VINCIIMOVES
Jibanos

-ndo de
vestimento
mobliaria

(CNPJ n° 36.445.587/0001-90)
(Administrado pela BRL Trust
Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.)

(CNPJ n°®13.486.793/0001-42)

Demonstragdes financeiras do
exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 e

relatério dos auditores
independentes

KPDS 1142788



Lonteudo

Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes financeiras
Balango patrimonial

Demonstragao do resultado

Demonstra¢do das mutagdes do patriménio liquido

Demonstragdo dos fluxos de caixa (método direto)

Notas explicativas as demonstragGes financeiras

10

11

12



KPMG Auditores Independentes Ltda.

Rua do Passeio, 38 - Setor 2 - 17° andar - Centro

20021-290 - Rio de Janeiro/RJ - Brasil

Caixa Postal 2888 - CEP 20001-970 - Rio de Janeiro/RJ - Brasil
Telefone +55 (21) 2207-9400

kpmg.com.br

Relatério dos auditores independentes sobre as
demonstragoes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

Vinci Imoéveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario

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

Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Vinci Iméveis Urbanos Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstrag¢des do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as
politicas contabeis significativas e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstrag¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do Vinci Iméveis Urbanos Fundo de
Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e 0s seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢ao intitulada
“Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo 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 & suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

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



Valor justo das propriedades para investimento (Nota Explicativa n° 7)

O Fundo possui ativos classificados como propriedades para investimento, que sdo mensurados pelo
seu valor justo determinado com base em pregos de transagdes similares recentes (inferiores a trés
meses) ou, quando nao disponiveis, em laudo de avaliagdo econdmico-financeira, elaborado por
avaliador externo, que utiliza, entre outros, dados e premissas relevantes, tais como taxa de
desconto e taxa de capitalizagao. Esses investimentos possuem risco de distorgao relevante, em
fungdo de a determinagéo do seu valor justo envolver premissas e uso significativo de julgamentos,
bem como incertezas em relagao a sua realizagdo. Em razao da relevancia das estimativas
efetuadas para mensurar o valor justo desses investimentos e do impacto que eventuais mudangas
nos dados e premissas do laudo de avaliagdo econdmico-financeira, bem como as incertezas em
relacao a sua realizagao, teriam sobre as demonstragdes financeiras tomadas em conjunto,
consideramos esse assunto significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria enderegcou esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas néo estéo limitados a:

Obtencao do entendimento dos controles internos relacionados a elaboracao, avaliagao e aprovagéo
dos laudos de avaliagéo utilizados para o registro e atualizacdo da estimativa do valor justo dos
ativos classificados como propriedade para investimento.

Avaliacao, com o auxilio de nossos especialistas em finangas corporativas, da razoabilidade e da
consisténcia dos dados e das premissas utilizados na preparagao desses laudos.

Analise, com o auxilio de nossos especialistas em finangas corporativas, da adequacgao dos calculos
matematicos incluidos em tais laudos de avaliagao.

Avaliagao das divulgacbes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitaveis os critérios utilizados para a mensuragao das propriedades para investimento, bem como
as divulgagdes relacionadas, no contexto das demonstragées financeiras tomadas em conjunto,
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

Responsabilidade da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora é responsavel pela elaboragao e adequada apresentacdo das demonstragdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboragdo de demonstracdes financeiras livres de distor¢éo relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administradora é responsavel pela avaliagdo da
capacidade de o Fundo continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragao das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas
operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.



Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstra¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de
seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

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

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

Avaliamos a adequacéao das politicas contabeis utilizadas, a razoabilidade das estimativas contabeis
e as respectivas divulgagdes feitas pela Administradora.

Concluimos sobre a adequagao do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacao a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencédo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgac¢des forem inadequadas. Nossas
conclusdes estédo 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 apresentacgao geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstrac¢des financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentagéo adequada.

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



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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administradora, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que uma lei ou um regulamento tenha proibido
divulgacéo 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 comunicagéo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao
para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 31 de margo de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-014428/0-6 F-RJ

Carlos José Aragéao Lopes
Contador CRC RJ-109341/0-5



Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragoes financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

Contexto operacional

O Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) iniciou suas atividades em 28
de maio de 2021 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado, regido de
acordo com o seu regulamento, pela instru¢do n° 472/08, pela Instrugdo CVM n° 516/11, ¢ alteragGes
posteriores, e pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993e¢ pelas disposi¢des legais e regulamentares que
lhe forem aplicadas.

O Fundo ¢ destinado ao publico geral, incluindo pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimento,
fundos de penséo, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas afuncionar pelo Bacen,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo
residentes que invistam no Brasil, segundo as normas aplicaveis, observados os fatores de risco
inerentes aos investimentos do Fundo.

O objetivo do Fundo ¢ o investimento, preponderantemente, em imdveis e direitos reais sobre imoveis
que pode se dar diretamente ou por meio da aquisi¢ao de: (i) agdes ou quotas de sociedades cujo
proposito seja investimentos em imoveis ou em direitos reais sobre imoéveis; (ii) cotas de fundos de
investimento em participagdes que tenham como politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo
proposito consista no investimento em imoéveis ou em direitos reais sobre iméveis; (iii) cotas de outros
fundos de investimento imobiliario que tenham como politica de investimento aplicagdes em imoveis ou
em direitos reais sobre imdveis ou, ainda, aplica¢des em sociedades cujo propdsito consista no
investimento em imoveis ou em direitos reais sobre imoéveis; (iv) Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI), cujo pagamento possa ser realizado mediante dagdo dos imoveis em pagamento ou
que garanta ao Fundo a participag@o nos resultados dos imoveis, e cuja emissdo ou negociagao tenha
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da
regulamentag@o aplicavel; ou (v) outros valores mobiliarios previstos no art. 45 da Instrucdo n°® 472/08
da CVM, cujo pagamento possa ser realizado mediante dagdo dos imdveis em pagamento, € cuja
emissdo ou negociagdo tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado, nos termos da regulamentacdo aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

A gestdo da carteira do Fundo ¢ feita pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.(“Gestora”).

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da BRL Trust Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A (“Administradora”), da Gestora ¢ do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Nao
obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos doFundo, a politica de
investimento coloca em risco o patrimonio deste, pelas caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s
quais sujeitam-se as oscilagdes do mercado e aos riscos de crédito inerentes a tais investimentos,
podendo, inclusive, ocorrer perda do capital investido.

Base para elaboracio e apresentacio das demonstracgdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de investimento imobiliario, previstas na Instru¢do
CVM n° 516/11 e demais normas e orientagoes emanadas da CVM.

As demonstragdes financeiras incluem estimativas e premissas, como a mensuragdo de provisdes para
perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados instrumentos financeiros, propriedade
para investimento e outras similares. Os resultados efetivos poderdo ser significativamente diferentes
destas estimativas e premissas, em fung¢ao do tratamento probabilistico inerente ao processo de
estimativa.

A moeda funcional do Fundo ¢ o Real, mesma moeda de preparagao e apresentacdo dasdemonstragdes
financeiras.



Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragoes financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo historico, exceto quandandicado de
outra forma.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administragdo em 31 de marco de 2023.

Principais praticas contabeis

Apuragio do resultado

E apurado pelo regime contabil de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas devam ser
incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre simultaneamente quando se
correlacionarem, independentemente do recebimento ou pagamento.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicacdes financeirasem
cotas de fundos de investimento, com liquidez imediata, prontamente conversiveis em montante
conhecido de caixa e sujeitas a um insignificante risco de mudanca de valor.

Aluguéis a receber e receita de aluguéis

Os valores a receber estdo registados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelolocatario
conforme contratos de locacao dos respectivos iméveis. A receita de aluguéis ¢ registrada em base linear
pelo prazo de vigéncia do contrato de locag@o firmado entre as partes,considerando que todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

Propriedades para investimento
A propriedade para investimento ¢ inicialmente mensurada pelo custo e subsequentemente aovalor justo,
sendo que quaisquer alteragdes no valor justo sdo reconhecidas no resultado.

Ganhos e perdas na alienacdo de uma propriedade para investimento (calculado pela diferencaentre o
valor liquido recebido na venda e o valor contabil do item) sdo reconhecidos no resultado.

A receita de aluguel de propriedades para investimento ¢ reconhecida pelo método linear ao longo do
prazo do arrendamento. Os incentivos de arrendamentos concedidos sao reconhecidos como parte
integrante da receita total de aluguel, durante o prazo do arrendamento.

Acoes de companhias fechadas

As agdes de companhias fechadas sdo contabilizadas pelos seus respectivos valores justos, os quais
foram obtidos através de laudos de avaliacao elaborados por entidades profissionais com qualificagdo
reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagdo no valor justo das
acOes de companhia fechada é reconhecida na demonstracdo do resultado doperiodo, no periodo em que
a referida valorizagdo ou desvalorizagdo tenha ocorrido.

Instrumentos financeiros

Reconhecimento e mensuracdo inicial

O contas a receber de clientes e os titulos de divida emitidos sdo reconhecidos inicialmente nadata em que
foram originados. Todos os outros ativos e passivos financeiros sdo reconhecidosinicialmente quando o
Fundo se tornar parte das disposi¢des contratuais do instrumento.

Os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente mensurados ao valor justo, mais ou menos, para um
item ndo mensurado ao valor justo por meio do resultado, os custos de transa¢do quesdo diretamente
atribuiveis a sua aquisi¢ao ou emissao. Um contas a receber sem um componente significativo de
financiamento é mensurado inicialmente ao prego da operagao.
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Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragoes financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

Classificacdo e mensuracio subsequente ativos financeiros
No reconhecimento inicial, um ativo financeiro do Fundo ¢ classificado como mensurado: aocusto
amortizado ou ao valor justo por meio do resultado.

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro ¢ designado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso o ativo seja
mantido dentro do modelo de negdcios cujo objetivo seja a negociagao do respectivoativo financeiro,
desde que seja designado como tal no momento do reconhecimento inicial.

Os ativos financeiros sdo designados pelo valor justo por meio do resultado se o Fundo gerencia tais
investimentos e toma decisdes de compra e venda baseadas em seus valores justos de acordo com a
gestdo de riscos documentada e a estratégia de investimentos do Fundo. Os custosda transagdo, apds o
reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como incorridos.

Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado sdo mensurados subsequentemente
ao valor justo. O resultado liquido, incluindo juros ou receita de dividendos,¢é reconhecido no resultado.

Ativos financeiros ao custo amortizado

Sdo ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculaveis que nao sdao cotados no mercado ativo.
Ativos financeiros s8o designados como mensurados ao custo amortizado quando os respectivos ativos
forem mantidos dentro do modelo de negdcios cujo objetivo € o recebimentodos fluxos de caixas
contratuais, logo, tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo preco da transacao e, apos o
reconhecimento inicial, sdo medidos pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos,
deduzidos de qualquer perda por redugio ao valor recuperavel,quando aplicavel.

Esses ativos sdo subsequentemente mensurados ao custo amortizado utilizando o método de juros
efetivos. O custo amortizado ¢é reduzido por perdas por impairment. A receita de juros e oimpairment
sdo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento é reconhecido no
resultado.

Passivos financeiros - classificacio, mensuracio subsequente e ganhos e perdas

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado. Estes passivos
financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo amortizado utilizando o método de juros
efetivos. A despesa de juros é reconhecida no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento
também ¢é reconhecido no resultado.

Reducio ao valor recuperavel (Impairment)

Instrumentos financeiros
O Fundo reconhece provisdes para perdas esperadas de crédito sobre ativos financeirosmensurados ao
custo amortizado.

As provisdes para perdas com contas a receber de clientes sdo mensuradas a um valor igual aperda de
crédito esperada para a vida inteira do instrumento.

Ao determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou significativamente desde o
reconhecimento inicial e ao estimar as perdas de crédito esperadas, o Fundo considera informacoes
razoaveis e passiveis de suporte que sdo relevantes e disponiveis sem custo ou esforgo excessivo. Isso
inclui informagdes e analises quantitativas e qualitativas, com base na experiéncia historica do Fundo,
na avaliagdo de crédito e considera informagdes prospectivas (forward-looking).



Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragoes financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

Mensuracdo das perdas de crédito esperadas

As perdas de crédito esperadas s@o estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas de crédito. As
perdas de crédito s3o mensuradas a valor presente com base em todas as insuficiéncias de caixa (ou seja,
a diferenca entre os fluxos de caixa devidos ao Fundo de acordocom o contrato ¢ os fluxos de caixa que
o Fundo espera receber).

As perdas de crédito esperadas sdo descontadas pela taxa de juros efetiva do ativo financeiro.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo ndo possui provisao para reducdo ao valor recuperavel
sobre seus ativos financeiros.

Cotas de fundo de investimento

As aplicagoes em cotas de fundos de investimento sdo demonstradas ao custo de aquisi¢do, acrescido
dos rendimentos auferidos, ajustadas pelo seu valor patrimonial, ja liquido do impostode renda retido,
conforme valor da cota disponibilizado pelo seu administrador.

Para as cotas de fundos de investimento negociados na B3 Bolsa, Brasil, Balcdo S.A., as cotas
integrantes da carteira do Fundo foram atualizadas pela cotagdo didria de fechamento do mercado.

As cotas de fundos de investimento imobiliario, sdo registrados pelo custo de aquisi¢ado, incluindoos custos
de corretagens e os emolumentos. Conforme disposigdes da Instrugdo CVM n°® 465/08,0s ativos de renda
variavel sdo valorizados pela ultima cotagdo diaria de fechamento da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3
S.A.”), desde que tenham sido negociados pelo menos uma vez nos ultimos 90 dias.

Nas operacdes de vendas das cotas de fundos de investimento imobiliario, as taxas de corretageme os
emolumentos sdo registrados diretamente no resultado como despesas. Os ganhos e/ou as perdas ndo
realizados sdo reconhecidos na rubrica “Ajuste ao valor justo de cotas de FII”, e os lucros ou prejuizos
apurados nas negociagdes sao registrados na rubrica “Resultados em transacdes de cotas de FII”’, quando
aplicavel.

Mensuracao do valor justo

Valor justo € o preco que seria recebido na venda de um ativo ou pago pela transferéncia de um passivo
em uma transag¢ao nao forcada entre participantes do mercado na data de mensurac¢ao, no mercado
principal ou, na sua auséncia, no mercado mais vantajoso ao qual o Fundo tem acesso nessa data.

Quando disponivel, o Fundo mensura o valor justo de um instrumento utilizando o preco cotado num
mercado ativo para esse instrumento. Um mercado é considerado como “ativo” se as transagdes para o
ativo ou passivo ocorrem com frequéncia e volume suficientes para fornecer informagdes de
precificaciao de forma continua.

Se ndo houver um prego cotado em um mercado ativo, o Fundo utiliza técnicas de avaliagdo que
maximizam o uso de dados observaveis relevantes e minimizam o uso de dados ndo observaveis. A
técnica de avaliacdo escolhida incorpora todos os fatores que os participantes domercado levariam em
conta na precificagdo de uma transagdo.

A melhor evidéncia do valor justo de um instrumento financeiro no reconhecimento inicial é
mrmalmente o prego da transacao - ou seja, o valor justo da contrapartida dada ou recebida.

Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras, faz a segregacao entre:
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Provisodes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data dobalango
patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda oudesembolso para o
Fundo, cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa,mas cujo valor e/ou época
sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futuros que
ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango quando, baseado na
opinido de assessores juridicos ¢ da Administragdo, for consideradoprovavel o risco de perda de uma
acdo 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
Administracdo sao apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda
remota ndo requerem divulgagao.

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

Obrigacdes por securitizacio de recebiveis

Referem-se a atividade de captacdo de recursos com terceiros realizado pelo Fundo, que tem como lastro
os recebiveis mensais oriundos dos contratos de aluguel das propriedades do Fundofirmados com os
respectivos locatarios, e que estdo classificadas como passivos financeiros € mensurados ao custo
amortizado que tem como base a sua taxa de cessdo

Partes relacionadas
Para quaisquer transagdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacao dascondi¢des em que
as mesmas transacdes foram efetuadas.

Classificacao ativos e passivos correntes e nio correntes

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

Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possuia conta-corrente no Banco Itai S.A. no montante de R$ 15
(2021: R$ 1) e conta-corrente na BRL DTVM S.A. no montante de R$ 3. Adicionalmente o Fundo
possui um deposito em garantia no montante de R$ 36.

As aplicagdes financeiras classificadas como equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2022 e 2021
sdo compostas pelas seguintes aplicacdes financeiras:

Cotas de fundos de investimento

As aplicagoes em cotas de fundo de investimento em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021 estao
representadas por:
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Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragoes financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

31/12/2022 31/12/2021
Fundo Valor de mercado % PL Valor de mercado % PL
Itat Corp Federal Plus RF CP FICFI (a) 21.453 8,65% 33.321 12,78%
21.453 8,65% 33.321 12,78%

(a) O Itau Corp Federal Plus Renda Fixa Curto Prazo — Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento, devidamente registrado no CNPJ: 03.557.198/0001-05, busca aplicar os seus recursos em
cotas de fundos de investimento classificados como “Renda Fixa - Curto Prazo”, os quais investem em
titulos publicos federais ou privados prefixados ou indexados a taxa Selic ou a outra taxa de juros, ou
titulos indexados a indices de precos, com prazo maximo a decorrer de 375 (trezentos e setenta e cinco)
dias e prazo médio da carteira do Fundo inferior a 60 (sessenta) dias com aplicagdo minima de 80% dos
ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras, estejam atreladas direta ou indiretamente a
este parametro. As solicitacdes de resgatessdo processadas com base no valor da cota apurada no dia da
entrada do pedido de resgate, sendo o pagamento do resgate efetuado no dia da solicitagdo do resgate.

Durante exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, foram apropriadas receitas no montante de R$
3.242 (durante o periodo de 28 de maio de 2021 (data do inicio das operacdes) até 31 de dezembro de
2021, foi de R$ 1.681), registradas na rubrica de “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”.

Aluguéis a receber

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo registrou na rubrica “Receitas de
aluguéis” os montantes de R$ 29.094 (durante o periodo de 28 de maio de 2021 (data do inicio das
operagdes) até 31 de dezembro de 2021 foi de R$ 14.721), referentes a créditos imobiliarios
provenientes da locacdo dos seus empreendimentos imobiliarios.

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui a receber o montante de R$ 2.183 (em 2021 - R$ 1.613),
referentes ao faturamento do més de dezembro com vencimento no més subsequente.

Em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021, o Fundo ndo havia constituido provisdo para perdas esperadas por
ndo haver indicios de ndo realizacdo dos valores a receber dos seus locatarios.

Cotas de fundos de investimento imobiliarios
O Fundo possui em 31 de dezembro de 2022 e 2021 investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliario, listados na B3, nos montantes de R$ 2.865 e R$ 7.932, respectivamente.

As aplicagdes em fundos de investimento imobilidrio estdo compostas como a seguir:

2022
Valor de mercado pre¢o Valor de mercado
Caédigo do ativo Quantidade unitario das cotas RS
EQIR11 — EQI Recebiveis Imobiliarios FII 300.000 9,55 2.865
Total 2.865
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Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragoes financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

2021
Valor de mercado pre¢o Valor de mercado
Caédigo do ativo Quantidade unitario das cotas RS
EQIR11 — EQI Recebiveis Imobiliarios FII 30.000 100,00 3.000
KNCR11 - Kinea Rendimentos Imobiliarios FII 32.652 101,95 3.329
KNIP11 — Kinea Indices Precos FII 15.240 105,20 1.603
Total 7.932

Movimentacio do periodo iniciado em 28 de maio de 2021

Aquisi¢ao de cotas de fundos imobiliarios 13.491
Resgate de cotas de fundos imobilidrios (5.748)
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobilidrio (269)
Ajuste a valor justo 458
Saldo em 31 de dezembro de 2021 7.932
Resgate de cotas de fundos imobilidrios (4.859)
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario 390
Ajuste a valor justo (598)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 2.865

A aplicag@o em cotas de fundos de investimento imobiliario no montante de R$ 2.865 (em 2021 - R$
7.932) ¢é classificada como ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado e é registrada ao custo
de aquisi¢ao, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagdo no valor das cotas dos fundos
investidos do Gltimo dia 1til de cada més, divulgadas na B3, independentemente do volume de cotas
negociado.
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Vinci Iméveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragoes financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

Propriedades para investimentos

31/12/2022
(%) participacio Custo Ajuste a
Incorporacio/

Ativo Fundo Valor 31/12/2021 Aquisicio incremental valor justo Valor 31/12/2022
Universidade FACAMP (i) 100% 51.442 - 11 (2.105) 49.348
Universidade Anhanguera (ii) 100% 57.768 - - (1.295) 56.473
Anima Porto Alegre / Canoas (iii) 100% 176.533 - 23 (5.701) 170.855
Alta Exceléncia Diagnostica (iv) 100% 24.345 - 713 25.058
Grande Center (v) (*) 100% - 38.872 (%) 433 193 39.498
Candido Benicio RJ (vi) 100% - 3.535 145 - 3.680
Total 310.088 42.407 612 (8.195) 344912

(*) Em fevereiro de 2022, o Fundo realizou o pré-pagamento do CRI Grande Center e no més de margo realizou a extingdo da Arles
Empreendimentos e Participagdes S.A., empresa que detém 100% do Grande Center, passando entdo o Fundo a deter participagdo direta no
imovel.

31/12/2021
%) participaciio Custo Ajuste a
Ativo Fundo Aquisicdo incremental valor justo Valor 31/12/2021
Universidade FACAMP (i) 100% 45.255 177 6.010 51.442
Universidade Anhanguera (ii) 100% 56.517 2.151 (900) 57.768
Anima Porto Alegre / Canoas (iii) 100% 171.386 678 4.469 176.533
Alta Exceléncia Diagnostica (iv) 100% 25.900 964 (2.519) 24.345

Total 299.058 3.970 7.060 310.088



Vinci Iméveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidrio
Demonstragoes financeiras do exercicio findo

7.1 Investimentos em acoes de companhias fechadas

em 31 de dezembro de 2022

31/12/2022
Aumento de Ajuste a Conversao Conversao Valor
Valor em outros
Ativo Valor 31/12/2021 capital Valor justo Valor em imével ativos 31/12/2022
Arles Empreendimentos e Participagdes
S.A. (V) (%) 29.208 12.470 - (38.872) (2.806) -
Total 29.208 12.470 - (38.872). (2.806) -
(*) Em 15 de margo de 2022, foi deliberada, através de Assembleia Geral Extraordinaria, a dissolucdo e liquidacdo da Arles Empreendimentos
e Participacdes S.A. com cessdo de direitos e obrigacdes para o Fundo.
31/12/2021
Quantidade de (%) participacao Aumento de Custo Ajuste a
Ativo agoes Fundo Aquisi¢cao capital incremental valor justo  Valor 31/12/2021
Arles Empreendimentos e Participagdes S.A. (v)
2.793.123 100% 15.929 13.700 195 (616) 29.208
Total 15.929 13.700 195 (616) 29.208
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Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragées financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

Universidade FACAMP (“FACAMP”)

O Fundo concluiu, em 22 de junho de 2021, a aquisi¢do de 100% do Ativo “FACAMP”, localizado em Campinas/SaoPaulo.
Com area do terreno de 70.595 m? ¢ 12.088 m? de area bruta locavel, a FACAMP ¢ uma universidade da cidade. O valor total
da aquisicao foi de R$ 45.255, a serem pagos da seguinte forma:

R$ 33.255 serdo pagos a titulo de preco, sendo que R$ 12.703 foram pagos a vista, R$ 8.552 serdo pagos em até 2 dias uteis
mediante a comprovagdo do cancelamento das hipotecas atualmente existentes no imdvel e R$ 12.000, sem corregio
monetaria, condicionados a conclus@o de outras condigdes precedentes previstas para serem concluidas até 31/01/2023, e

R$ 12.000 serdo pagos a titulo de subsidio a benfeitorias que devem ocorrer em até 5 anos da data da assinatura do contrato.

Universidade Anhanguera (“Anhanguera”)

O Fundo concluiu, em 14 de junho de 2021, a aquisi¢do de 100% do Ativo “Anhanguera”, localizado em Campinas/Sao
Paulo. O imdvel possui 22.788 m?, ¢ constituido por diversos blocos e encontra-se 100% locado para aUniversidade
Anhanguera. A area bruta locavel do imovel ¢ de 19.850 m2. O valor total da aquisi¢do foi de R$ 56.517, sendo R$ 56.017
pagos a vista e R$ 500 foram pagos em agosto de 2021, apds o cumprimento de determinadas condigdes.

Universidade Canoas e Universidade Porto Alegre (“Anima Rio Grande do Sul”)

O Fundo concluiu, em 30 de junho de 2021, as aquisi¢des dos 100% dos ativos localizados: i) em Canoas/RS, com

11.644 m? de area e 12.797 m? de area bruta locavel, o imével esta localizado proxima ao metrd e do centro da cidade; e ii) na
zona sul de Porto Alegre/RS, com 47.200 m? de area bruta locavel, proximo a diversos ativos comerciais nos segmentos de
restaurantes,varejo ¢ mercados.

O prego total das aquisi¢des foi de R$ 171.386. A aquisicao foi realizada na modalidade de sale & leaseback, em que o
vendedor dos iméveis, uma universidade do grupo Anima Educagio, permanecera como locataria de 100% dos iméveis.
Adicionalmente, a aquisi¢do serd integralmente quitada através de uma operagao de alavancagem, da seguinte forma: i) o
Fundo pagou a vista R$ 62.886; ii) em outubro de 2021 o Fundo pagou R$ 8.500 apds o cumprimento de determinadas
condigdes e; iii) o valor remanescente de R$ 100.000 sera pago em parcelas mensais ao longo de 12 anos, corrigido por IPCA
+ 5,6% ao ano com pagamento parcial dos juros nos primeiros 4 anos e caréncia de principal pelos primeiros 12 meses.

Alta Exceléncia Diagnéstica (“Alta”)

O Fundo concluiu, em 16 de junho de 2021, a aquisi¢ao de 100% do Ativo “Alta”, localizado no bairro Vila Olimpia, em Sdo
Paulo/SP. O imdvel possui 1.090 m? de area bruta locavel. O ativo encontra-se 100% locado para a Alta Exceléncia
Diagnosticos. O valor total da aquisi¢do foi de R$ 25.900 pagos nessa data.

Arles Empreendimentos e Participacdes S.A. (“Grande Center”)

(a) Grande Center

Em fevereiro de 2022, o Fundo realizou o pré-pagamento do CRI Grande Center e no més de mar¢o do mesmo ano realizou a
extingdo da Arles Empreendimentos e Participagdes S.A., empresa que detinha 100% do Grande Center, passando entdo o
Fundo a deter participagdo direta no imével.

O imovel € um centro comercial com cerca de 6.660 m? de area construida, distribuidos em 3 pavimentos, e locado até maio
de 2033 para a Lojas Le Biscuit S.A. (“Le Biscuit”), sendo que até maio de 2026 na modalidade atipica.

(b) Arles Empreendimentos e Participagdes S.A

O Fundo concluiu, em 18 de junho de 2021, a aquisi¢do de 100% das agdes da Arles Empreendimentos e Participagdes S.A.,
que possuia 100% do imével “Grande Center”, centro comercial com cerca de 7.119 m? de area construida, distribuidos em 3
pavimentos, e locado para a Lojas Le Biscuit S.A. O ativo esta localizado em Sao Luis/MA. O preco de aquisi¢do do imovel
foi de RS 37.000 que, abatido do saldo atualizado da divida existente na companhia naquela data de R$ 21.071 e que sera
quitada em um horizonte de até 12 meses, resultou em um desembolso pelo Fundo de R$ 15.929 pagos a vista.

No dia 18 de junho de 2021, ocorreu um aumento de capital no valor de R$ 17.000, mediante emissao de 1.443.123 agoes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal, ao preco unitario de emisséo de aproximadamente R$ 11,78.

No dia 24 de fevereiro de 2022, ocorreu um aumento de capital no valor de R$ 12.000, mediante emissao de 1.235.839 agdes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal, ao prego unitario de emissdo de aproximadamente R$ 9,71.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, foram recebidos atitulo de “Receitas de dividendos de agdes de
companbhias fechadas” o montante de R$ 1.334 (2021: R$ 1.997).

Em 15 de margo de 2022, foi deliberada, através de Assembleia Geral Extraordindria, a dissolugdo e liquidagdo da Arles
Empreendimentos e Participagdes S.A. com cessdo de direitos e obrigagdes para o Fundo.

Candido Benicio RJ (“Candido Benicio”)
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Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragées financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

O Fundo concluiu, em 14 de dezembro de 2022, a aquisi¢ao de 100% de dois imoveis localizados na Rua Candido Benicio,
1671, em Jacarepagua, bairro da Zona Oeste do Rio de Janeiro. Os imdveis possuem, em conjunto, 625 m? de area privativa e
estdo localizados na fachada ativa de um condominio residencial. Os ativos encontram-se 100% locados para a Bronstein
Medicina Diagndstica, empresa do Grupo DASA, e para a Americanas .S.A., através de contratos tipicos de locacdo com
vencimentos em 2025 e 2027, respectivamente.

O preco de aquisi¢ao foi de R$ 3.535, sendo que 60% do prego foi pago a vista nesta data e os 40% remanescentes serdo
quitados em 6 meses a partir da data de aquisi¢do, corrigido por IPCA.

Determinacio do valor justo dos imdveis

As propriedades para investimento foram avaliadas pela Newmark Brasil (“Newmark™) (2021:
Cushman & Wakefield (““Cushman”)), que emitiu laudos de avaliagdo com data-base em dezembro de
2022 e 2021, aprovadas pelo Administrador. As avaliagdes foram elaboradas baseadas nos dados
disponiveis no mercado, em cumprimento com contatos com corretores e profissionais especializados
no mercado local. Os especialistas da Newmark contratados possuem equipe técnica qualificada com
experiéncia no setor imobiliario, sendo responsaveis por realizar diversas avaliagdes de
empreendimentos corporativos.

Para a consecug@o do objetivo observou-se o que preceitua a NBR. 14.653 (Parte 1 a 4) da

A.B.N.T. — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. O método utilizado para a avaliagdo do valor
econdomico dos empreendimentos corresponde a capitalizagao da renda através do fluxo decaixa
descontado.

Em 31 de dezembro de 2022, o imével Candido Benicio, adquirido em dezembro de 2022, foi
registrado pelo respectivo custo de transagdo, o qual, por estar proximo aquela data-base, representava
a melhor expectativa de realizagdo do investimento no exercicio.

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, foi elaborado laudo de avaliagdo realizado por
avaliador contratado, pelo método de renda (fluxo de caixa descontado), exceto para o Grande Center
(2021: exceto para a ArlesEmpreendimentos e Participacdes S.A,) cuja avaliagdo foi realizada via
método comparativo direto de dados de mercado e possui a premissa adicional do valor justo dos
demais ativos e passivos da companhia. Abaixo, estdo as principais premissas:

31/12/2022
Taxa de Taxa de
Ativo Estado Avaliador Data-base  Periodo desconto capitalizacio
Universidade FACAMP Sao Paulo Newmark 31/12/2022 12 anos 10,00% ao ano  9,50% ao ano
Universidade Anhanguera Sao Paulo Newmark 31/12/2022 10 anos 9,25% ao ano 8,75% ao ano
Rio Grande do
Universidade Canoas Sul Newmark 31/12/2022 15anos  8,50% ao ano 8,00% ao ano
Rio Grande do Newmark
Universidade Porto Alegre Sul 31/12/2022 15 anos 8,50% ao ano 8,00% ao ano
Alta Exceléncia Sdo Paulo Newmark 31/12/2022 10 anos 8,50% ao ano 8,00% ao ano
Grande Center - Sdo Luis  Maranhéo Newmark 31/12/2022 12 anos 10,50% ao ano  9,50% ao ano
31/12/2021
Taxa de Taxa de
Ativo Estado Avaliador Data-base  Periodo desconto capitalizacio
Universidade FACAMP Sao Paulo Cushman & Wakefield 31/12/2021 12 anos 9,25% ao ano  8,75% ao ano
Universidade Anhanguera Sao Paulo Cushman & Wakefield 31/12/2021 10 anos  8,75% ao ano  8,55% ao ano
Universidade Canoas Rio Grande do Cushman & Wakefield 31/12/2021 15 anos 8,50% ao ano  8,00% ao ano
Universidade Porto Alegre Rio Grande do Cushman & Wakefield 31/12/2021 15 anos 8,50% ao ano  8,00% ao ano
Alta Exceléncia Sdo Paulo Cushman & Wakefield 07/12/2021 10 anos  8,00% ao ano  7,50% ao ano
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Grande Center - Sdo Luis  Maranhédo Cushman & Wakefield 29/12/2021 16 anos 10,00% ao 9,00% ao ano

A determinacdo de valor justo é suportada por evidéncias de mercado.
8 Obrigacoes por aquisicoes de imoveis para renda e securitizagoes
(a) Obrigacdes por aquisicdes de imoveis para renda

FACAMP

Conforme divulgado na Nota Explicativa n® 7, em 31 de dezembro de 2022 o Fundo possui passivo por
aquisicdo deste imével no montante de R$ 9.500 (em 2021 - R$ 12.000) que serdo pagos a titulo de
subsidio a benfeitorias que devem ocorrer em até 5 anos da data da assinatura do contrato.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 houve o pagamento de R$ 2.500.
Candido Benicio
Conforme divulgado na Nota Explicativa n® 7, o Fundo adquiriu obrigagdes por aquisi¢do do

empreendimento imobiliario Candido Benicio.

Conforme previsto no contrato de promessa de compra e venda, foi realizado o parcelamento do valor
remanescente de R$ 1.425 que sera pago dentro de 180 dias, corrigido por IPCA.

Em 31 de dezembro de 2022, o valor da obrigacdo por aquisicdo da Candido Benicio encontra-se em

RS 1.428.

Obrigacdes por aquisicoes de iméveis 31/12/2022 31/12/2021
Saldo no inicio do exercicio 12.000 -
Obrigacdes assumidas no exercicio 1.425 12.000
Despesas financeiras do exercicio 3 -
Pagamento de principal (2.500) -
Total 10.928 12.000
Curto Prazo 1.428 -
Longo Prazo 9.500 12.000

(b) Obrigacdes por securitizacoes

Anima Rio Grande do Sul

Conforme divulgado na Nota Explicativa n® 7, o Fundo adquiriu obrigagdes por securitizagdo através
da aquisi¢do do empreendimento imobilidrio Anima Rio Grande do Sul.

Conforme previsto no contrato de promessa de compra e venda, foi realizado o parcelamento dovalor
remanescente de R$ 100.000 que sera pago em parcelas mensais ao longo de 12 anos, corrigido por
IPCA + 5,6% ao ano com pagamento parcial dos juros nos primeiros 4 anos e caréncia de principal
pelos primeiros 12 meses.

Em 31 de dezembro de 2022, o valor da obrigagio por securitizagio do Anima Rio Grande doSul
encontra-se em R$ 110.685 (em 2021 - R$ 106.926).
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As movimentagdes ocorridas nos exercicios e os saldos estdo apresentados no quadro abaixo:

Obrigacdes por securitizagdo de recebiveis

Saldo inicial

Obrigacdes assumidas no periodo
Despesas financeiras do periodo
Pagamento de juros

Pagamento de principal

Saldo final

Curto Prazo

Longo Prazo

Riscos

Tipos de riscos

31/12/2022 31/12/2021
106.926 -

- 100.000

12.453 8.379

(4.816) (1.453)

(3.878) -
110.685 106.926

13.800 3.958

96.885 102.968

O Fundo esta sujeito a diversos riscos, conforme previsto em seu regulamento, sendo eles (deforma

ndo exclusiva):

Riscos de mercado.

Riscos institucionais.

Riscos referentes aos impactos causados por pandemias.
Risco da pandemia do COVID-19.

Risco de crédito.

Riscos relacionados a liquidez.

Risco da marcacdo a mercado.

Riscos tributarios.

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis.

Risco de alteragdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas.

Risco juridico.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagéo desse.

Risco de mercado relativo aos ativos imobiliarios e aos ativos financeiros.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo.
Risco de desenquadramento passivo involuntario.
Risco de disponibilidade de caixa.

Risco relativo a concentragdo e pulverizacao.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios.
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Risco operacional.

Risco de potencial conflito de interesse.

Risco de dilui¢ao dos cotistas nas novas emissoes.
Risco de restri¢do na negociacao.

Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuaraportes de
capital.

Riscos regulatorios.

Risco relacionado 4 mudanca do critério de distribuicido de rendimentos e sua respectiva
tributacio

Em 24/01/2022, a Comissao de Valores Mobiliarios divulgou a ata da reunido do seu Colegiado de
21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso envolvendo questdes relacionadas a
distribuicdo de rendimentos de fundo de investimento imobilidrio em valores superiores ao lucro
contabil acumulado.

A referida decisdo envolveu um caso especifico. Contudo, o entendimento ali manifestado pode se
aplicar aos demais fundos de investimento imobilidrio que tenham caracteristicas similares aodo caso
analisado.

Com base na decisdo do Colegiado, os fundos imobiliarios t€ém discricionariedade para definiros
valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas demonstragoes financeiras,
devem reconhecer adequadamente a segregacdo dos valores distribuidos entre rendimentos e
amortizagdo de capital.

No dia 17 /05/2022, o colegiado da CVM reavaliou a sua decisdo anterior e decidiu, por unanimidade,
reconhecer a regularidade do tratamento contabil dado as distribui¢des de lucro apurado pelo regime de
caixa, ainda que em montante superior ao lucro contabil do exercicio, calculado pelo regime de
competéncia, adicionado dos lucros acumulados do exercicio anterior ou, na hipotese de prejuizo
contabil (“Lucro Caixa Excedente”), afastando sua caracterizagdo como amortizagdo de cotas
integralizadas, reestabelecendo o cenario antigo, e permitindo a distribuicdo dos rendimentos a partir
do lucro no regime de caixa.

Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2022 o patrimoénio liquido do Fundo esta dividido por 26.946.220 (em 2021 -
2.694.622) cotas, totalmente integralizadas pelo montante de R$ 247.977 (em 2021 - R$ 269.462), cujo
valor patrimonial unitario em 31 de dezembro de 2022 ¢é de R$ 9,20 (em 2021 - R$ 96,79).

Conforme aprovado em consulta formal aos cotistas, houve o desdobramento da totalidade das cotas de
emissao do Fundo (“Cotas™), utilizando por base a posi¢do de fechamento do Fundo em 16 de maio de
2022 (“Data Base do Desdobramento”), na propor¢do de 1:10, de forma que, apds o efetivo
desdobramento, cada Cota existente passara a ser representada por 10 (dez) novas cotas (“Novas Cotas”).

O patrimonio liquido do Fundo ¢é calculado diariamente, somando-se o valor de mercado detodos os

ativos da carteira de investimentos do Fundo, subtraido de todas as exigibilidades, despesas, provisdes
e diferimentos do Fundo, inclusive das provisdes referentes a Taxa de Administracdo do Fundo.
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a. Emissoes, resgates, integralizacio e subscricao de cota
Na primeira emissao de cotas, encerrada em 31 de maio de 2021, foram subscritas e integralizadas
2.694.622 novas cotas em classe e série Gnicas, nominativas e escriturais, todas com valor unitario de
R$ 100,00, perfazendo o montante de R$ 269.462. Para colocagdo destascotas, o Fundo incorreu em
gastos no montante de R$ 10.509.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 nao houve nova emissdo de cotas, de forma que
nao houve gastos com colocacdo de cotas.

Em 31 de dezembro de 2021 o Fundo possui passivo em aberto relacionado aos gastos com colocagio
de cotas no montante de R$ 321, o qual foi liquidado durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2022.

Nao ¢é permitido o resgate das cotas.

b. Negociaciao das cotas

Em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o codigo
VIURII.

VIUR11 (Valores Periodo de 01/01/2022 Periodo de 28/05/2021
a31/12/2022 a31/12/2021
expressos em Reais) Preco de fechamento Preco de fechamento
Janeiro 76,98 -
Fevereiro 73.85 -
Marco 73,50 -
Abril 74.52 -
Maio (*) 7,57 -
Junho 7.17 91.10
Julho 7,06 96.86
Agosto 8.40 86,68
Setembro 8,15 84.18
Outubro 8,09 83,89
Novembro 7.44 72,50
Dezembro 7.92 78.0

(*) Em 16 de maio houve o desdobramento das cotas na proporg¢do de 1:10
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Distribuicao de rendimentos

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuigdo em bases semestrais de, nominimo,
95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes, com base em balango
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O percentual minimo
a que se refere a distribuicao de rendimentos sera observado apenassemestralmente, e os
adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo estabelecido.

A apuragdo dos rendimentos a distribuir pelo Fundo pode ser assim demonstrada:

Resultado contabil ajustado pelos efeitos de caixas acumulados de periodos anteriores

(saldo inicial) 31/12/2022  31/12/2021
Lucro liquido contabil 10.396 14.575
Ajustes de valor justo de propriedade para investimento ¢ agdes de companhias fechadas 8.195 (6.444)
Despesas de juros ndo pagos 12.456 8.379
Pagamento de obrigagdes por securitizagdo / aquisi¢do de imdveis (4.816) (1.453)
Receita de aluguel ndo realizada (570) (1.613)
Ajustes de valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario 598 (458)
Outros ajustes (603) 406
Lucro base caixa — art. 1, p.u., da Lei n° 8.668/93 (Oficio CVM n° 01/2014) 25.656 13.392
Valor distribuido (23.201) (10.806)
Resultado acumulado nao distribuido 5.041 2.586
Valores a distribuir aprovados pela Administracio (1.940) (1.913)
(%) do Lucro Liquido ajustado por efeito nio caixa distribuido ou a distribuir 98% 95%
Resultado acumulado ajustado pelos valores a distribuir 3.101 673

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo efetuou o pagamento de R$ 23.201
(periodo de 28 de maio de 2021 (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2021 - R$ 10.806)
referente a distribui¢do de rendimentos aos cotistas, tendo o saldo remanescente de R$ 1.940 (em 2021
- R$ 1.913) sido provisionado nessa data.

Remuneracio da administracao

Taxa de administracao

A Administradora recebera por seus servigos uma taxa de administracdo correspondente aos
percentuais descritos na tabela abaixo, calculada sobre o valor contabil do patrimoénio liquido doFundo
ou sobre o valor de mercado, caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesseperiodo,
indice de mercado (“Taxa de Administragdo”), observado o valor minimo mensal de R$12, pela
prestacdo de servigos de gestdo e escrituragdo de cotas, sendo certo que o valor minimo mensal sera
atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacdo positiva do
Indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IPCA/IBGE).

Valor contabil do patriménio liquido ou valor de mercado do Fundo Taxa de Administracio
Até R$ 500.000 0,95% ao ano
Sobre o valor que exceder R$ 500.000 até R$ 1.000.000 0,85% ao ano
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000 0,75% ao ano

A Taxa de Administragdo sera provisionada por dia util, mediante divisdo da taxa anual por 252dias,
apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até o quinto dia 1til do més
subsequente ao dos servigos prestados.

22



13

14

Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario

Demonstragoes financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, foi reconhecida despesa a titulo de Taxa de
Administra¢do no montante de R$ 2.298 (em 2021 - R$ 1.461), apresentado na rubrica “Taxa de
Administracdo e gestdao” na Demonstracdo do Resultado. Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui
valores a pagar referentes a Taxa de Administra¢do, no montante de R$ 163 (em 2021 - R$ 221).

Taxa de performance

Sera devida pelo Fundo a Gestora taxa de performance, em virtude do desempenho do Fundo,
correspondente a 20% da diferenca positiva entre (i) o somatorio dos rendimentos efetivamente
distribuidos no periodo corrigidos pelo benchmark (IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6%ao
ano); e (ii) a rentabilidade do capital do Fundo atualizado pelo benchmark. A taxa de performance
somente sera paga caso seja superior a taxa de performance acumulada na tltima data de pagamento da
taxa de performance.

A taxa de performance sera apurada no ultimo dia 1til de maio e novembro de cada ano, sendoque o
pagamento sera realizado no 5° dia util apos o encerramento do respectivo periodo de apuragdo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ¢ periodo de 28 de maio (data do inicio das
operagoes) a 31 de dezembro de 2021 ndo foram reconhecidas despesas com taxa de performance.

Rentabilidade acumulada e patrimonio liquido médio dos exercicios
A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,

apurada considerando o resultado do periodo sobre o patrimoénio liquido médio do periodo, foi de
4,43% (periodo de 28 de maio de 2021 a 31 dedezembro de 2021 foi de 5,64%).

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio findo em 31 de dezembro de
2022, apurado considerando o rendimento distribuido no periodo sobre o patriménio liquido médio do
periodo, foi de 9,89% (periodo de 28 de maio de 2021 a 31 de dezembro de 2021 foi de 4,92%).

Encargos debitados ao Fundo
Durante os exercicios foram contabilizadas as seguintes despesas operacionais, conforme previstona
Instrucdo CVM n® 472:

31/12/2022 31/12/2021
Valores % PL Médio (*) Valores % PL Médio (*)

Despesas de auditoria e custodia 164 0,06% 97 0,04%
Despesas com IR sobre aplica¢des financeiras 651 0,25% 400 0,15%
Despesas de IR s/ ganho de capital de cotas
de fundos imobiliarios 24 0,01% 43 0,02%
Taxa de administragdo ¢ gestdao 2.298 0,90% 1.461 0,57%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 30 0,01% 18 0,01%
Despesas de atualizagdo monetaria com
obrigagdes por compra de imoveis 12.469 4,86% 8.383 3,24%
Despesa de consultoria 464 0,18% 259 0,10%
Outras receitas (despesas) operacionais (770) -0,30% 100 0,04%

15.330 5,97% 10.761 4,17%

(*) Percentual calculado entre o valor das respectivas despesas em relagdo ao patriménio liquido médio do Fundo.

O Patrimoénio liquido médio do Fundo de 2022 é de R$ 256.363 (em 2021 - R$ 258.432).
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Tributacao

Da carteira do Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario séo isentos
de Imposto de Renda (IR) e Imposto sobre Operagdo Financeira (IOF), salvo os oriundoa de aplicagdes
financeiras de renda fixa e renda variavel, inclusive o ganho de capital auferido nanegociacao de cotas
de fundos de investimento imobiliario que estao sujeitos a IR.

Aplica-se a carteira do Fundo a isencdo 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 ¢ letras de crédito imobiliario.

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

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

Isencio 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 debalcdo organizado e
possua, no minimo, 50 cotistas, sdo isentos de imposto de renda na fonte.

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

Demandas judiciais
Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer destescontra a
Administradoras do Fundo ou contra o Fundo e/ou a Administradora.

Transacoes entre partes relacionadas

Taxa de administracao
No exercicio, foram incorridas despesas referentes a Taxa de Administra¢do, conforme mencionado na
Nota Explicativa n® 12.

Aquisicao de acdes de companhias fechadas

No periodo, o Fundo adquiriu a¢gdes da SPE Arles Empreendimentos e Participa¢des S.A.,proprietaria
do Grande Center. Essa operagao foi realizada tendo como contraparte partes relacionadas e para
conclusdo dela foi realizada em 17 de junho de 2021 assembleia extraordinaria onde apenas os cotistas
independentes e ndo vinculados, 35,316% das cotas emitidas do Fundo, votaram sobre a aprovagdo da
operagao.

Aluguel de iméveis

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo apropriou R$ 3.142 a titulo de receita
com aluguel com a Le Biscuit. Em 31 de dezembro de 2022 nao ha saldos de aluguel a pagar, pela Le
Biscuit, em situagdo de inadimpléncia.

24



18

19

20

21

Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobilidario
Demonstragoes financeiras do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022

Divulgacio de informacdes
As informagdes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora, assim
como na B3.

A Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 , a Resolugdo CVM
n° 175, que dispde sobre a constitui¢do, o funcionamento e a divulgagdo de informagdes dos fundos de
investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para os fundos, revogando dentre outras normas,
a Instrugdo CVM n°489/11. Esta nova Resolug@o tem como objetivo modernizar as regras aplicaveis
aos fundos de investimento, apresentando novas possibilidades de investimentos para Fundos de
Investimentos Financeiros e seu publico investidor, tais como: (i) as possibilidades de investimento nos
comumente denominados “ativos ambientais” e em criptoativos; (ii) a ampliacdo de limites de
concentracdo por tipo de ativo financeiro; e (iii) o estabelecimento de limites de exposicdo ao risco de
capital. Além disso, um dos pilares da reforma foram as inovagdes introduzidas no ordenamento
juridico pela Lei de Liberdade Economica, tendo como destaques: (i) a possibilidade de limitacao da
responsabilidade de cada cotista ao valor das cotas subscritas; (ii) a possibilidade de os fundos
contarem com classes de cotas com patrimonios segregados para cada classe; e (iii) a aplicagdo do
instituto da insolvéncia civil aos fundos. A Resolugdo CVM n° 175 entrara em vigor em 3 de abril de
2023, sendo que alguns de seus dispositivos entrardo em vigor em datas posteriores, conforme
especificado na nova Resolugdo. Os Fundos de Investimentos em Direitos Creditoriosem
funcionamento na data de inicio de vigéncia da norma terdo prazo limite para adaptarem-se
integralmente as disposi¢des da referida Resolugdo até 31 de dezembro de 2023. Os impactos da nova
regulamentag@o sobre o Fundo estdo em avaliagdo pela Administradora.

Prestadores de servicos

A custodia dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo € exercida diretamente pela
Administradora, a qual presta ainda os servigos de tesouraria, controladoria e processamento dos titulos
¢ valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢do CVM n° 381/03, registre-se que a Administradora, nos exercicios, nao
contratou nem teve servigos prestados pela KPMG Auditores Independentes relacionados aos fundos
de investimento por ele administrados que ndo aos servigos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor nao deve auditar o seu propriotrabalho nem exercer
fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 48 e o art. 7° da Instrug¢do CVM n°® 516/2011, para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balancgo patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgagdo das mensuragdes do valor justo, baseado no CPC 46, pelo nivelda seguinte hierarquia de
mensuragao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢ baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como ativo se os pregos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,corretor, grupo de
industrias, servico 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 nao sdo negociados em mercados ativos €
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. 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.
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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 avaliagdo especificas utilizadas para
valorizar os instrumentos financeiros ¢ as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no
art. 7° da Instru¢ao CVM n°® 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembrode 2022
e 2021:

31/12/2022
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 21.453 - 21.453
Cotas de fundos de investimento imobiliario 2..865 - - 2.865
Propriedades para investimento - - 344912 344.912
Total dos ativos 2865 _ 21453 _ 344912 _  369.230
31/12/2021
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 33.321 - 33.321
Cotas de fundos de investimento imobiliario 7.932 - - 7.932
Propriedades para investimento - - 310.088 310.088
Agdes de companhias fechadas - - 29.208 29.208
Total dos ativos 7.932 33.321 339.296 380.549

Alteracoes estatutarias

Em 10 de fevereiro de 2022, foi deliberada, através de Assembleia Geral Extraordinaria, o aumento de
capital social da da Arles Empreendimentos e Participacdes S.A. em R$ 12.000,mediante emissdo de
1.235.839 ag¢des ordinarias, nominativas e sem valor nominal, ao prego unitario de emissdo de
aproximadamente R$ 9,71. As a¢des emitidas foram integralmente subscritas pelo Fundo.

Em 10 de margo de 2022, foi deliberada, através de Assembleia Geral Extraordinaria, o aumento de
capital social da da Arles Empreendimentos e Participa¢des S.A. em R$ 470, mediante emissao de
99.122 agdes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, ao pregounitario de emissdo de
aproximadamente RS 4,74. As a¢des emitidas foram integralmente subscritas pelo Fundo.

Em 15 de marco de 2022, foi deliberada, através de Assembleia Geral Extraordinaria, a dissolucdo e
liquidag@o da Arles Empreendimentos e Participagdes S.A. com cessao de direitose obrigagdes para o
Fundo.

Em 02 de maio de 2022, foi deliberada, através de Assembleia Geral Ordinaria, a aprovagdo das
demonstragdes financeiras do Fundo, referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2021.

Em 15 maio de 2022, foi deliberada, através de Assembleia Geral Extraordinaria, o desdobramento da
totalidade das cotas de emissdo do Fundo (“Cotas”), utilizando por base a posi¢ao de fechamento do
Fundo em 16 de maio de 2022 (“Data Base do Desdobramento”), na propor¢ao de 1:10, de forma que,
apos o efetivo desdobramento, cada Cota existente passara a ser representada por 10 (dez) novas cotas
(“Novas Cotas”). Sendo assim, depois do desdobramento, para cada Cota existente serdo atribuidas ao
respectivo titular 9 (nove) Novas Cotas, totalizando 10 (dez) Cotas. Apds a realizagdo do
desmembramento das Cotas, o patrimdnio do Fundo, representado por 2.694.622 cotas, passara a ser
representado por 26.946.220 cotas. Adicionalmente, serdo creditadas nas contas de deposito dos
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cotistas do Fundo no dia 19 de maio de 2022.

Danilo Christoéforo Barbieri
Diretor responsavel

Robson Christian H. dos Reis
CRC 1SP214011-O
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