
incidentes em operagfes ja concluidas. Ambos os casos podiam impactar adversamente o
rendimento a ser pago aos cotistas ou mesmo o valor das cotas. Por fim, havia a possibilidade de
o0 Fundo ou os cotistas pessoas fisicas, conforme o caso, ndo conseguissem cumprir com 0s
requisitos necessarios a isencdo de Imposto de Renda sobre os rendimentos distribuidos aos
cotistas, previstos na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i) o Fundo deveria ter, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas; (ii) o cotista pessoa fisica ndo deveria ser titular de cotas que representassem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas ou cujas cotas Ihe dessem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; e (iii) as cotas deveriam ser admitidas a negociacéo exclusivamente em bolsa de valores ou
no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso néo fossem atingidos os requisitos descritos
nos itens (i) e/ou (iii) acima, ndo haveria isencao tributéria para os rendimentos que viessem a ser
pagos a todos os cotistas que fossem pessoas fisicas. Adicionalmente, caso nao fosse atingido o
requisito descrito no item (ii) acima, ndo haveria isenc¢éo tributaria para os rendimentos que viessem
a ser pagos aos respectivos cotistas desenquadrados.

Risco tributério relacionado a CRI LH, LCl e LIG: O Governo Federal com frequéncia alterava a
legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros. Alteragdes futuras na legislacao tributéria
poderiam eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LIG e das LH para os seus
detentores. Por forca da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI,
das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendiam a determinados
requisitos eram isentos do Imposto de Renda. Eventuais alteragfes na legislagédo tributaria,
eliminando a isencédo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do Imposto de Renda
incidente sobre os CRI, as LCI, as LIG e as LH, ou ainda a criacédo de novos tributos aplicaveis aos
CRI, as LCI, as LIG e as LH, poderiam afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Risco do prazo: Os ativos objeto de investimento pelo Fundo eram aplicacdes de médio e longo
prazo (inclusive prazo indeterminado na maioria dos casos), que possuiam baixa liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo era
realizado via marcacdo a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos ativos
da carteira do Fundo visando o calculo do patriménio liquido deste, poderia causar oscilacées
negativas no valor das cotas, cujo calculo era realizado mediante a divisdo do patrimonio liquido do
Fundo pela quantidade de cotas emitidas até entdo. Mesmo nas hip6teses de os ativos da carteira
do Fundo virem a ndo sofrer nenhum evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do
prazo de duracdo do Fundo, as cotas do Fundo poderiam sofrer oscilagcdes negativas de preco, o
gue poderia impactar negativamente na negociagéo das cotas pelo investidor.

Risco de execucdo das garantias eventualmente atreladas aos CRI: O investimento em CRI
incluia uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucao das
garantias eventualmente outorgadas a respectiva operacdo e 0s riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imdveis na composicao da carteira, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do
Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execucdo das eventuais garantias dos CRI,
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poderia haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deveriam
ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI poderia n&o ter valor suficiente para suportar as obrigac¢des financeiras
atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucao de garantias dos
CRI poderia afetar negativamente o valor das cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Riscos relativos as operag6es de securitizacdo imobiliaria e as companhias securitizadoras:
Os CRI poderiam vir a ser negociados com base em registro provisorio concedido pela CVM. Caso
determinado registro definitivo ndo viesse a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI deveria
resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tivesse utilizado os valores decorrentes da
integralizacdo dos CRI, ela poderia ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI. A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo
76, estabelecia que “as normas que estabelecem a afetacédo ou a separacdo, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produziam efeitos em relacdo aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes sdo
atribuidos”. Em seu paragrafo Unico previa, ainda, que “desta forma permaneciam 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 separacao ou afetacdo”. Assim, o patrimdnio
separado instituido em emissfes sujeitas a regime fiduciario, caso prevalecesse o entendimento
previsto no dispositivo acima citado, poderia ndo ser oponivel aos credores de débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora, que poderiam concorrer com 0s
titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que comp&em o lastro dos CRI. Portanto,
caso a securitizadora ndo honrasse suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os
créditos imobilidrios que serviam de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos
respectivos patrimonios separados poderiam vir a ser acessados para a liquidacéo de tais passivos,
afetando a capacidade do patrimdnio separado de honrar suas obrigagfes decorrentes dos CRI.

Risco de concentracéo de propriedade de cotas por um mesmo cotista: Conforme disposto no
regulamento, ndo havia restricdo quanto ao limite de cotas que poderiam ser subscritas por um
Unico cotista. Portanto, poderia ocorrer situacdo em que um Unico cotista viesse a integralizar
parcela substancial das cotas de determinada emissdo ou mesmo a totalidade das cotas, passando
tal cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cao dos
eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, havia possibilidade de que deliberages fossem
tomadas pelo cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo
e/ou dos cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um cotista que também fosse construtor,
incorporador ou sécio dos empreendimentos investidos pelo Fundo, detivesse (isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) ou 50 das
cotas, o Fundo passaria a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779/99, ocasiao
em que a rentabilidade do Fundo seria prejudicada e consequentemente a rentabilidade dos
cotistas.

Risco de governanca: Determinadas matérias que eram objeto de assembleia geral de cotistas
somente seriam deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo,
das cotas emitidas, quando o Fundo tivesse mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo,
das cotas emitidas, quando o Fundo tivesse até 100 (cem) cotistas. Adicionalmente, determinados
cotistas poderiam sofrer restricdbes ao exercicio do seu direito de voto, caso, por exemplo, se
colocassem em situacdo de conflito de interesse com o Fundo. Era possivel que determinadas
matérias ficassem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando
aplicivel) e de votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas
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matérias poderia ensejar, dentre outros, a liquidacao antecipada do Fundo. Ademais, ndo poderiam
votar nas assembleias gerais de cotistas: (a) a Administradora e/ou Gestora; (b) os sécios, diretores
e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas & Administradora e/ou a
Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus
sécios, diretores e funcionarios; e (e) o cotista cujo interesse fosse conflitante com o do Fundo,
exceto quando fossem os Unicos cotistas ou quando houvesse aquiescéncia expressa da maioria
dos cotistas manifestada na prépria assembleia geral de cotistas, ou em instrumento de procuracao
gue se referisse especificamente a assembleia geral em que se daria a permissao de voto, ou
guando todos os subscritores de cotas fossem condéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n° 6.404/76. Tal restricdo de voto poderia trazer prejuizos as
pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidissem adquirir cotas.

Risco de liquidacdo antecipada do Fundo: O regulamento estabelecia algumas hipoteses em que
a assembleia geral poderia optar pela liguidagdo do Fundo e outras hipéteses em que a liquidagéo
do Fundo poderia ser realizada mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos
cotistas. No caso de aprovacdo em assembleia geral de cotistas pela liquidacdo antecipada do
Fundo, os cotistas receberiam os ativos.

Risco de conflito de interesses: Os atos que caracterizassem situacdes de conflito de interesses
dependiam de aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de cotistas.
Adicionalmente, o Fundo poderia contar com prestadores de servico que fossem do mesmo grupo
econbmico da Administradora e/ou da Gestora. Essa relacdo societaria poderia eventualmente
acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao
Fundo.

Risco de diluicdo: Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, caso os cotistas ndo
exercitassem o seu direito de preferéncia, incorreriam no risco de terem a sua participagdo no Fundo
diluida.

Risco do investimento nos ativos financeiros: O Fundo poderia investir parte de seu patrimoénio
nos ativos financeiros e tais ativos poderiam afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em ativos financeiros seriam
tributados de forma analoga a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas
(tributacao regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze
por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderia impactar negativamente na

rentabilidade do Fundo.

Risco de mercado dos ativos financeiros: Os ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo
estariam sujeitos, direta ou indiretamente, as variacoes e condicdes dos mercados financeiro e de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que seriam afetados
principalmente pelas condigbes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Ndo seria
possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais,
tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciassem. Nao haveria garantia de que as
condi¢Bes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos permaneceriam
favoraveis ao Fundo e aos cotistas. Eventuais condi¢cdes desfavoraveis poderiam prejudicar de
forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos ativos financeiros, a rentabilidade dos cotistas
e 0 preco de negociacdo das cotas.



Docusign Envelope ID: 913309BD-5167-48EB-96AA-618D672FD01B

VBI Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 38.294.221/0001-92

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

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras
Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 (data de encerramento das atividadades)
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Risco de crédito dos ativos financeiros: As obrigacbes decorrentes dos ativos financeiros
estariam sujeitas ao cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes
das operac¢des do Fundo. Eventos que viessem a afetar as condi¢es financeiras dos emissores,
bem como mudancas nas condicbes econdmicas, politicas e legais, poderiam prejudicar a
capacidade de tais emissores de cumprir com suas obrigacdes, o que poderia trazer prejuizos ao
Fundo.

Risco juridico: A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoiava-se em um conjunto
de obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor. Em razdo da pouca
maturidade e da escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange
a este tipo de operacao financeira, em situacdes de estresse, poderia haver perdas por parte dos
cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo do arcabouco contratual
estabelecido.

Risco regulatorio: A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados
pelo Fundo, incluindo, sem limitac&o, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentassem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estava sujeita a
alteracdes. Ainda, poderiam ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e Orgaos
reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragdes das politicas monetéaria e cambial.
Tais eventos poderiam impactar de maneira adversa o valor das cotas, bem como as condigbes
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagéo de leis existentes e a
interpretagdo de novas leis poderiam impactar os resultados do Fundo.

Riscos do uso de derivativos: O Fundo poderia realizar operac¢des de derivativos, nos termos do
regulamento, cujos precos dos contratos poderiam sofrer altera¢cdes substanciais. O uso de
derivativos pelo Fundo poderia (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de
retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao
Fundo. A contratac@o deste tipo de operagdo ndo deveria ser entendida como uma garantia do
Fundo, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracdo das cotas. A contratacao de operacdes com
derivativos poderia resultar em perdas para o Fundo e para os cotistas.

Riscos relacionados a cessao de recebiveis originados a partir do investimento nos ativos:
O Fundo poderia realizar a cessao de recebiveis de seus ativos para a antecipacdo de recursos e
existiria o risco de (i) caso os recursos fossem utilizados para reinvestimento, a renda oriunda de
tal reinvestimento seria inferior aquela objeto de cesséao, gerando ao Fundo diminui¢cdo de ganhos,
ou (ii) caso a Administradora decidisse pela realizacdo de amortizacao extraordinaria das cotas com
base nos recursos recebidos, haveria impacto negativo no preco de negociacéo das cotas, assim
como na rentabilidade esperada pelo cotista, que teria seu horizonte de investimento reduzido.

Risco relacionado as garantias dos ativos: Em uma eventual execucdo das garantias
relacionadas aos ativos do Fundo, este poderia ter que suportar, dentre outros custos, custos com
a contratacdo de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execucdo das
garantias relacionadas aos ativos do Fundo né&o fosse suficiente para com as obrigacdes financeiras
atreladas as operagfes, uma série de eventos relacionados a execucado e reforco das garantias
poderia afetar negativamente o valor das cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.
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Riscos relacionados a gestora: A rentabilidade do Fundo estava atrelada primordialmente as
receitas advindas dos ativos, o que dependeria do processo de selecdo de tais ativos. O sucesso
dependia do desempenho da Gestora na realizacdo de suas atividades. N&o havia garantias de que
a Gestora permaneceria nesta funcdo por todo o prazo de duracdo do Fundo ou que estas
conseguissem manter membros qualificados em sua administracao. A incapacidade da Gestora de
manter e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade de que estes viessem a renunciar sua
posicdo e a inaptiddo da Administradora em contratar outro gestor com a mesma experiéncia e
qualificacdo poderiam impactar de forma significativa nos resultados e, consequentemente, a
rentabilidade dos cotistas e a diminui¢gdo no valor de mercado das cotas.

Risco relativo as informagdes disponiveis sobre os fundos investidos: O Fundo investiria em
cotas de outros fundos imobiliarios com base nas informagdes fornecidas no ambito das ofertas de
tais fundos, incluindo, se fosse o caso, as informag¢des com relagéo as licencas operacionais e de
funcionamento dos ativos imobiliarios subjacentes aos fundos investidos. A Gestora nao realizaria
nenhuma investigacao ou diligéncia legal independente quanto aos ativos imobiliarios subjacentes
aos potenciais fundos investidos, incluindo a verificagdo independente da regularidade e vigéncia
de licencas operacionais e de funcionamento de tais ativos imobiliarios subjacentes. Eventuais
irregularidades em tais licengas operacionais e de funcionamento ndo divulgadas aos investidores
dos fundos investidos poderiam gerar perdas na rentabilidade dos respectivos fundos, o que poderia
vir a afetar os resultados do Fundo.

Risco operacional: os resultados do Fundo dependeriam de uma administracdo/gestdo adequada,
a qual estaria sujeita a eventuais riscos operacionais, que, caso viessem a ocorrer, poderiam afetar
a rentabilidade dos investidores. Adicionalmente, o ndo cumprimento das obrigagdes para com o
Fundo por parte da Administradora, da Gestora, do Escriturador e do Auditor Independente,
conforme estabelecido nos respectivos contratos celebrados com o Fundo, quando aplicavel,
poderia eventualmente implicar em falhas nos procedimentos de gestdo da carteira, administracéo
do Fundo, controladoria de ativos do Fundo e escrituracéo das cotas. Tais falhas poderiam acarretar
eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e aos investidores.

Riscos referentes ao setor de atuacdo do fundo e dos fundos investidos

Riscos de flutuagdes no valor dos iméveis que viessem a integrar o patriménio do Fundo ou
dos Fll investidos pelo Fundo: Excepcionalmente, o Fundo poderia deter iméveis ou direitos
relativos a imo@veis. O valor dos imoéveis que eventualmente viessem a integrar a carteira do Fundo
ou dos veiculos em que o Fundo investisse ou servisse de garantia em operacfes de securitiza¢ao
imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios ligados as LCI, as LIG e as LH
poderia aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de precos e cotacbes de mercado. Em
caso de queda do valor de tais iméveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo
destes imoveis ou a razdo de garantia relacionada aos ativos poderiam ser adversamente afetados.

Riscos relacionados a passivos contingentes ou n&o identificados: No processo de aquisic&do
dos ativos, haveria risco de ndo serem identificados em auditoria todos 0s passivos ou riscos
atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em
ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou
nao identificados viessem a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada,
0 investimento em tais ativos poderia ser adversamente afetado e, consequentemente, a
rentabilidade do Fundo também.
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Risco de crédito dos ativos: O Fundo estava exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos
contratos de locacéo ou arrendamento dos iméveis que eventualmente compusessem a carteira do
Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investisse. Encerrado cada contrato de locagcdo ou
arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estaria sujeita aos riscos inerentes a
demanda dos iméveis. A Administradora e a Gestora ndo seriam responsaveis pela solvéncia dos
locatarios e arrendatérios dos ativos, tampouco por eventuais variagées na performance do Fundo
decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estariam
sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, atraso e nao recebimento dos
juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorressem esses eventos, 0
Fundo poderia: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das
operagdes contratadas e ndo liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagéo de ativos, o que
afetaria o preco de negociagéo de suas cotas.

Risco de desapropriacdo: De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da
carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investisse, conforme o caso, poderiam ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriacao, nao ha como garantir de antemao que o pre¢o que fosse pago pelo
Poder Publico seria justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remuneraria 0s
valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imével(is) pertencentes ao Fundo
ou a veiculos em que o Fundo investisse fosse(m) desapropriado(s), este fato poderia afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacéo financeira e resultados.
Outras restricdes ao(s) imovel(is) também poderiam ser aplicadas pelo Poder Publico, limitando,
assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imével(is), a exemplo do seu tombamento ou da area de seu
entorno, incidéncia de preempcéo e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre
outros.

Risco de desvalorizac&o: Um fator que deveria ser preponderantemente levado em consideracéo
com relagéo a rentabilidade do Fundo seria o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo,
da regido onde estivessem localizados os imdveis que viessem a integrar a carteira do Fundo ou
dos veiculos em que o Fundo investisse. A andlise do potencial econdbmico da regido deveria se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deveria levar em conta
a evolucdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por
consequéncia, sobre as cotas. Adicionalmente, o preco dos ativos relacionados ao setor imobiliario
seria afetado por condigBes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos,
tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores dos mercados,
moratorias e alteracdes da politica monetaria, o que poderia causar perdas ao Fundo. A reducéo do
poder aquisitivo da populacao poderia ter consequéncias negativas sobre o valor dos iméveis, dos
aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos ou locacgdes,
afetando os ativos do Fundo, o que poderia prejudicar o seu rendimento e o pre¢co de negociacédo
das cotas e causar perdas aos cotistas. Ndo seria devida pelo Fundo, pela Administradora, pela
Gestora ou pelo Custodiante qualquer indenizag&o, multa ou penalidade de qualquer natureza caso
os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condi¢des e
fatores.

Risco de vacéancia, rescisdo de contratos de locacdo e revisdo do valor do aluguel: A
rentabilidade dos imdveis que vierem a integrar a carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo
investe poderia sofrer oscilacdo em caso de vacéancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo
periodo em que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de
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guestionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locacédo, dentre
outros, com relacdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacdo a ser paga no caso de
rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracao do prazo contratual; e (ii) revisdo do
valor do aluguel, poderia afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das cotas.

Demais riscos: O Fundo também poderia estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudancgas nas regras aplicaveis aos ativos,
mudangas impostas aos ativos integrantes da carteira, alteracéo na politica econémica e decisées
judiciais.

5. Caixa e equivalentes de caixa

No periodo de de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 o Fundo tinha investimentos nos
seguintes Fundos:

(a) O Fundo de Investimento Renda Fixa BRL Referenciado DI Longo Prazo, é uma comunhéo de
recursos, constituida sob a forma de condominio aberto, classificado como “Renda Fixa -
Referenciado DI”, com prazo de duragéo indeterminado, o fundo busca acompanhar a variacao
do Certificado de Deposito Interbancario (CDI), de forma que, no minimo, 95% dos ativos
componentes de sua carteira estejam atrelados, direta ou indiretamente, a este parametro. Os
investimentos em cotas de fundos de investimento sdo atualizados, diariamente, pelo valor da
cota divulgada pelos respectivos administradores.

Movimentacéo do periodo:

Saldo em 31 de dezembro de 2023 8.792
Aquisicéo de cotas de fundos de investimento em renda fixa 4512
Liguidacao de cotas de fundos de investimento em renda fixa (13.487)
Resultado com cotas de fundos de investimento em renda fixa 183

Saldo em 10 de abril de 2024 -

6. Aplicages financeiras
6.1. De natureza imobiliaria

6.1.1. Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs

No periodo de de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 o Fundo tinha aplica¢éo em certificados
de recebiveis imobiliarios, que eram classificados como ativos financeiros para negociagéo, foram
emitidos com amortizacbes mensais de juros, atualizacdo monetaria e principal, atualizados
mensalmente com taxas efetivas de retorno da operacdo, apuradas com base nos valores de
aquisicao e fluxos previstos de amortizagéo de principal e juros. A metodologia utilizada para a
marcacao a mercado dos certificados de recebiveis imobiliarios existentes na carteira era baseada
no manual de marcacdo a mercado da administradora e considera as taxas praticadas pelos Market
Makers desse tipo de valor mobiliario.
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Movimentacao do periodo:

Saldo em 31 de dezembro de 2023 30.308
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (4.036)
Receita de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 1.116
Resultado em transacgfes de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIS) 69
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIS) (22.950)
Recebimento de amortizagBes e cupom de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (4.507)

Saldo em 10 de abril de 2024 N

7. Taxa de administracao, gestao, performance, ingresso e saida
7.1 Taxa de administracao e gestéo

O Fundo tinha uma taxa de administragdo fixa e anual maxima de 1,15% (um inteiro e quinze
centésimos por cento) ao ano, calculada a razéo de 1/12 avos (a.1l) sobre o valor contébil do
Patrimdnio Liquido do Fundo; ou (a.2) sobre o valor de mercado do Fundo, caso suas Cotas
integrassem ou passassem a integrar, no periodo, indices de mercado cuja metodologia previa
critérios de inclusdo que considerassem a liquidez das cotas e critérios de ponderagcdo que
considerassem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de
Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), calculado com base na média diaria da cotacéo de
fechamento das Cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao
(“Base de Calculo”), e que deveria ser pago a Administradora, observado o valor minimo mensal de
R$ 10 (dez mil reais), nos primeiros 12 (doze) meses, e R$ 20 (vinte mil reais) a partir do 13° més,
sempre contados da data da primeira integralizacdo de cotas do Fundo, atualizado anualmente
segundo a variacao do IGP-M/FGV, ou indice que viesse a substitui-lo, a partir do més subsequente
a data de encerramento da primeira emisséo de Cotas do Fundo (“Taxa de Administragéo”); e (b.1)
valor equivalente a até 0,05% ao ano (cinco centésimos por cento) a incidir sobre o valor contabil
do patriménio liquido do Fundo ou (b.2) 0,05% ao ano (cinco centésimos por cento) a incidir sobre
o valor de mercado do Fundo, caso a Taxa de Administracdo fosse cobrada nos termos do item a.2
desse artigo, sujeito, contudo, a um minimo de R$ 3 (trés mil reais) mensais nos primeiros 12 (doze)
meses e R$ 5 (cinco mil reais) a partir do 13° més, contados da data da primeira integralizacao do
Fundo, valor este a ser corrigido anualmente pela variacdo do IGP-M/FGV a partir do més
subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do Fundo, correspondentes aos servigos
de escrituragdo das cotas do Fundo, incluido na remuneragcdo da Administradora e a ser pago a
terceiros. A Taxa de Administracao era calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servicos fossem prestados.

A despesa correspondente a remuneracao de administracdo esta assim apresentada:

Periodo Taxa de administracéo
De 01/01/2024 a 10/04/2024 107

7.2 Taxa de ingresso e saida

N&o foi cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas da primeira emissdo. Poderia ser
cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado primario, relativamente as novas
emissdes de cotas, mediante definicdo do Administrador, apds o recebimento da recomendacao do
gestor, ou em assembleia geral de cotistas, conforme o caso.
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7.3 Taxa de performance

N&o houve cobranca de taxa de performance.
8. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo deveria distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periodo poderia, a critério da Administradora, apdés ouvida a recomendacdo da Gestora, ser
distribuido aos cotistas mensalmente, sempre no 15° (décimo quinto) Dia Util do més subsequente
ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre.

01/01/2024
a

Rendimentos 10/04/2024
Lucro liquido do periodo (2.618)
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 4.036
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliarios (FlIs) (296)
Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa (29)
Lucro/prejuizo base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 1.093
Rendimentos retidos no exercicio (665)
(-) Parcela dos rendimentos retidos (665)
Rendimentos apropriados 428
Rendimentos a distribuir -
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo atual 256
Rendimentos liquidos pagos no periodo 684
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos 39.16%

da lei 8.668/93)

O valor médio dos rendimentos pagos por cota (considerando-se o rendimento pago no periodo
sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas no periodo), esta assim apresentado:

Rendimentos médios pagos por cota (valores expressos em reais) R$
De 01/01/2024 a 10/04/2024 1,07

9. Patrimdnio liquido
9.1. Cotas integralizadas

Ao final do periodo de 01 de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 (data da liquidacdo do Fundo)
as cotas integralizadas foram totalmente resgatadas.
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9.2. Emissdes de novas cotas

N&o obstante a competéncia da Assembleia Geral de cotistas, caso entendesse pertinente para fins
do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, a Administradora, apés
ouvida a recomendacdo da Gestora, poderia deliberar por realizar novas emissdes de cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de cotistas, por meio de ato do
administrador, assegurado aos cotistas o direito de preferéncia nos termos da regulamentacéo
vigente, observados os procedimentos operacionais da B3 S.A. e o estipulado no regulamento, e
depois de obtida a autorizagdo da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) fossem limitadas ao
montante total maximo de R$ 10.000 (dez bilhdes de reais), considerando o valor que viesse a ser
captado com a 12 (primeira) emissao de cotas do Fundo (“Capital Autorizado”); (b) ndo prevéssem
a integralizacdo das cotas da nova emissdo em bens e direitos; (c) cujo valor de nova cota fosse
fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo
guociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas ja
emitidas; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou, ainda, (iii) o valor de mercado das cotas
ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagéo da nova emissao,
sendo possivel aplicacdo de desconto em relagédo ao valor de mercado. Se assim fosse aprovado
pela Administradora no ato pelo qual aprovasse a nova emisséo, 0 montante total da oferta poderia
ser acrescido em até 20% (vinte por cento), a critério da Administradora, desde que mediante a
comunicacao prévia e expressa pela Gestora (“Lote Adicional”), conforme facultava o artigo 14,
§ 29, da Instrucdo CVM 400 (revogada pela 160/22). As cotas do Lote Adicional objeto da oferta
seriam destinadas a atender um eventual excesso de demanda que viesse a ser constatado no
decorrer da oferta. Sem prejuizo do disposto acima, por proposta da Administradora, o Fundo
poderia realizar novas emissdes de cotas em montante superior ao capital autorizado mediante
prévia aprovagdo da assembleia geral de cotistas e desde que em conformidade com as regras da
CVM aplicaveis as ofertas. A deliberagdo da emissdo de novas cotas deveria dispor sobre as
caracteristicas da emisséo, as condi¢cdes de subscricdo das cotas e a destinacdo dos recursos
provenientes da integralizagdo, observado o disposto no regulamento.

A primeira emisséo da oferta publica de cotas no total de R$ 39.950 com valor unitério de R$ 100,00,
totalizando 399.500 cotas foi totalmente subscrita e integralizada, sendo iniciada em 22 de janeiro
de 2021 e encerrada em 19 de maio de 2021. Em decorréncia desse processo o Fundo incorreu em
gastos de colocacao de R$ 507, registrado em conta redutora do patrimonio liquido.

Durante o periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024, ndo houve emissdo de novas
cotas.

9.3. Amortizacdo e resgate de cotas

De acordo com o regulamento vigente, o Fundo poderia amortizar parcialmente as suas cotas
guando ocorrer a venda de ativos para reducdo do seu patriménio ou sua liquidacao.

Durante o periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 (data de liquidacdo do Fundo), o
Fundo realizou resgate de 339.950 cotas no valor de R$ 33.637 e amortizacdo no montante de
R$ 2.132.
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9.4. Gastos com colocacao de cotas

Durante o periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024 o Fundo né&o incorreu em gastos
com colocacéo de cotas.

9.5. Reserva de contingéncia

Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar com as
despesas extraordinarias, se houvesse, poderia ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entendia-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se
referissem aos gastos rotineiros relacionados ao Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia
eram aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes destas aplicacdes poderiam ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia,
sem prejuizo da distribuicdo minima. Para constituicio ou recomposicdo da Reserva de
Contingéncia procedia-se a retengéo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado
pelo critério de caixa.

Durante o periodo de 1° de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024, o Fundo n&o constituiu reserva
de contingéncia.

10. Rentabilidade

A rentabilidade apurada considerando-se o lucro liquido (prejuizo) sobre o patriménio liquido inicial
do Fundo adicionado das cotas integralizadas, deduzido das amortizacdes e gastos com colocacao
de cotas, caso esses eventos tenham ocorrido, foram as seguintes:

01/01/2024 a
10/04/2024
Lucro liquido do periodo (2.618)
Patriménio liquido inicial 38.815
Retorno sobre patriménio liquido do Fundo (6,74%)
11. Encargos debitados ao Fundo
Encargos debitados ao Fundo 01/01/2024 a 10/04/2024
Valores Percentual
Taxa de administracao e gestao (207) (0,33%)
Taxa de fiscalizacdo da CVM (13) (0,04%)
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (53) (0,17%)
Outras receitas (despesas) operacionais (126) (0,39%)
(299) (0,93%)

Patrimdnio liquido médio 32.028
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12. Tributacéo

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrucdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015,
em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de
investimento imobiliario, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, sujeitam-se
a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as
aplicacdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienacao ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer
beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se aaliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidasa
negociacgdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado, artigo 40
da IN 1.585.

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n°® 14.754 que dispde sobre a nova tributagédo
de aplicacbes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicacées em fundos de
investimentos ficaréo sujeitos a retencdo na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizacdo 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 estaréo sujeitos a tributagéo 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 patriménio liquido nos fundos de investimentos imobiliarios (“FII”), fundos
de investimentos nas cadeias produtivas do agronegdcio (“FIAGRQO”), fundos de investimentos em
participagcdes em infraestrutura (“FIPs-IE”), e 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 tributacao
periédica.

13. Demandas judiciais
N&o houve registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses

contra a Administracdo do Fundo cuja probabilidade de perda para o Fundo fosse possivel ou
provavel.

14. Servigos de custddia e tesouraria

O servico de tesouraria, escrituracdo e custédia das cotas do Fundo, era prestado pela prépria
Administradora.
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15. Partes relacionadas

Durante o periodo, o Fundo realizou transacdes com partes relacionadas descritas nas Notas
Explicativas n®5, 7, e 14.

16. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugcdo CVM n.°516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo
valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balan¢co. Um mercado € visto como ativo se 0S pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servigco de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam
transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nédo sdo negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagcao. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde estd disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informagfes relevantes exigidas para o valorjusto de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no nivel2.

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

Em razdo do encerramento do Fundo, houve a liquidagdo de todos as suas posicoes em
instrumentos financeiros no periodo de 01 de janeiro de 2024 a 10 de abril de 2024.

17. Deliberagcdes em assembleias

Em Fato Relevante publicado em 27 de margo de 2024 ficou informado que em continuidade as
publicacbes anteriores foi realizada a alienagéo total dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
de modo que, para cada cota do Fundo detida pelos cotistas, serdo entregues em 27 de marco
2024, o montante total de R$ 90,32968953, sendo: (a) R$ 84,99235963 em cotas de emisséo do
RVBI, com base no valor de mercado de tais cotas no fechamento de 26 de marco de 2024,
correspondente a um fator de proporcdo de 0,98313892 cotas de emissdo do RVBI por cota do
Fundo, e (b) R$ 5,33732958 em moeda corrente nacional.. Sendo que a liquidacdo ocorreu
conforme informagdes e cronograma tentativo abaixo especificado:

Data de liquidago Resgate/ Amortizacéo

(R$/cota)
Cotas de RVBI 27/03/2024 84,99235963
Moeda corrente 10/04/2024 5,33732958

Total 90,32968953
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Através do termo de apuracao publicado em 27 de novembro de 2023, apurou o resultado dos votos
dos titulares de cotas de emissdo do Fundo no ambito de assembleia geral extraordinaria do Fundo
realizada por meio de consulta formal enviada aos cotistas pela administradora em 08 de novembro
de 2023. Foram deliberadas as seguintes matérias:

a aprovacao da dissolucao e liquidacdo do Fundo, mediante a prévia alienacéo da totalidade dos
ativos integrantes da carteira do Fundo para o VBI REITS FOF —FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n°® 35.507.457/0001-71 (“RVBI”), pelo valor que tais ativos
encontram-se contabilizados no patriménio do Fundo no momento da respectiva alienacao, tendo
em vista que o gestor de recursos do Fundo é sociedade integrante do grupo econémico do gestor
do RVBI, caracterizando-se tal situagdo como situacdo de potencial conflito de interesses, sendo
que, para fins da referida alienacdo, o Fundo realizar4 a subscricdo e integralizacdo de cotas de
emissdo do RVBI, mediante o pagamento em moeda corrente nacional e/ou a compensacéo dos
créditos que o Fundo detera contra o RVBI em decorréncia da alienacdo de tais ativos. Desta forma,
a liguidagdo do Fundo darse-4 mediante a entrega, aos cotistas do Fundo, das cotas de emissao
do RVBI a serem detidas pelo Fundo, bem como dos demais ativos e caixa integrantes de seu
patriménio, apds o pagamento de todas as despesas do Fundo.

18. Outras informacdes

Em atendimento a Resolugdo CVM n° 80, de 29 de marco de 2022, informamos que o Fundo, no
periodo findo em 10 de abril de 2024, contratou a PricewaterhouseCoopers Auditores
Independentes Ltda. somente para a prestacdo de servicos de auditoria das demonstracdes
financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

19. Outros assuntos

I. A Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolugdo
CVM nt 175, e alteracdes posteriores a qual dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a
divulgacdo de informagdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestagdo de
servigos para os fundos. A Resolucdo entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo
para adaptacdo 30 de junho de 2025, e revogou, dentre outras, a Instru¢cdo CVM n° 472.

Roger Vicente Lima Luiz Carlos Nimi
Contador CRC-1SP34252-2 Diretor Responsavel
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Sent: 21 July 2025 | 10:28
Viewed: 21 July 2025 | 13:05
Signed: 21 July 2025 | 13:06

Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp

Timestamp

Sent: 21 July 2025 | 13:06
Viewed: 21 July 2025 | 13:06
Signed: 21 July 2025 | 13:06

Timestamp

Timestamp



Envelope Summary Events
Envelope Sent

Certified Delivered

Signing Complete

Completed

Payment Events

Status
Hashed/Encrypted
Security Checked
Security Checked
Security Checked

Status

Timestamps

21 July 2025 | 10:28
21 July 2025 | 13:05
21 July 2025 | 13:06
21 July 2025 | 13:06

Timestamps
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