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REIAL0NI0 dos auditores Independentes soore as
(emonstracoes financerras

Aos Cotista e a Administradora do
Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI (“Fundo”),
administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., que compreendem o
balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstracoes do resultado, das
mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contadbeis significativas e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opiniéo, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI
em 31 de dezembro de 2021 e o desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas 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, estédo descritas na segao a seguir intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras”. Somos independentes
em relacdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagdo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company
empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria 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 demonstragdes financeiras como um todo e na formacéao de nossa opinido sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Valorizacao de aplicacoes em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs”)

Veja nota explicativa n° 5 das demonstragdes financeiras

Principais assuntos de auditoria Como a auditoria conduziu esse assunto
Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possuia Os nossos procedimentos de auditoria incluiram,
85,43% de seu patrimonio liquido aplicado em mas nao estao limitados a:

Certificado de Recebiveis Imobilidrios (“CRIs”) no
montante de R$ 898.547, para os quais ndo ha
precos cotados no mercado, sendo valorizados
com base em modelo de precificacdo e premissas
determinadas pela Administradora. Devido ao fato
da determinacgao do valor justo desses ativos
financeiros estar sujeita a um maior nivel de
incerteza, por envolver premissas e julgamentos
relevantes e do impacto que eventuais mudancas
nas premissas e estimativas utilizadas teriam
sobre as demonstracdes financeiras como um
todo, consideramos esse assunto significativo em
nossa auditoria.

— com o auxilio de nossos especialistas em
instrumentos financeiros, avaliamos a
razoabilidade e a consisténcia dos dados e
premissas utilizados na preparacéao do célculo
a valor justo, tais como: a estrutura da
operagéao, o histérico de pagamento
acordado, as garantias e sua exequibilidade;

— com auxilio de nossos especialistas em
instrumentos financeiros, recalculamos o
valor justo dos ativos financeiros com base
em precos, indexadores e demais premissas
disponibilizadas pela Administradora; e

— avaliagao das divulgacoes efetuadas nas
demonstracoes financeiras do Fundo.

No decorrer da nossa auditoria identificamos ajustes que afetariam a mensuracéo e divulgacédo do valor
justo dos certificados de recebiveis imobilidrios, os quais ndo foram acatados pela Administragao, por
terem sido considerados imateriais. Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos
acima resumidos, consideramos aceitaveis os saldos das aplicagbes em CRIs no tocante a sua
mensuracao, assim como suas respectivas divulgacoes, no contexto das demonstracées financeiras
tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo 31 de dezembro de 2021.

Responsabilidade da administracao do Fundo pelas demonstracoes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagao das demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicédveis aos fundos de
investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracao de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracoes financeiras,
a nao ser que a administragcao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagdo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee.



Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuéarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

— Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao 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 deteccéo de distorgdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja& que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

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

— Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administragao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar duvida significativa em relagédo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengcdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagcdes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

— Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracoes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela administragao declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar consideravelmente nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.



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

Sao Paulo, 31 de marco de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda
CRC 2SP014428/0-6

J

ardo Tomazelli Remedi
Contador CRC 1SP259915/0-0



Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI
CNPJ 28.729.197/0001-13

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

CNPJ 13.486.793/0001-42
Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Ativo Nota 31.12.2021 % PL 31.12.2020 % PL

Circulante

Caixas e equivalentes de caixa

Disponibilidades 4 1 0,00% 6 0,00%

Cotas de fundo de renda fixa 4 48.616 4,62% 10.962 3,11%

Aplicagdes Financeiras

De natureza imobiliaria

Certificados de recebiveis imobiliarios 5 898.547 85,43% 342.173 97,10%

Cotas de fundo de investimento imobiliario 5 119.872 11,40% 7.666 2,18%
1.067.036 101,46% 360.807 102,39%

Total do ativo 1.067.036 101,46% 360.807 102,39%

Passivo

Circulante

Rendimentos a distribuir 9 14.190 1,35% 8.016 2,27%

Impostos e contribuicdes a recolher - 0,00% 11 0,00%

Taxa de administragdo e gestao 7e17 1.024 0,10% 360 0,10%

Auditoria e custédia 30 0,00% 23 0,02%

Provisdes e contas a pagar 16 0,01% 16 0,00%

Negociagao e intermediagdo de valores 5 44 0,01% - 0,00%

15.304 1,46% 8.426 2,39%

Total do passivo 15.304 1,46% 8.426 2,39%

Patrimonio liquido

Cotas integralizadas 1.068.631 101,61% 354.979 100,74%

Gastos com colocagéo de cotas (18.388) -1,75% (2.587) -0,73%

Lucros acumulados 1.489 0,14% (11) 0,00%

Total do patriménio liquido 10 1.051.732 100,00% 352.381 100,00%

Total do passivo e patriménio liquido 1.067.036 101,46% 360.807 102,39%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI
CNPJ 28.729.197/0001-13

(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 2021 e 2020

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

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

Resultado em transacdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII)

Resultados em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario (FII)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII)

Despesas de IR sobre cotas de fundos de investimento imobiliario (FII)

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros

Receitas de cotas de fundo de renda fixa

Receitas de letras financeiras do tesouro (LFT)
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria

Despesas de auditoria e custdédia
Despesas de emolumentos e cartérios
Taxa de administragdo e gestao

Taxa de fiscalizagdo da CVM

Taxa de performance

Outras receitas (despesas) operacionais

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

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota 31.12.2021  31/12/2020
5 95.319 39.447
5 1.129 297
5 5.655 316
5 351 578
5 2.244 507

(170) (121)
104.528 41.025
104.528 41.025
5.049 993
- 197
(1.136) (425)
4 3.913 765
13 (67) -
13 (182) (147)
13 ©) -
7,13e 17 (8.142) (3.817)
13 (51) (42)
8,13 e 17 - (1.165)
13 (408) (122)
(8.853) (5.293)
99.588 36.497
10.516.005 3.526.841
9,47 10,35
100,01 99,91




Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI
CNPJ 28.729.197/0001-13

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

Demonstracao das mutag6es do patriménio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Cotas Gastos com colocagao Lucros
Nota . . Total
integralizadas de cotas acumulados

31 de dezembro de 2019 154.979 (2.356) 55 152.678
Integralizagdo de Cotas no Periodo 200.000 - - 200.000
(-) Custos Diretamente Relacionados a Emissao - (231) - (231)
Amortizagao de cotas -
Resultado do exercicio - - 36.497 36.497
Distribuicdo de Resultado no Periodo - - (36.563) (36.563)
Em 31 de dezembro de 2020 354.979 (2.587) (11) 352.381
Integralizacdo de Cotas no Periodo 11 713.652 - - 713.652
(-) Custos Diretamente Relacionados a Emissao - (15.801) - (15.801)
Amortizagao de cotas - - - -
Resultado do periodo 9 - - 99.588 99.588
Distribuicdo de rendimentos 9 - - (98.089) (98.089)
Em 31 de dezembro de 2021 10 1.068.631 (18.388) 1.489 1.051.732

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI
CNPJ 28.729.197/0001-13

(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 2021 e 2020

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de renda fixa

Pagamento de despesas de taxa de administragao e gestéo
Pagamento de taxa de performance

Pagamento de despesas de auditoria e custddia
Pagamento de IR s/ ganho de capital

Pagamento de taxa B3

Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM

Outros recebimentos (pagamentos) operacionais
Compensacao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos (recebimentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aplicacéo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Resgate de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Aplicagbes de cotas de fundos imobiliarios (FII)

Resgates de cotas de fundos imobiliarios (FIlI)

Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Recebimento de amortizagdes de certificados de recebiveis imobiliarios
Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas

Pagamento de custos de colocagéo de cotas integralizadas
Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacgéao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio
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31.12.2021  31/12/2020
5.049 1.190
(7.478) (3.611)
- (1.165)
(174) (126)
(180) (111)
(10) -
(51) (42)
(1.136) (425)
(467) (106)
(4.448) (4.396)
(921.631) (347.521)
324.331 130.994
(157.973) (15.485)
48.406 8.905
5.655 316
137.374 65.163
(563.837) (157.628)
713.652 200.000
(15.801) (231)
(91.915) (29.692)
605.935 170.077
37.649 8.053
10.968 2.915
48.617 10.968




Fundo de Investimento Imobiliario — VBI CRI
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2021

Notas explicativas as demonstracgoes financeiras
(Em milhares de Reais)

1 Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI ("Fundo"), administrado pela BRL
Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A, foi constituido, sob forma de
condominio fechado, em 19 de setembro de 2017, com prazo de duracdo indeterminado, tendo
sido aprovado o seu funcionamento pela CVM em 02 de abril de 2019, iniciando suas atividades
em 02 de abril de 2019.

O objetivo do Fundo ¢ auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar aos
cotistas a valorizacdo de suas cotas por meios de investimentos mediante a aplicagdo de recursos
correspondentes, a, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do seu patrimdnio liquido em
certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”). Os outros ativos alvos, sdo: (i) letras hipotecarias
(“LH”; (i1) letras de crédito imobiliario (“LCI”); (iii) letras imobiliarias garantidas (“LIG”); (iv)
cotas de fundo de investimento imobiliario (“FII”); (v) certificado de potencial adicional de
constru¢do emitido com base na instru¢do CVM n° 401 de 29 de dezembro de 2003 (“CEPAC”),
e outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM
n® 472/08.

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, ¢ esta
em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos associados ao
Fundo estao detalhados na Nota explicativa 6.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que
encontra-se também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e ndo faz retencoes
de rendimentos que seriam necessarias para pagamento de suas obrigagdes por aquisi¢do de
imoveis e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. A Administradora do
Fundo juntamente com a Gestéo avalia, periodicamente, a capacidade do Fundo de honrar com as
suas obrigagdes contraidas e avaliam as necessidades de liquidacao de algum ativo componente
da carteira ou capitalizagdo do Fundo via oferta (com nova emissdo de cotas).

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o cédigo CVBI11,
sendo a cota de fechamento referente ao ultimo dia de negociagao, realizado em 30 de dezembro
de 2021 com o valor de R$ 102,25 (cento ¢ dois reais ¢ vinte e cinco centavos), € em 31 de
dezembro de 2020 pelo valor de R$ 104,89 (cento e quatro reais e oitenta € nove centavos).

A gestdo da carteira do Fundo ¢é realizada pela VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda.
(“Gestora”) e a administracdo compete a BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. (“Administradora”).

As aplicagdes do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestdo a, ou de

qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”) e estdo
sujeitos a riscos de investimento.

11



Fundo de Investimento Imobiliario — VBI CRI
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2021

2 Base para elaboracio e apresentacio das demonstracoes
financeiras

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

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2021 foram aprovadas pela administradora
do Fundo em 31 de margo de 2022

3 Resumo das principais praticas contabeis e critérios de apuracio
3.1 Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.2  Classificacdo ativos e passivos correntes e nio correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacdo
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 negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apos o periodo de divulgagdo ou (iv)
caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como ndo circulantes. Um
passivo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apods o periodo de divulgagdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir
a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses ap6s o periodo de divulgagdo. Todos os demais
passivos sdo classificados como nao circulantes.

3.3  Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto
prazo e alta liquidez que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que
estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

34 Instrumentos financeiros

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas, do propdsito 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 transacdo, exceto nos casos em que os ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado. Os ativos e passivos financeiros sido
posteriormente mensurados da seguinte forma:
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Classificacio dos ativos financeiros para fins de mensuracio
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

a) ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o proposito de geracao de resultado no curto prazo decorrente
de sua negociagao;

b) custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negécio cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais e para os quais os termos contratuais
geram em datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos
do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. Sao classificados nessa
categoria as rendas de aluguéis a receber proveniente das propriedades para investimento.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacio
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:
¢ Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista

e Aplicacdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: rendem juros
¢ foram emitidos de forma fisica ou escritural.

e Cotas de fundos de renda fixa: Os investimentos em cotas de fundos de renda fixa sdo
atualizados diariamente, pelo valor da cota divulgada pelos respectivos Administradores.

As valorizagdes e as desvalorizagoes dos investimentos em cotas de fundos de investimento foram
registradas em “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”.

Mensurac¢ao 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 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 coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagdo,
adicionados, conforme o caso, as comissdes ¢ 0s custos de transacdo que, por sua natureza, facam
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 renovagdo de juros.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 o Fundo ndo possuia passivos financeiros.
Reconhecimento de variagdes de valor justo

Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagao,
sdo reconhecidas na demonstragao do resultado, em suas respectivas contas de origem.
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3.5  Aplicacdes financeiras de natureza imobilidria

Certificados de recebiveis imobiliarios - CRI

A metodologia utilizada para a marcagdo a mercado dos certificados de recebiveis imobiliarios
existentes na carteira na data base esta bascada no Manual de Marcagdo a Mercado da
Administradora e considera as taxas praticadas pelos mercados, conforme indicado na nota
explicativa 5.

Cotas de fundos de investimento imobiliarios — FII
Sao registradas inicialmente pelo custo de aquisi¢ao, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela
varia¢do no valor das cotas dos fundos investidos do tltimo dia util de cada més, divulgadas na
B3, independentemente do volume de cotas negociado

3.6  Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, ¢ mensurada
mediante utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢cdes de mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na
data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas no topico de instrumento
financeiro apresentam, informagdes detalhadas sobre "defini¢do e classificagdo dos instrumentos
financeiros" e "mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de
valor justo".

3.7  Lucro por cota

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

3.8  Provisoes e ativos e passivos contingentes

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

Provisoes: saldos credores que cobrem obrigacdes 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 obrigacdes 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. S2o reconhecidos no balango quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da administragdo, for considerado provavel o risco
de perda de uma ag¢do judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a
liquidagdo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela administrag@o sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto
aqueles classificados como perda remota nao 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.

3.9 Partes relacionadas

Para quaisquer transacdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacao das condi¢des
em que as mesmas transagoes foram realizadas.

4 Caixa e equivalentes de caixa
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o saldo da conta “Caixa e equivalentes de caixa” esta
representado por contas correntes no Banco Itau S/A e aplica¢des financeiras de liquidez imediata,

conforme composi¢do abaixo:

31 de dezembro de 2021

Valor de

Administrador mercado % sobre PL
Conta corrente - Ita Unibanco 1 0,00%
Itat Top Renda Fixa Referenciado DI Itat Unibanco 48.616 4,62%
48.617 4,62%

31 de dezembro de 2020
Administrador X::)cl;gs % sobre PL
Conta corrente - Itaa Unibanco 6 0,00%
Itau Top Renda Fixa Referenciado DI Itat Unibanco 10.962 3,11%
10.968 3,11%

O Itau Top Renda Fixa Referenciado DI Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento busca aplicar os seus recursos em cotas de fundos de investimentos classificados como
referenciados DI os quais investem em ativos financeiros que buscam acompanhar a variacdo do
certificado de depdsito interbancario ou taxa Selic, de forma que no minimo 95% dos ativos
financeiros componentes de suas respectivas carteiras estejam atreladas direta ou indiretamente a
este parametro.

O fundo possui liquidez imediata, sendo os resgates solicitados convertidos pelo valor da cota do
dia da solicitagdo e liquidados financeiramente no dia seguinte ao da solicitagao.
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Durante o exercicio de 31 de dezembro de 2021 o fundo auferiu rendimentos liquidos de impostos
no valor de R$ 3.913 (R$ 765 em 2020).

5 Aplicacoes financeiras de natureza imobiliaria

As aplicagdes financeiras de natureza imobilidria em 31 de dezembro de 2021 e 2020 estdo
representadas por:

a) Certificado de recebiveis imobiliarios — CRIs
b) Cotas de fundos de investimentos imobiliario — FlIs

5.1 Certificado de recebiveis imobiliarios - CRI

Em 31 de dezembro de 2021 o Fundo possui investimentos em certificados de recebiveis
imobiliarios no montante de R$ 898.547 (2020 R$ 342.173), classificados como ativos financeiros
para negociagdo. Por estes ativos o fundo recebe pagamentos mensais de juros, amortizagdes e
atualizacdo monetéria com base nas taxas praticadas no mercado. A metodologia utilizada para a
marcagdo a mercado dos Certificados de recebiveismobiliarios existentes na carteira na data base,
foi aplicada em acordo com as disposi¢des da Instrugdo CVM n° 516 e no Manual de Marcagao a
Mercado do Administrador e considera as taxas praticadas pelo mercado desse tipo de valor
mobiliario

De natureza imobiliaria 31.12.2021 31.12.2020
Certificado de recebiveis imobiliarios - CRI 898.547 342.173
Total 898.547 342.173

Os CRIs que compdem a carteira do fundo em 31 de dezembro de 2021 e 2020 foram emitidos
pelas seguintes companbhias:

e [sec Securitizadora S.A.

e True Securitizadora S.A.

e Habitasec Securutizadora S.A.
e Ourinvest Securitizadora S.A.

e Virgo Securitizadora

e Bari Securitizadora

e RB Capital Securitizadora

e Companhia Hipotecaria Piratini

As aplicacdes em Certificados de recebiveis imobilidrios em 31 de dezembro de 2021 e 2020
estdo compostas como a seguir:
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31 de dezembro de 2021

Emissor Codigo do Ativo Ativo Lastro | Rating Garantias Séries Emissao Vencimento Indexador+Juros Quacl:ri:le:;g: em Valor atual
Habitasec Securirizadora 18L1128777 CRI BRDU 1 CR-7 c.egh,j 124 12/18/2018 21/01/2029 IGPM+9,5% 5.173 5.027
Habitasec Securirizadora 19J0713611 CRI CATUAI A 1 CR-9 ceghyj 171 10/30/2019 10/26/2034 IPCA+6,0% 18.288 20.298
Habitasec Securirizadora 19J0713612 CRI CATUAI B 1 CR-9 cegh,j 176 10/30/2019 26/10/2034 IPCA+6,0% 18.288 20.298
Isec Securirizadora 17B0048606 CRI COLORADO 1 CR-7 e,f,gh,j 32 2/6/2017 20/09/2025 IPCA+10,0% 6 389
Isec Securirizadora 1910739560 CRI VITACON 1 CR-3 c,e,8,1, 47 10/14/2019 18/09/2029 CDI +2,5% 15.300 10.010
True Securirizadora S.A. 19G0311435 CRITOSCANA A 1 CR-7 ceghiyj 220 7/10/2019 7/24/2029 IGPM+8,2% 8.000 4.970
True Securirizadora S.A. 19G0311514 CRI TOSCANA B 1 CR-7 cegh,ij 221 7/10/2019 7/24/2029 IGPM+8,2% 8.000 4.970
True Securirizadora S.A. 19G0311543 CRITOSCANA Ce D 1 CR-7 cegh,ij 222 7/10/2019 7/24/2029 IGPM+8,2% 10.000 6.143
Isec Securirizadora 20A0952498 CRIFIGUEIRA DO PARQUE 1 CR-7 e,g,hij 70 1/16/2020 2/24/2034 IPCA+9,5% 33.000 29.001
Habitasec Securirizadora 20B0797175 CRI Spot 1 CR-9 c.g.j.k 172 2/6/2020 8/3/2023 CDI + 5,0% 12.000 5.683
Bari Securirizadora 20E0031084 CRI TRX GPA 1 CR-3 cegl 79 5/27/2020 5/10/2035 IPCA+5,8% 11.000 12.498
RB Capital Securitizadora 20F0734290 CRI Boa Vista 1 CR-1 c,e,g,m 227 6/15/2020 6/20/2032 IPCA+7,3% 36.430 41.273
Isec Securirizadora 20G0705043 CRI Habitat 1 CR-7 c,e,gh 69 7/10/2020 7/25/2030 IGPM+10,9% 20.305 23.925
RB Capital Securitizadora 2010668028 CRI Gafisa - Multiprojetos 1 CR-7 e,g,i,j,m 275 9/16/2020 9/17/2024 CDI+ 6,0% 34.987 35.449
Habitasec Securirizadora 20K0778773 CRI Embraed 1 CR-6 c,e,g,m 208 11/26/2020 11/28/2024 IPCA+7,0% 33.000 15.264
Virgo Sec 17B0048622 CRI Colorado B 1 CR-7 aegfj, 33 6/2/2017 20/09/2025 IPCA +23,1% 134 1.737
True Securirizadora S.A. 20G0800227 CRI GSFI 1 CR-3 c.e.g, 236 22/07/202 19/07/2032 IPCA +5,0% 38.567.191 41.962
Virgo Sec 2010777292 CRI Helbor Multi Renda 1 CR-8 a,ceg 113 25/09/2020 06/09/2035 IPCA +5,5% 29.522 22.546
True Securirizadora S.A. 20K0754354 CRI Independéncia 1 CR-7 ¢, e,g,h,ij.k 324 15/12/2020 11/12/2023 IPCA +9,8% 10.000 7.591
Virgo Sec 21C0071934 CRI Normandie 1 CR-7 a,c,8,8,1,j,k 201 2/3/2021 28/02/2025 CDI +4,3% 27.624 27.367
Virgo Sec 21C0482259 CRI Tocantins II 1 CR-7 a,e.g,j, 177 3/3/2021 15/02/2028 IPCA +7,5% 59.000 56.985
Virgo Sec 21C0662763 CRI Séo Benedito A 1 CR-8 c.e,24, 224 12/3/2021 06/03/2036 IPCA + 6,0% 25.429 25.998
Virgo Sec 21C0663319 CRI S@o Benedito B 1 CR-8 c.e.84, 225 8/6/2021 06/03/2036 CDI +4,0% 17.750 17.133
True Securirizadora S.A. 21D0453486 CRI Cogna Santo André 1 CR-3 c.e.g, 372 16/04/2021 19/07/2027 IPCA + 6,0% 62 7.988
Virgo Sec 21D0782031 CRIJCA 1 CR-9 c,e.gfj, 208 28/04/2021 10/02/2022 CDI +2,5% 30.601 29.763
Virgo Sec 21F0547426 CRI Venancio 1 CR-8 c.g.j, 254 18/06/2021 15/06/2035 IPCA + 6,0% 63.162 62.147
Virgo Sec 21F1007974 CRI Invert 1 CR-7 a,¢,e,8,1,j,k, 255 29/06/2021 05/06/2025 CDI + 4,0% 33.749 34.084
True Securirizadora S.A. 21G0612123 CRI Teriva 1 CR-7 a,e,8,, 419 15/07/2021 27/06/2029 CDI + 4,8% 25.100 23.272
Virgo Sec 21H0976574 CRI Airport Town 1 CR-7 ac.eg, 338 24/08/2021 27/08/2041 IPCA +5,5% 80.662 82.860
RB Capital Securitizadora 21H1034619 CRI Hot Beach Sr. 1 CR-7 a,e,gfj, 360 26/08/2021 26/08/2027 IPCA +8.2% 60.000 58.876
Companhia Hipotecaria Piratini 2110016224 CRI CashMe VIII Sr 1 CR-7 c.g.f, 45 1/9/2021 20/11/2028 IPCA +5,5% 45.000 45.557
True Securirizadora S.A. 21J0043571 CRI GTIS 1 CR-1 b,c,g,i 447 1/10/2021 15/03/2040 IPCA +5,9% 25.000 25.835
True Securirizadora S.A. 2110002618 CRI Sabia 1 CR-7 a,c,,8,1,j,k, 364 2/12/2021 28/11/2025 CDI +4,3% 23.500 23512
RB Capital Securitizadora 21L0146951 CRI Cortel 1 CR-8 ¢, 406 9/12/2021 17/12/2031 IPCA +7,0% 40.000 40.385
True Securirizadora S.A. 2110905775 CRI Azzure e Jardim 1 CR-7 a,e,g,, 474 20/12/2021 14/11/2033 IPCA + 8,8% 27.697 27.751
Total 39.454.960 898.547
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31 de dezembro de 2020

Emissor Codigo do Ativo Ativo Lastro | Rating Garantias Séries Emissio Venci Indexador+Juros Q“i:t:?:;g: em Valor atual
Habitasec Securirizadora 18L1128777 CRI BRDU 1 CR-7 ceghj 124 12/18/2018 21/01/2029 IGPM+9,5% 5.173 4.770
Habitasec Securirizadora 19G0812357 CRIRAPOSO A 1 CR-7 cegh 149 7/30/2019 21/07/2033 IPCA + 6,5% 9.250 9.539
Habitasec Securirizadora 19G0813601 CRIRAPOSO B 1 CR-7 cegh 150 7/30/2019 21/07/2033 IPCA + 6,5% 9.250 9.539
Habitasec Securirizadora 19G0820585 CRIRAPOSO C 1 CR-7 cegh 151 7/30/2019 21/07/2033 IPCA + 6,5% 9.250 9.539
Habitasec Securirizadora 19G0820586 CRIRAPOSO D 1 CR-7 cegh 152 7/30/2019 21/07/2033 IPCA +6,5% 9.250 9.539
Habitasec Securirizadora 19J0713611 CRICATUA A 1 CR-9 c.egh,j 171 10/30/2019 10/26/2034 IPCA+6,0% 18.288 18.620
Habitasec Securirizadora 19J0713612 CRI CATUAI B 1 CR-9 cegh,j 176 10/30/2019 26/10/2034 IPCA+6,0% 18.288 18.620
Isec Securirizadora 14F0691837 CRI ECOCIL 1 CR-9 c,e,g.j.l 8 6/30/2014 05/03/2022 IGPM+12,5% 70 2.199
Isec Securirizadora 17B0048606 CRI COLORADO 1 CR-7 ef,ghj 32 2/6/2017 20/09/2025 IPCA+10,0% 6 474
Isec Securirizadora 1910739560 CRI VITACON 1 CR-3 c,e,8,1 47 10/14/2019 18/09/2029 CDI +2,5% 15.300 11.805
Ourinvest Securirizadora 19L0132851 CRI TECNISA 1 CR-9 b,g.j.l 26 12/6/2019 18/12/2024 CDI+2,3% 25.150 12.198
True Securirizadora 19G0311435 CRITOSCANA A 1 CR-7 ceghij 220 7/10/2019 7/24/2029 IGPM+8,2% 8.000 6.813
True Securirizadora 19G0311514 CRITOSCANA B 1 CR-7 c,e.ghij 221 7/10/2019 7/24/2029 IGPM+8,2% 8.000 6.813
True Securirizadora 19G0311543 CRITOSCANA CeD 1 CR-7 c,e.ghij 222 7/10/2019 7/24/2029 IGPM+8,2% 10.000 8.526
True Securirizadora 1910811083 CRICLE A 1 CR-8 ce 252 12/9/2019 09/12/2039 CDI + 1,5% 27.500 27.557
True Securirizadora 1910811248 CRICLE B 1 CR-8 ce 253 12/9/2019 09/12/2039 CDI + 1,5% 27.500 27.557
RB Capital Securitizadora 19L0907949 CRI GREEN TOWERS 1 CR-1 ae, g 239 12/20/2019 12/12/2034 IGPM+4,8% 17.000 19.884
Isec Securirizadora 20A0952498 CRI FIGUEIRA DO PARQUE 1 CR-7 e,g,h,ij 70 1/16/2020 2/24/2034 IPCA+9,5% 33.000 30.184
Isec Securirizadora 20A0964303 CRIBrDU IV A 1 CR-7 e,ghi 71 1/16/2020 2/20/2034 IPCA+9,0% 24.140 21.882
Isec Securirizadora 20A0964304 CRIBrDU IV B 1 CR-7 a,e,ghi 72 1/16/2020 12/20/2031 IPCA+12,0% 2.860 2.637
Habitasec Securirizadora 20B0797175 CRI Spot 1 CR-9 c,g.j.k 172 2/6/2020 8/3/2023 CDI + 5,0% 7.000 5.627
Bari Securirizadora 20E0031084 CRI TRX GPA 1 CR-3 cegl 79 5/27/2020 5/10/2035 IPCA+5,8% 6.024 6.298
RB Capital Securitizadora 20F0734290 CRI Boa Vista 1 CR-1 c,e,gm 227 6/15/2020 6/20/2032 IPCA+7,3% 11.500 11.830
Isec Securirizadora 20G0705043 CRI Habitat 1 CR-7 cegh 69 7/10/2020 7/25/2030 IGPM+10,9% 20.305 22.029
RB Capital Securitizadora 2010668028 CRI Gafisa - Multiprojetos 1 CR-7 e,g,i,j,m 275 9/16/2020 9/17/2024 CDI + 6,0% 4.987 5.002
Habitasec Securirizadora 20K0778773 CRI Embraed 1 CR-6 c,e,gm 208 11/26/2020 11/28/2024 IPCA+7,0% 33.000 32.691
Total 360.091 342.173
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Legendas

Regime de Garantias

Referéncia Descricio
(a) Alienagao fiduciaria de cotas
(b) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios
(©) Alienag@o Fiduciaria de Imovel
(d) Instituicdo do Regime Fiduciario sobre os créditos imobiliarios cedidos
(e) Cessao fiduciaria e/ou cessdo de recebiveis dos contratos de aluguel, ou cessdo de recebiveis dos contratos de compra e venda
® Subordinac¢do dos CRIs Junior ao Sénior
(2) Fundo de reserva
(h) Aval dos socios
(1) Fundo de obras
)] Alienagdo fiduciaria de cotas da SPE
k) Fundo de juros
Q) Fundo de despesas
(m) Fianca

Lastro
Referéncia Descricio
1 Lastro em financiamento imobiliario
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A movimentag¢ao das aplicagoes em certificados de recebiveis imobilidrios esta disposta abaixo:

Saldo em 31 de dezembro de 2019

Aplicacdo de certificados de recebiveis imobilidrios
Resgate de certificados de recebiveis imobiliarios
Receitas de certificados de recebiveis imobiliarios
Resultado de certificados de recebiveis imobilidrios

Amortizagdo de certificados de recebiveis imobiliarios

Saldo em 31 de dezembro de 2020

Aplicagdo de certificados de recebiveis imobiliarios
Resgate de certificados de recebiveis imobiliarios
Receitas de certificados de recebiveis imobiliarios
Resultado de certificados de recebiveis imobilidrios

Amortizagdo de certificados de recebiveis imobiliarios

Saldo em 31 de dezembro de 2021

5.2 Cotas de fundos de investimentos imobiliarios — F1Is

151.065

347.521
(130.994)
39.447
297
(65.163)

342.173

921.631
(324.331)
95.319
1.129
(137.374)

898.547

A aplicag@o em cotas de Fundos de Investimentos Imobiliarios no montante de R$ 119.872 (R$
7.666 em 31 de dezembro de 2020), sdo classificadas como ativos financeiros para negociacao e
sdo registradas ao custo de aquisi¢do, 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,

independentemente do volume de cotas negociado.

As aplicacdes financeiras em cotas de fundos imobiliarios, em 31 de dezembro de 2021 estdo

representadas por:

2021
Ativo Nome do Fundo Q:;:Iﬁ?;sde Z‘; tcil(?:sc?::; lerocggz %PL
BARI11  Barigui Rendimento Imobiliarios I FII 34.275 0,74% 3.559 0%
GAMEI11 Guardian Multiestratégia Imobiliaria I FII 125.000 6,07% 13.000 1%
HREC11 Hedge Recebiveis Imobiliarios - FII 125.138 4,40% 12.295 1%
KNIP11  Kinea Indices Precos FII 60.571 0,09% 6.372 1%
MCCI11 Maua Capital Recebiveis Imobiliarios FII 338 0,00% 35 0%
MCHF11 Maua Capital Hedge Fund FII 1.282.286 15,44% 12.823 1%
MCHY11 Maua Capital High Yield FIT 255.346 7,22% 30.642 3%
VGHF11 Valora Hedge Fund FII 590.118 1,77% 5.901 1%
- VBI Renda FII 355.000 99,58% 35245 3,35%
Total 2.828.072 119.872 11,40%

20




Fundo de Investimento Imobiliario — VBI CRI
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2021

2020
. Quantidade % das cotas Valor de o
Ativo Nome do Fundo de cotas detidas (**) mercado 7oPL
BARI11  Barigui Rendimento Imobiliarios I FII 45.460 1,14% 5247 1,49%
PLCRI11 Plural Recebiveis FII 14.829 0,70% 1.387 0,39%
RBRR11 RBR Rendimento High Grade FII 10.860 0,14% 1.032  0,29%
Total 71.149 7.666 2,18%

(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos

fundos imobiliarios investidos.

A movimentagdo das aplicagdes em cotas de fundos de investimento imobiliarios esta disposta a

seguir:

Saldo em 31 de dezembro de 2019
Aplicagdes

Resgates

Resultado das transagdes de venda
Ajuste ao valor justo

Saldo em 31 de dezembro de 2020
Aplicagdes

Resgates

Resultado das transagdes de venda
Ajuste ao valor justo

Transagdes a liquidar

Saldo em 31 de dezembro de 2021

15.485
(8.905)
579
507

7.666

157.973
(48.406)
351
2.244
44

119.872

Em 31 de dezembro de 2021 foram recebidos R$ 5.655 (R$ 316 em 2020), relativos a rendimentos
de cotas de fundos de investimentos imobilidrios

21




Fundo de Investimento Imobiliario — VBI CRI
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2021

6 Riscos associados ao Fundo
6.1 Riscos de mercado

6.1.1 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estéo sujeitos
a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteragdes nas condigdes econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez
dos ativos desses emissores. Mudancgas na percep¢do da qualidade dos créditos dos emissores,
mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

6.1.2 Fatores macroeconomicos relevantes

Varidveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou
situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, economica ou financeira
que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e
mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortizagdo de Cotas e/ou de distribui¢ao dos resultados do Fundo ou (b) na liquidacao do Fundo,
0 que poderd ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas
aplicagdes. Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo, a
Administradora e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razio, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente
realiza modificacdes significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos
impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do
Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

a. taxas de juros;

b. controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior;

c. flutuagdes cambiais;

d. inflagdo;

e. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

f. politica fiscal;

g. instabilidade social e politica; e

h. outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que
o afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica
no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro e o mercado
imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar
as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a
rentabilidade dos Cotistas.

22



Fundo de Investimento Imobiliario — VBI CRI
Demonstragées financeiras em
31 de dezembro de 2021

6.1.3 Risco de alteracdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus,
pelas condi¢des econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas ndo se limitando aos
Estados Unidos da América, a paises europeus ¢ a paises de economia emergente. A reacao dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego
de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. Qualquer acontecimento nesses
outros paises podera prejudicar as atividades do Fundo e a negociacdo das Cotas, além de
dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro e de capitais em termos aceitaveis
ou absolutos.

6.1.4 Risco de alteracido da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda,
poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados,
bem como moratdrias ¢ alteragdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condigdes para
distribuicao 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 aplicacdo de leis existentes ¢ a
interpretagdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

6.1.5 Risco de alteracoes tributarias e mudancas na legislacio tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha
anos, ndo existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

6.1.6 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razao 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 situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores
em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.
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Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos,
em especial, mas nao se limitando, em relagdo aos imoéveis integrantes de sua carteira, tanto no
polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam
envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriagdo
dos iméveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagao e/ou renovagao pelos locatarios dos
imoéveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagdo e a obtengdo de indenizagdo no
caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os iméveis, entre outras. Em virtude da reconhecida
morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode
ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo,
bem como em atraso ou paralisagdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do
Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

6.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario
6.2.1 Riscos de flutuagdes no valor dos imoveis integrantes do patrimonio do Fundo

O valor dos imoveis dos fundos investidos e dos que garantem os recebiveis que constituem o
lastro dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios que integram a carteira do Fundo pode
aumentar ou diminuir de acordo com as flutuag¢des de pregos, cotagdes de mercado e eventuais
avaliacOes realizadas em cumprimento a regulamentagao aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso
de queda do valor dos imdveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagao dos imédveis,
bem como o preco de negociagdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente
afetados.

6.3 Riscos relativos ao Fundo
6.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminac¢ao de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo ¢ a sua
carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo.
O Fundo ndo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos
quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em
condigoes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua
eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do
capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo além de seus compromissos.

6.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a
Administradora e os Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo ¢ indicativo de possiveis
resultados futuros, e nao ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo
Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao,
variacao nas taxas de juros e indices de inflagao.
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6.3.3 Risco tributario

A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balangco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL,
Contribui¢do ao Programa de Integracao Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos ¢ ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo
quando da distribuigdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas, sujeitam-se a incidéncia
do imposto de renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienacdo ou no resgate das cotas quando da
extin¢cdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte & aliquota maxima de 20% (vinte
por cento).

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso III ¢/c paragrafo unico, inciso II, da Lei n°
11.033/04, com redagdo dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte
e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas
cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado.

Esclarece, ainda, 0o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas € que 0 mesmo
ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo. No entanto, mesmo que houvesse o interesse da Administradora de criar o mercado
organizado para a negociagdo das cotas do Fundo, poderia ocorrer situacdo em que um tnico
cotista viesse a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do
Fundo, passando tal cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, sujeitando assim
os demais cotistas a tributacdo.
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6.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de
investimento imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negécios 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 extingao do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua
eventual negociagdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e nao
organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de
que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

7 Taxa de administracio e gestao

O Fundo paga pelos servicos 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 patrimoénio liquido do Fundo, observado o valor minimo
mensal de R$ 15, pela prestag@o 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 Pre¢os ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

As faixas do patrimonio liquido para calculo da taxa de administragdo, foram definidas conforme
abaixo:

Valor Contabil do Patrimonio Liquido ou Valor de Mercado do | Taxa de
Fundo Administracao

Até R$ 500.000 1,10% a.a.

Sobre o valor que exceder R$ 500.000. até RS 1.000.000 1,08% a.a.

Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000. 1,05% a.a.

A taxa de administragdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao custodiante e ao
Escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo, os quais serdo
debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentagéo vigente.

De acordo com o ato do administrador emitido em 25 de agosto de 2020, o gestor do Fundo
solicitou expressamente a reducdo da taxa de gestao e a exclusdo da taxa de performance cobradas
no Fundo de acordo com art. 17-A, 111, da Instrug¢do CVM n° 472/08, que permite a alteracdo do
regulamento, independentemente de assembleia geral.

Em razdo de tal alteracdo, o Gestor recebera, pelos servigos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Gestdo correspondente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano, calculada sobre o
Patriménio Liquido do Fundo, que passara a ter vigéncia partir de 01° de setembro de 2020, data
protocolada na comissao de valores mobiliarios (CVM).
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O saldo a pagar em 31 de dezembro de 2021 relativo a taxa de administragdo e gestdo totalizou
em R$ 1.024 (R$ 360 em 2020).

O valor de despesas com taxa de administragao e gestao reconhecido no exercicio de 2021 foi de
RS 8.142 (RS 3.817 em 2020).

8 Taxa de performance

O Fundo pagard uma taxa de performance ao Gestor (“Taxa de Performance”),
independentemente da parcela da taxa de administrac@o prevista acima, de 20% (vinte por cento)
sobre o resultado do fundo que superem 100% a remuneragdo auferidas pela Cédula de Deposito
Interbancario - CDI no periodo. O valor devido a titulo de taxa de performance ¢ calculado e
provisionado diariamente, considerando o periodo de apuragdo encerrado no ultimo dia til 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 util dos meses de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

Através de Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento em 25 de agosto de 2020, a taxa
de performance foi excluida do regulamento do Fundo a partir do segundo semestre de 2020.

Durante o exercicio de 2021, o fundo nédo incorreu despesas com taxa de performance (R$ 1.165
em 2020).

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 12° (décimo segundo dia 1util) 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 antecipagao sera pago em até 10 (dez)
dias uteis apos o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela
Administradora para reinvestimento em Ativos Alvo ou composi¢do ou recomposi¢ao da Reserva
de Contingéncia nos termos do Regulamento e com base em recomendag@o apresentada pelo
Gestdo de Investimentos.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2021 2020
Lucro liquido do exercicio/periodo 99.588 36.497
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (2.244) (507)
Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa 671 243
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CYM 98.015 36.233
01/2014)

Complemento de resultados de caixa mantidos para distribuigao 74 330
(-) Parcela dos rendimentos retidos - 330
Rendimentos apropriados 98.089 36.563
Rendimentos a distribuir (14.190) (8.016)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo 8.016 1.145
Rendimentos liquidos pagos no periodo 91.115 29.692

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base
calculo apurada nos termos da lei 8.668/93)

Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados 74 330
10  Patrimoénio liquido

100,08% 100,91%

Em 31 de dezembro de 2021, o patrimdnio liquido do Fundo esta dividido por 10.516.005 cotas,
totalmente integralizadas pelo montante de R$ 1.068.631 (3.526.841 cotas pelo montante de R$
354.979 em 2020).

11  Emissoes, integralizacoes e subscricoes de cota

A1? emissdo de cotas, em classe e série Ginica, nominativas € escriturais, com valor unitario de R$
100 (cem reais), perfez o montante de R$ 83.550 sendo emitidas 835.500 cotas do Fundo.

Em 21 de outubro de 2019 o Fundo concluiu o encerramento da oferta publica de distribui¢ao
primaria de cotas de 2* emissdo. O valor total da captacdo foi de R$ 71.429, através da distribuicao
de 691.341 cotas ao prego de R$ 103,32 (cento e trés reais e trinta e dois centavos).

Em comunicado ao mercado em 16 de janeiro de 2020 o Fundo concluiu o encerramento da oferta
publica de distribui¢do primaria de cotas de 3* emissdo. O valor total da captagdo foi de R$
200.000, através da distribui¢do de 2.000 cotas ao preco de R$ 100,00 (cem reais).

Em 5 de margo de 2021 foi anunciado ao mercado o encerramento da oferta publica de
distribuicdo primaria de cotas de 4* emissdo, totalizando o valor de R$ 243.009, onde foram
distribuidas 2.430.085 cotas pelo valor de R$ 100,00 (cem reais).
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Em 25 de junho de 2021 o fundo anunciou o encerramento da oferta publica de distribui¢do
primaria de cotas de 5* emisséo, cujo valor totalizou em R$ 410.137 divididos em 3.960.000 cotas
com valor unitario de R$ 100,00 (cento reais e cinquenta e sete centavos), acrescido da taxa de
distribuigdo primaria, de R$ 3,57 (trés reais e cinquenta e sete centavos), totalizando R$ 103,57
(cento e trés reais e cinquenta e sete centavos) referente a pre¢o de Subscricdo.

Em 17 de dezembro de 2021 o Fundo concluiu o encerramento da oferta publica de distribuigdo
primaria de cotas de 6* emissdo. O valor total da captacdo foi de R$ 60.506, através da distribuicdo
de 599.079 cotas ao prego de R$ 101,00 (cento e um reais).

Resgates

Nao havera resgate de cotas, sendo pela liquidagdo antecipada do Fundo.

Gastos com colocacio de cotas

O Fundo incorreu em gastos com colocagdo de cotas no periodo no montante de R$ 15.801 (R$
231 em 2020). registrado em conta redutora do patrimonio liquido.

Amortizacao de cotas

Conforme definido no regulamento do Fundo, a assembleia geral de cotista podera deliberar
distribui¢des e ou amortizagoes de cotas.

Durante o periodo, ndo houve amortizagdo de cotas.

12 Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se os resultados do
periodo sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes) foi negativa em 9,34%,
(positiva em 10,35% em 2020).

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no periodo (apurada considerando se o
rendimento distribuido no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas
existentes no periodo) foi de R$ 8,74 (oito reais e quarenta e dois centavos) e 2020 R$ 8,42 (dois
reais e onze centavos).
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13  Encargos debitados ao Fundo
Compreendem os gastos necessarios para manutengdo das atividades do fundo. Abaixo estdo
relacionadas todas as despesas apropriadas no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020,

bem como a representatividade de cada despesa com relagdo ao patrimonio liquido médio.

31.12.2021 31.12.2020

Valores % PL Valores % PL

Despesa de consultoria 67 0,01% - 0,00%
Despesas de auditoria e custodia 182 0,02% 147 0,04%
Despesas de emolumentos ¢ cartorios 3 0,00% - 0,00%
Taxa de administragdo e gestdo 8.142 1,09% 3.817 1,13%
Taxa de fiscalizacdo da CVM 51 0,01% 42 0,01%
Taxa de performance - 0,00% 1.165 0,35%
Outras receitas (despesas) operacionais 408 0,05% 122 0,04%
Total 8.853 1,18% 5.293 1,57%

Para 31 de dezembro de 2021, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio no
exercicio foi de R$ 750.382 (R$ 337.128 em 2020).

14  Tributacao

Da Carteira do Fundo

Os rendimentos ¢ 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
negociacao de cotas de fundos de investimento imobiliario que estao 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 imoveis, 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

compensacao, de forma proporcional, com o imposto devido na distribui¢do de rendimentos do
Fundo.
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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, 50 cotistas sdo
isentos de imposto de renda na fonte;

(ii) 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 nao sejam residentes em jurisdigdes consideradas paraisos
fiscais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

15 Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais em 31 de dezembro de 2021 e 2020, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra a administragcdo do Fundo.

16  Servicos de custodia e tesouraria

A custodia 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 mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.
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17 Partes relacionadas

Conforme Instru¢do CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transagoes entre
o Fundo e Administradora, Gestora, ou partes a elas relacionadas no periodo, conforme

demonstrado a seguir:

Passivo Instituicao Relacionamento 31.12.2021 31.12.2020

Taxa de administraggo BRL Trust DTVM Administradora 124 47
Taxa de gestio VBI Real Estate Gestora 900 313
Total 1.024 360
Despesas Instituicao Relacionamento 31.12.2021 31.12.2020

Taxa de administraggo BRL Trust DTVM Administradora 965 3.205
Taxa de gestio VBI Real Estate Gestora 7.178 612
Taxa de performance VBI Real Estate Gestora - 1.165
Total 8.142 4.982

18 Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢gdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos
financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das
mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1: O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢ baseado
nos pregos de mercado, cotados na data de balangco. Um mercado ¢ visto como ativo se 0s pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servico de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam
transagoes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2: O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo 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 informagdes 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 nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagao especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.
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A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2021:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa

- 48.616 - 48.616

Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs i 898.547 - 898.547
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - FIIs 119.872 - - 119.872
Total do ativo 119.872 947.163 - 1.067.035

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2020:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa 10.962 -

- 48.616

Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs i 342.173 - 342.173
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - FIIs 7.666 - - 7.666
Total do ativo 7.666 353.135 - 360.801

19  Divulgacao de informacoes

As informagdes obrigatdrias relativas ao Fundo estao disponiveis na sede daAdministradora,
assim como junto a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Em atendimento a Instru¢ao n® 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se
que a Administradora, no exercicio de 2021, ndo contratou nem teve servigos prestados pela
KPMG Auditores Independentes relacionados ao Fundo que ndo os servigos de auditoria
externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com os critérios internacionalmenteaceitos, que o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

20  Outras Informacoes

A Administradora vem avaliando, em cada caso dos fundos por ela administrados, a necessidade
de divulgagdo de fato relevante e de alteracdes nas projecdes e estimativas relacionadas aos
possiveis impactos gerados pelo COVID-19. A Administradora, reforga que, segue empenhando
seus melhores esforgos para prover informagdes que espelhem a realidade econdmica do Fundo,
todavia, na data de hoje, ndo ha como atestar sobre tais efeitos e seus possiveis impactos sobre
os saldos contabeis apresentados nesta demonstracao financeira.
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21  Eventos Subsequentes
Apds 31 de dezembro de 2021 até a data da aprovacdo das demonstracdes financeiras pela

administradora do Fundo, ndo ocorreram eventos que necessitam de divulgacdo nas
demonstragoes financeiras.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christofaro Barbieri
Contador CRC-1SP214011-O Diretor Responsavel
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