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Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A (“Administradora do
Fundo”)

Séo Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI (“Fundo”)
gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas
demonstra¢gfes do resultado, das mutacfes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
- VBI CRI em 31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para opinido

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 a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo 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 é 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 demonstracdes financeiras como um todo e na formacéo de nossa opinido
sobre essas demonstracgdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto,
incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

NOs cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracfes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducéo de procedimentos planejados
para responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢cbes significativas nas demonstracoes
financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os
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assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracdes
financeiras do Fundo.

Aplicacdes financeiras em certificados de recebiveis imobilidrios — CRI

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possuia certificados de recebiveis imobiliarios no montante
de R$ 752.710 mil que representavam 75,42% do seu patriménio liquido. Consideramos este como
um principal assunto de auditoria, pois o investimento em certificados de recebiveis imobilidrios
envolve risco de crédito da contraparte e liquidez, além do fato de sua precificacdo utilizar de técnicas
de valorizacdo que envolvem grau significativo de julgamento e estimativa.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de existéncia, titularidade e valoriza¢do dos
investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios incluiram, entre outros, a avaliacdo da
adequacdo dos procedimentos adotados para analise do risco de crédito dos certificados de
recebiveis imobiliarios, o envolvimento de especialistas em precificacdo para nos auxiliar na andlise
do valor justo dos investimentos através da valorizagdo dos ativos com base em dados do mercado
a verificacdo das liquidacdes financeiras das aquisi¢cdes, vendas, amortizacdes de principal e juros
ocorridas durante o exercicio auditado, o confronto da carteira de investimentos com o extrato do
orgédo custodiante dos ativos e a andlise dos documentos de securitizagéo, incluindo a suficiéncia de
garantias. Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgacdes sobre o assunto incluidas na
nota explicativa n® 5.1 as demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados para as aplicagdes em certificados
de recebiveis imobilidrios, que estad consistente com a avaliacdo da Administradora do Fundo,
consideramos que 0s critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo sé@o aceitaveis,
no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Aplicacdes em cotas de fundo de investimento imobiliario

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possuia cotas de fundo de investimento imobiliario, no
montante de R$ 216.644 mil que representava 21,71% do seu patriménio liquido. Devido a
materialidade em relagcdo as demonstracfes financeiras tomadas em conjunto, a carteira de
investimentos em cotas de fundo de investimento imobiliario foi considerada um dos principais
assuntos de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de existéncia, titularidade e valoriza¢do dos
investimentos em cotas de fundo de investimento imobiliario incluiram, entre outros, a comparagéo
dos precos unitarios utilizados pela Administradora do Fundo com cotac¢des de mercado, andlise dos
volumes de negociagdo das cotas dos fundos investidos com cota¢cées na B3 e a conciliagdo da
posicado de investimento com extrato do 6rgdo custodiante, analisando se tais relatérios conferem a
propriedade dos ativos ao Fundo. Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacfes sobre o
assunto incluidas na nota explicativa n° 5.2 as demonstragdes financeiras.
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Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que estd consistente com a
avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis as politicas de reconhecimento e
mensuracdo das aplicacdes em cotas de fundo de investimento imobiliario do Fundo para suportar
os julgamentos, estimativas e informagfes incluidas no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes

As demonstragdes financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foram
auditadas por outro auditor independente, que emitiu o relatério datado em 28 de margo de 2024,
sem modificagdo.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstra¢cdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboragdo 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 elaboracdo de demonstracbes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracBes financeiras, a Administradora do Fundo € responsavel pela
avaliacao da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracéo das
demonstracgdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢céo 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 detecta as eventuais distorgbes 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 econbmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstra¢des financeiras.

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

o Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes 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
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suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo 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 representagdes falsas intencionais.

o Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com 0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacges feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar divida significativa em relacao
a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢gfes futuras podem levar
o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstraces financeiras,
inclusive as divulgactes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacodes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com

as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos 0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragfes 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
lei ou regulamento tenha proibido divulgag&o publica do assunto, ou quando, em circunstancias
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extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve sercomunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicagcédo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicagéo para o interesse publico.

Séo Paulo, 13 de margo de 2025.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP<034519/0
| fi /
v I
P\

Henrique Furtado Maduro
Contador CRC — SP291892/0
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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

Balangos patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de Reais)

Ativo Nota 31/12/2024 % PL 31/12/2023 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Disponivel 4 197 0,02% 1.000 0,09%
Cotas de fundo de renda fixa 4 40.787 4,09% 35.630 3,34%
Aplicacdes financeiras de natureza imobiliaria
Certificados de recebiveis imobiliarios 5.1 752.710 75,42% 810.540 75,88%
Cotas de fundo de investimento imobiliario 5.2 216.644 21,71% 232.415 21,76%
Outros valores a receber 1 0,00% 602 0,06%
Outros créditos 1 0,00% 1 0,00%
1.010.340 101,24% 1.080.188 101,13%
Total do ativo 1.010.340 101,24% 1.080.188 101,13%
Passivo Nota 31/12/2024 % PL 31/12/2023 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 8 11.561 1,16% 11.185 1,05%
Taxa de administragéo e gestdo 7e16 721 0,07% 810 0,08%
Auditoria e custédia 88 0,01% 18 0,00%
Provisdes e contas a pagar - 0,00% 39 0,00%
12.370 1,24% 12.052 1,13%
Total do passivo 12.370 1,24% 12.052 1,13%
Patrimdnio liquido
Cotas integralizadas 9 1.117.936 112,02% 1.117.936 104,66%
Gastos com colocagéo de cotas (18.503) (1,85%) (18.503) (1,73%)
Lucros (prejuizos) acumulados (101.463) (10,17%) (31.297) (2,93%)
Total do patrimdnio liquido 997.970 100,00% 1.068.136 100,00%
Total do passivo e patrimonio liquido 1.010.340 101,24% 1.080.188 101,13%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI

CNPJ 28.729.197/0001-13

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

Demonstracdes de resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

Resultado com operagdo compromissada de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII)

Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FI1)

Resultados em transagoes de cotas de fundos de investimento imobiliario (FII)

Resultado liquido de atividades imobiliarias

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

Despesas operacionais

Taxa de administragdo e gestdo
Despesa de escrituragdo
Despesas de auditoria e custddia
Taxa de fiscalizagdo da CVM

Outras despesas (receitas) operacionais
Despesa de consultoria

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

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstraces financeiras.

Nota 31/12/2024 31/12/2023
5.1 103.172 113.218
5.1 (56.713) 31.399
5.1 1 (525)

- (1.695)

5.2 28.052 20.886
5.2 (14.863) 2.402
5.2 - (804)
59.649 164.881

59.649 164.881

6.007 5.988

(1.354) (1.417)

4 4.653 4571
7,12¢e16 (10.324) (10.207)
12 (302) (528)
12 (290) (309)
12 (51) (51)
12 (29) (75)

12 - -

(10.996) (11.170)

53.306 158.282

11.010.228 11.010.228
4,841498287 14,38

90,64 97,01




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

Demonstracdes das mutacbes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais)

Cotas Gastos com Resultados
Nota . . ~ Total
integralizadas colocacgdo de cotas acumulados
Em 31 de dezembro de 2022 1.117.936 (18.503) (66.062) 1.033.371
Resultado do exercicio - - 158.282 158.282
Distribui¢do de rendimentos 8 - - (123.517) (123.517)
Em 31 de dezembro de 2023 1.117.936 (18.503) (31.297) 1.068.136
Resultado do exercicio - - 53.306 53.306
Distribuigéo de rendimentos 8 - - (123.472) (123.472)
Em 31 de dezembro de 2024 1.117.936 (18.503) (101.463) 997.970




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

Demonstragdes dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Rcebimento de rendimentos de renda fixa

Pagamento de despesas de taxa de administracéo e gestéo
Pagamento de despesas de auditoria e custodia

Pagamento de taxa B3

Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM

Compensagdo (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aplicagdo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

Resgate de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

Recompra de operacdo compromissada de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Venda de operagdo compromissada de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)

Aplicag@es de cotas de fundos imobiliarios (FI1)

Resgates de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Recebimento de amortizaces de certificados de recebiveis imobiliarios

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos pagos

Caixa ligquido das atividades de financiamento
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracgdes financeiras.

Notas 31/12/2024 31/12/2023
6.007 5.988
(10.413) (10.269)
(220) (345)
(13) (13)
(51) (51)
(1.354) (1.417)
(358) (1.157)
(6.402) (7.264)
(126.296) (178.884)
40.361 106.198
- (60.970)
- 52.529
- (79.145)
908 19.965
28.052 20.886
190.827 263.307
133.852 143.886
8 (123.096) (126.067)
(123.096) (126.067)
4.354 10.555
36.630 26.075
40.984 36.630




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 n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

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 duragdo indeterminado, tendo sido aprovado o
seu funcionamento pela CVM em 2 de abril de 2019, iniciando suas atividades em 2 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 meio do investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nas
seguintes modalidades de ativos: (a) ativos alvo, observado o limite de concentracdo previsto na
Politica de Investimentos abaixo; e (b) ativos de liquidez, observado o disposto na politica de
investimentos.

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta em
linha com as diretrizes definidas pelos 6rgdos reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo
estdo detalhados na Nota Explicativa n° 6.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o art. 10° da Lei 8.668/93, que encontra-se
também descrita no Oficio Circular/fCVM/SIN/SNC/n° 1/2014, e ndo faz retencGes de rendimentos
que seriam necessarias para pagamento de suas obrigacBes por aquisicdo de imoveis e pelos
compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. A Administradora do Fundo, juntamente
com a Gestdo, avalia, periodicamente, a capacidade do Fundo de honrar com as suas obriga¢des
contraidas e avaliam as necessidades de liquidacdo de algum ativo componente da carteira ou
capitalizacdo do Fundo via oferta (com nova emisséo de cotas).

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o cddigo
CVBI11, respectivamente sendo a cota de fechamento referente ao Gltimo dia de negociagéo de cada
exercicio (30 de dezembro de 2024 e 28 de dezembro de 2023), com o valor de R$ 82,93 (oitenta e
dois reais e noventa e trés centavos) e R$ 92,43 (noventa e dois reais e quarenta e trés centavos).

A gestdo da carteira do Fundo é realizada pela Patria — VVBI Securities Ltda. (“Gestora”) e a
administracdo compete & BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(“Administradora”).

As aplicagbes do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestéo, ou de qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estdo sujeitos a riscos de
investimento.

Base para elaboracéo e apresentacédo das demonstracdes financeiras

As demonstrac@es financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, incluindo a Instrucdo CVM n° 516, a Resolucéo
CVM 175 e demais orientacdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicével.
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3.2

3.3

3.4

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 n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

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

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2024 foram aprovadas pela administradora do
Fundo em 13 de margo de 2025.

Resumo das politicas contabeis materiais e critérios de apuracao

Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.

Classificagdo ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco 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 negociagéo; (iii)
se espera realiza-lo dentro de 12 meses ap0ds o periodo de divulgacdo ou (iv) caixa e equivalentes de
caixa. Todos os demais ativos s&o classificados como n&o circulantes. Um passivo é classificado no
circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o
periodo de divulgacdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagcdo do passivo por,
pelo menos, 12 meses ap6s o periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos séo classificados como
néo circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

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

Instrumentos financeiros

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

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuragio
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:
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(@)

(b)

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 n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros
adquiridos com o propésito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao;

custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja
coletar os fluxos de caixa contratuais e para 0s quais 0s 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. Sdo classificados nessa categoria as rendas de aluguéis a receber provenientes
das propriedades para investimento.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacéao
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balancgo patrimonial:

e Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

e  Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: rendem jurose foram

emitidos de forma fisica ou escritural.

e Cotas de fundos de renda fixa: os investimentos em cotas de fundos de renda fixa sédo

atualizados diariamente pelo valor da cota divulgada pelos respectivos Administradores. As
valorizagOes e as desvalorizag¢Ges dos investimentos em cotas de fundos de investimento foram
registradas em “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”.

Mensuracéo dos passivos financeiros
Em geral, os passivos financeiros sdéo mensurados ao custo amortizado, adotando-se 0 método de taxa
efetiva de juros.

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

Reconhecimento de variagdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contébil de ativos e passivos financeiros para negociacao séo
reconhecidas na demonstragao do resultado, em suas respectivas contas de origem.
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3.5

3.6

3.7

3.8

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 n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

Aplicagdes financeiras de natureza imobiliaria

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 baseada no Manual de Marcacéo a Mercado da Administradora
e considera as taxas praticadas pelos mercados, conforme indicado na Nota Explicativa n° 5.

Cotas de Fundos de Investimento Imobiliérios (FI1)

S&o registradas inicialmente pelo custo de aquisicdo, 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.

Estimativas e julgamentos contébeis 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 estimativase
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,estédo
descritas a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao possuem
suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, é mensurado mediante
utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condi¢cGes de mercado e, também, nas informacgdes disponiveis na data das
demonstracdes financeiras. As politicas contdbeis descritas no topico de instrumento financeiro
apresentam informacdes detalhadas sobre definicdo e classificagdo dos instrumentos financeiros e
mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo.

Lucro por cota

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

Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacao entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacGes 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.

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
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3.9

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 n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futuros
que n&o estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balango quando, baseado
na opinido de assessores juridicos e da administracéo, for considerado provavel o risco de perda de
uma acgdo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacdo das
obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e
pela administracdo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como
perda remota ndo 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.

Partes relacionadas
Para quaisquer transagdes entre partes relacionadas faz-se necesséria a divulgacdo das condi¢des em
que as mesmas transacdes foram realizadas.

Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o saldo da conta “Caixa e equivalentes de caixa” estava
representado por contas-correntes na BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
e no Banco Itad S.A., e aplicacdes financeiras de liquidez imediata, conforme composicao a seguir:

31 de dezembro de 2024 Administrador Valor de mercado %o sobre PL
Conta corrente — BTG Pactual 0 0,00%
Conta corrente — Banco Itali Unibanco 1 0,00%
Conta corrente — BRL Trust D.T.V.M. 196 0,02%
Ital Top Renda Fixa Referenciado DI Itad Unibanco 40.787 4,09%
40.984 4,11%
31 de dezembro de 2023 Administrador Valor de mercado %o sobre PL
Conta corrente — BTG Pactual 809 0,08%
Conta corrente — Itat Unibanco 1 0,00%
Conta corrente - BRL Trust D.T.V.M. 190 0,01%
Ital Top Renda Fixa Referenciado DI Ital Unibanco 35.630 3,34%
36.630 3,43%

O Ital 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 variagdo do certificado de
depdsito interbancéario ou taxa Selic, de forma que, no minimo, 95% dos ativos financeiros
componentes de suas respectivas carteiras estejam atreladas direta ou indiretamente a esse parametro.

O Fundo possui liquidez imediata, sendo os resgates solicitados convertidos pelo valor da cota do dia
da solicitacéo e liquidados financeiramente no dia seguinte ao da solicitagéo.
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5.1

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 n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

Durante o exercicio de 31 de dezembro de 2024, o Fundo auferiu rendimentos liquidos de impostos
no valor de R$ 4.653 (R$ 4.571 em 2023).

Aplicacdes financeiras de natureza imobiliaria
As aplicagBes financeiras de natureza imobiliaria, em 31 de dezembro de 2024 e 2023, estéo
representadas por:

Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possuia investimentos em certificados de recebiveis
imobiliarios no montante de R$ 752.710 (R$ 810.540 em 2023). Por esses ativos o Fundo recebe
pagamentos mensais de juros, amortizagdes e atualizacdo monetaria com base nas taxas praticadas no
mercado. A metodologia utilizada para a marcagédo a mercado dos CRIs existentes na carteira na data-
base foi aplicada de acordo com as disposi¢es da Instrucdo CVM n° 516 e com o Manual de
Marcagéo a Mercado do Administrador, que considera as taxas praticadas pelo mercado desse tipo de
valor mobiliario.

De natureza imobiliaria 31/12/2024 31/12/2023
Certificado de recebiveis imobiliarios 752.710 810.540
Total 752.710 810.540

Os certificados de recebiveis imobiliarios que compdem a carteira do Fundo em 31 de dezembro de
2024 e 2023 foram emitidos pelas seguintes companhias:

Isec Securitizadora S.A.

True Securitizadora S.A.

Habitasec Securitizadora S.A.

Virgo Securitizadora

Bari Securitizadora

RB Capital Securitizadora

Companhia Hipotecaria Piratini

Opea Securitizadora S.A.

Canal Securitizadora S.A.

Companhia Provincia de Securitizagéo
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As aplicacdes em certificados de recebiveis imobiliarios

em 31 de dezembro de 2024 e 2023 estdo compostas como a seguir:

31 de dezembro de 2024

Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2024 e 2023

Emissor
Virgo Sec
Virgo Sec
Opea Securitizadora S.A.
Opea Securitizadora S.A.
Virgo Sec
RB Capital Securitizadora
RB Capital Securitizadora
RB Capital Securitizadora
True Securirizadora S.A.
True Securirizadora S.A.
Isec Securirizadora
Virgo Sec
Virgo Sec
Opea Securitizadora S.A.
Opea Securitizadora S.A.
True Securirizadora S.A.
Habitasec Securirizadora
Habitasec Securirizadora
True Securirizadora S.A.

Opea Securitizadora S.A.

Cédigo do
Ativo
21H097657
4
21F054742
6
23J216261
8
22F063685
9
21C048225
9
211014695
1
20F073429
0
21H103461
9
20G080022
7
21J004357
1
20A095249
8
21F100797
4
21C066276
3
22C050966
8
231127619
9
211090577
5
19J071361
1
19J071361
2
22002068
9
22F063686
1

Ativo
CRI Airport Town

CRI Venancio

CRI Cidade Matarazzo IPCA
B

CRI Salinas Premium Sr
CRI Tocantins 11

CRI Cortel

CRI Boa Vista

CRI Hot Beach Sr.

CRI GSFI

CRI GTIS

CRI FIGUEIRA DO
PARQUE

CRI Invert

CRI Sédo Benedito A

CRI Cidade Matarazzo IPCA
A

CRI New Sun

CRI Azzure e Jardim
CRI CATUAI A
CRI CATUAI B

CRI Evolua

CRI Salinas Premium
Mezanino

Lastr

Ratin
g

CR-7

CR-8

CR-7

CR-7

CR-7

CR-8

CR-1

CR-7

CR-3

CR-1

CR-7

CR-7

CR-8

CR-7

CR-7

CR-7

CR-9

CR-9

CR-9

CR-7

Garantias
a,c,e,0,
9.,
c,il,g,mp
e,f.g,hjl,
a,6,0,),
9.,
c,e,g,m
a,e,q0.fj,
e,
b,c,g.i
e,g.hij
a,c,e,0,i,j.k,
c.e,0.),
ae,i,g,mp
a,b,i,g,mKk,0
a,6,0,),
ceghj
ceghj
e,g,h,j,n,0

e,f,g.hj

Série

S

338

254

545

1

177

406

227

360

236

447

70

255

224

451

474

171

176

Gnica

Emisséo

24/08/202
18/06/20;
27/10/20;

3
15/06/202
03/03/203
12/09/20;
15/06/20;
26/08/202

1

22/07/202

10/01/202
1
16/01/202
0
29/06/202
1
03/12/202
1
03/03/202
2
01/12/202
3
20/12/202
1
30/10/201
9
30/10/201
9
10/11/202
2
15/06/202
2

Venciment

27/08/2041

15/06/2035

25/06/2040

24/05/2028

15/02/2028

17/12/2031

20/06/2032

26/08/2027

19/07/2032

15/03/2040

24/02/2034

05/06/2025

06/03/2036

25/06/2040

01/12/2023

14/11/2033

26/10/2034

26/10/2034

15/10/2032

24/05/2028

Indexador
+ Juros

IPCA +5,5%
IPCA +6,0%
IPCA + 9.5%
IPCA +9,0%
IPCA + 7,5%
IPCA + 7,0%

IPCA+7,3%

IPCA +
8,2%

IPCA +5,0%
IPCA +5,9%
IPCA+9,5%
CDI + 4,0%
IPCA + 6,0%

IPCA + 9.5%

IPCA +
10,0%

IPCA +8,8%
IPCA+6,0%
IPCA+6,0%

IPCA +9,8%

IPCA +
10,0%

Quantidade
em carteira

80.662

63.162

68.931

60.000

64.466

40.000

36.430

60.000

38.567.191

50.000

33.000

23.808

25.429

32.774

22.244

28.200

18.288

18.288

15.000

20.000

Valor atual

62.509

51.814

63.653

32.910

31.427

37.724

33.391

28.911

32.371

23.800

21.992

24.093

20.534

24.101

20.545

18.311

17.597

17.597

14.729

10.923
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31 de dezembro de 2024

Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2024 e 2023

Emissor
Canal Companhia Sec.
Bari Securirizadora
Bari Securirizadora
Opea Securitizadora S.A.
Opea Securitizadora S.A.

Opea Securitizadora S.A.

True Securatizadora S.A.

Virgo Sec

True Securatizadora S.A.

Habitasec Securirizadora

True Securirizadora S.A.

Habitasec Securirizadora

True Securatizadora S.A.

True Securirizadora S.A.

True Securirizadora S.A.

True Securatizadora S.A.

True Securatizadora S.A.

True Securatizadora S.A.

Virgo Sec
Isec Securirizadora

Vert S/A

Cédigo do
Ativo
23H163780
2
20E003108
4
23F124181
8
22F102567
3
22F102572
7
22F102567
2

21D045348
6

231215660
4
23C283057
18L1£}.2877
19(30731154
2080%9717
23C2§32980
19(30231143
19(30?’:1151
23C2£5133000
23C2]é3000
23C2§32980
1780%4862
1780%)4860
22FOS3012
8

Ativo
CRIHCC
CRI TRX GPA
CRI Grupo Mateus
CRI Cortel 1l Sub. A
CRI Cortel 1l Sub. B

CRI Cortel Il Sr. A

CRI Cogna Santo André

CRI InvertB

CRI RP GPA Sub.
CRI BRDU
CRITOSCANACeD
CRI Spot

CRIRP GPAI Sr.
CRI TOSCANA A
CRI TOSCANA B
CRI RP GPAIII Sr.
CRIRP GPA IV Sr.
CRI RP GPA I Sr.
CRI Colorado B
CRI Colorado

CRI Emergent Cold

Lastr

Ratin

g
CR-5

CR-3

CR-5

CR-9

CR-9

CR-9

CR-3

CR-7

CR-6

CR-7

CR-7

CR-9

CR-4

CR-7

CR-7

CR-4

CR-4

CR-4

CR-7

CR-7

CR-9

Garantias
a,m,n
ceg,l
c,lm
c,g,h,
c,g,h,

c,g.h,

c.eJg,

a,b,c,g,h,ik,l,
m

a, c,I,mp
ceghj
c.e,g,h,ij
c,0.,j.k

a, c,I,mp
c.e,g,h,ij
c.e,g,h,ij
a, c,I,mp
a, c,I,mp
a, c,I,mp
a,e,q0.fj,
e,f.g.h,j

ce.g

Série
S

79

372

300

124

222

172

220

221

33

32

Emisséo

22/08/202
3
27/05/202
0
09/06/202
3
24/06/202
2
24/06/202
2
24/06/202
2

16/04/202
1
22/06/202
1
20/03/202
3
18/12/201
8
10/07/201
9
06/02/202
0
20/03/202
3
10/07/201
9
10/07/201
9
20/03/202
3
20/03/202
3
20/03/202
3
02/06/201
7
06/02/201
7
17/06/202
2

Venciment
0

30/08/2038
10/05/2035
25/05/2043
27/07/2034
27/07/2033

27/07/2034
19/07/2027

05/06/2025
20/01/2038
21/01/2029
24/07/2029
03/08/2023
20/03/2035
24/07/2029
24/07/2029
20/03/2035
20/03/2035
20/03/2035
20/09/2025
20/09/2025

22/03/2034

Indexador
+ Juros
IPCA +
10,5%

IPCA+5,8%

IPCA +
7,75%

CDI + 4,6%
CDI +4,2%

CDI + 3,50%

IPCA + 6,0%

CDI + 4,0%
IPCA + 7,5%
IGPM+9,5%
IGPM+8,2%
CDI +5,0%

IPCA + 7,0%
IGPM+8,2%
IGPM+8,2%
IPCA + 7,0%
IPCA + 7,0%

IPCA + 7,0%

IPCA +
23,1%

IPCA+10,0%

IPCA+9,40%

Quantidade
em carteira

13.500
11.000
9.218
7.222.000
7.222.000

5.336.387

62

7.031
5.000
5.173
10.000
7.000
3.068
8.000
8.000
2.594
1.779
1.739

134

8.052

Valor atual

11.807

4.482

8.358

6.950

6.912

5.146

4.787

7.102

4.416

2.915

2.716

3.713

2.855

2.193

2.194

2.275

1.560

1.525

96

25

6.672
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31 de dezembro de 2024

Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2024 e 2023

Emissor Codlgo do Ativo Lastr Ratin Garantias Série Emissio Venciment Indexador Quantlda_de Valor atual
Ativo 0 [s} 0 + Juros em carteira
- 23F004647 . 15/06/202 0
Opea Securitizadora S.A. 5 CRI AXS IV 1 CRg &0, 1 3 15/06/2037 IPCA+11% 20.012 19.312
. 23G191492 R 21/07/202
0,
Canal Companhia Sec. 6 CRILG D 1 CR-9 aj.egih 7 3 22/07/2027 IPCA+13% 3.000 2652
Companhia Provincia de 23K211031 - L 05/12/202 IPCA+13,25
Securit. 9 CRI Fradique 1 CR-9 c,j.e,0.i,h 1 3 30/05/2028 % 950 916
Companhia Provincia de 23K211167 x L 05/12/202 IPCA+13,25
Securit. 8 CRI Jodo Moura 1 CR-9 c,j.e,0.i,h 2 3 30/05/2028 % 1.590 1534
. 23K220398 . - 22/11/202 0
Canal Companhia Sec. 0 CRI Visconde C 1 cr.g Cileig 3 3 25/05/2027 IPCA+13% 5.000 4887
. 23K220401 . - 22/11/202 0
Canal Companhia Sec. 8 CRI Visconde D 1 crg Cle&ig 4 3 25/05/2027 IPCA+13% 5.000 4848
- 241125258 . . 06/09/202 0
Opea Securitizadora S.A. 7 CRI Cais 1 CR-8 cj.ekr 1 4 27/08/2027 CDI +4,5% 15.909 15.919
. 241178676 . - 06/12/202 0
Virgo Sec 0 CRI ESTR BURITI 1 Cr.g 9l Unica 4 17/11/2031 IPCA + 9% 25.000 25011
Total 59.286.077 752.710
31 de dezembro de 2023
Emissor Cadigo do Ativo Ativo Lastro Rating Garantias Séries  Emissdo  Vencimento Indexador+ Quantlda}de Valor atual
Juros em carteira
Virgo Sec 21H0976574  CRI Airport Town 1 CR-7 aceg, 338 24/08/2021  27/08/2041 IPCA +5,5% 80.662 73.044
Virgo Sec 21F0547426 CRI Venancio 1 CR-8 «¢g,j, 254 18/06/2021  15/06/2035 IPCA + 6,0% 63.162 59.080
Opea Securitizadora S.A. 23J2162618 CRI Cidade Matarazzo IPCA B 1 CR-7 c,lgmp 545  27/10/2023  25/06/2040 IPCA +9.5% 43.355 44.215
Opea Securitizadora S.A. 22F0636859 CRI Salinas Premium Sr 1 CR-7 efghjl, 1 15/06/2022  24/05/2028 IPCA +9,0% 60.000 42.933
Virgo Sec 21C0482259 CRI Tocantins |1 1 CR-7 aeg,, 177 03/03/2021  15/02/2028 IPCA +7,5% 64.466 42.665
RB Capital Securitizadora 2110146951 CRI Cortel 1 CR-8 «¢g,j, 406 12/09/2021  17/12/2031 IPCA + 7,0% 40.000 42.465
RB Capital Securitizadora 20F0734290 CRI Boa Vista 1 CR-1 cegm 227 15/06/2020  20/06/2032 IPCA+7,3% 36.430 38.072
RB Capital Securitizadora 21H1034619  CRI Hot Beach Sr. 1 CR-7 aegf)], 360 26/08/2021  26/08/2027 IPCA +8,2% 60.000 37.532
True Securirizadora S.A. 20G0800227  CRI GSFI 1 CR-3 ceg, 236 22/07/202  19/07/2032 IPCA + 5,0% 38.567.191 37.485
True Securirizadora S.A. 21J0043571 CRI GTIS 1 CR-1 bcgl 447 10/01/2021  15/03/2040 IPCA +5,9% 50.000 25.956
Isec Securirizadora 20A0952498  CRI FIGUEIRA DO PARQUE 1 CR-7 eghiyj 70 16/01/2020  24/02/2034 IPCA+9,5% 33.000 25.377
Virgo Sec 21F1007974 CRI Invert 1 CR-7 acegijk, 255 29/06/2021  05/06/2025 CDI +4,0% 23.808 24.069
Virgo Sec 21C0662763 CRI Séo Benedito A 1 CR-8 ceg,, 224 03/12/2021  06/03/2036 IPCA + 6,0% 25.429 23.347
Opea Securitizadora S.A. 22C0509668 CRI Cidade Matarazzo IPCA A 1 CR-7 aeigmp 451 03/03/2022  25/06/2040 IPCA + 9.5% 27.693 22.377
Opea Securitizadora S.A. 2311276199 CRI New Sun 1 CR-7 ab,igmk, 1 01/12/2023  01/12/2023 IPCA +10,0% 22.244 22.204

18



Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI
Demonstragdes financeiras em

31 de dezembro de 2024 e 2023

31 de dezembro de 2023
Emissor Cadigo do Ativo Ativo Lastro Rating Garantias Séries  Emissdo  Vencimento Indexador+ Quantlda}de Valor atual
Juros em carteira
True Securirizadora S.A. 21L0905775 CRI Azzure e Jardim 1 CR-7 aeg,, 474 20/12/2021  14/11/2033 IPCA + 8,8% 28.200 22.085
Companhia Hipotecaria Piratini 2110016224 CRI CashMe V111 Sr 1 CR-7 c¢gf, 45 09/01/2021  20/11/2028 IPCA +5,5% 45.000 20.575
Habitasec Securirizadora 19J0713611 CRI CATUAI A 1 CR-9 ceghj 171 30/10/2019  26/10/2034 IPCA+6,0% 18.288 19.630
Habitasec Securirizadora 19J0713612 CRI CATUAI B 1 CR-9 ceghj 176  30/10/2019  26/10/2034 IPCA+6,0% 18.288 19.630
Opea Securitizadora S.A. 22K1397969  CRI AXS 1 CR-9 abmo 1 22/11/2022  17/11/2036 IPCA 11% 14.990 16.309
True Securirizadora S.A. 22J0020689 CRI Evolua 1 CR-9 eghjno, Gnica  10/11/2022  15/10/2032 IPCA +9,8% 15.000 15.571
Opea Securitizadora S.A. 22F0636861 CRI Salinas Premium Mezanino 1 CR-7 efghj 2 15/06/2022  24/05/2028 IPCA +10,0% 20.000 14.233
Canal Companhia Sec. 23H1637802  CRIHCC 1 CR-5 amn 1 22/08/2023  30/08/2038 IPCA +10,5% 13.500 13.790
Bari Securirizadora 20E0031084  CRI TRX GPA 1 CR-3 cegl 79 27/05/2020  10/05/2035 IPCA+5,8% 11.000 10.732
Bari Securirizadora 23F1241818 CRI Grupo Mateus 1 CR5 ¢lm 2 09/06/2023  25/05/2043 IPCA +7,75% 9.218 8.876
Opea Securitizadora S.A. 23E1991802 CRI Faria Lima 4440 1 CR-6 ab 1 12/06/2023  22/06/2028 IPCA + 8,20% 8.098 8.275
Opea Securitizadora S.A. 22F1025673 CRI Cortel Il Sub. A 1 CR-9 cgh, 2 24/06/2022  27/07/2034 CDI + 4,6% 7.222.000 7.226
Opea Securitizadora S.A. 22F1025727 CRI Cortel 11 Sub. B 1 CR-9 cgh, 2 24/06/2022  27/07/2033 CDI +4,2% 7.222.000 7.226
Opea Securitizadora S.A. 22F1025672 CRI Cortel 11 Sr. A 1 CR-9 cgh, 1 24/06/2022  27/07/2034 CDI + 3,50% 7.023.956 7.028
Opea Securitizadora S.A. 22F1025725 CRI Cortel 11 Sr. B 1 CR-7 cgh, 1 24/06/2022  27/07/2033 CDI + 3,50% 7.023.956 7.028
True Securatizadora S.A. 21D0453486  CRI Cogna Santo André 1 CR-3 ceg, 372 16/04/2021  19/07/2027 IPCA + 6,0% 62 6.051
Isec Securitizadora 1910739560 CRI VITACON 1 CR-3 cegij 47 14/10/2019  18/09/2029 CDI +2,5% 15.300 6.006
Virgo Sec 2312156604 CRI InvertB 1 CR-7 ab,cghiklm 300 22/06/2021  05/06/2025 CDI +4,0% 5.361 5.416
True Securatizadora S.A. 23C2830574  CRI RP GPA Sub. 1 CR-6 aclmp 5 20/03/2023  20/01/2038 IPCA +7,5% 5.000 4.863
Habitasec Securirizadora 1811128777 CRI BRDU 1 CR-7 ceghj 124 18/12/2018  21/01/2029 IGPM+9,5% 5.173 3.610
True Securirizadora S.A. 19G0311543  CRITOSCANA CeD 1 CR-7 cegh,ij 222 10/07/2019  24/07/2029 IGPM+8,2% 10.000 3.544
Virgo Sec 21C0071934  CRI Normandie 1 CR-7 acegijk 201 03/02/2021  28/02/2025 CDI +4,3% 3.399 3.398
Habitasec Securirizadora 20B0797175  CRI Spot 1 CR9 cgjk 172 06/02/2020  03/08/2023 CDI +5,0% 7.000 3.289
True Securatizadora S.A. 23C2829802  CRIRP GPAI Sr. 1 CR4 aclmp 1 20/03/2023  20/03/2035 IPCA +7,0% 3.068 2.951
True Securirizadora S.A. 19G0311435  CRI TOSCANA A 1 CR-7 cegh,ij 220 10/07/2019  24/07/2029 IGPM+8,2% 8.000 2.863
True Securirizadora S.A. 19G0311514  CRI TOSCANA B 1 CR-7 cegh,ij 221 10/07/2019  24/07/2029 IGPM+8,2% 8.000 2.863
True Securatizadora S.A. 23C2830001  CRIRPGPAIII Sr. 1 CR4 aclmp 3 20/03/2023  20/03/2035 IPCA +7,0% 2.594 2.495
True Securatizadora S.A. 23C2830002  CRIRPGPA IV Sr. 1 CR4 aclmp 4 20/03/2023  20/03/2035 IPCA +7,0% 1.779 1.711
True Securatizadora S.A. 23C2829803  CRIRP GPAII Sr. 1 CR4 aclmp 2 20/03/2023  20/03/2035 IPCA +7,0% 1.739 1.673
Virgo Sec 17B0048622  CRI Colorado B 1 CR-7 aegf), 33 02/06/2017  20/09/2025 IPCA +23,1% 134 618
Isec Securirizadora 17B0048606 = CRI COLORADO 1 CR-7 efgh,j 32 06/02/2017  20/09/2025 IPCA+10,0% 6 154
Total 67.967.549 810.540
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Legendas

Regime de garantias

Alienacdo fiduciéria de cotas

Cessdo fiduciéaria de direitos creditorios
Alienacéo fiduciaria de imével

Instituicdo do regime fiduciario sobre os créditos imobiliarios cedidos
Cesséo fiduciaria e/ou cessdo de recebiveis dos contratos de aluguel, ou cesséo de recebiveis dos contratos de compra e venda

Subordinacéo dos CRIs junior ao sénior
Fundo de reserva

Aval dos s6cios

Fundo de obras

Alienacdo fiduciéria de cotas da SPE
Fundo de juros,

Fundo de despesas

Fianca

Direito real de superficie

Alienacdo fiduciaria de equipamentos
Fundo de liquidez

Alienacdo Fiduciaria de equipamento.

Lastro
1- Lastro em financiamento imobiliario

Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI

Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2024 e 2023
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5.2

Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2024 e 2023

A movimentacéo das aplicacbes em certificados de recebiveis imobiliarios esta disposta abaixo:

Saldo em 31 de dezembro de 2022 857.069
Aplicacdo de certificados de recebiveis imobiliarios 178.884
Resgate de certificados de recebiveis imobiliarios (106.198)
Receitas de certificados de recebiveis imobiliarios 113.218
Resultado de certificados de recebiveis imobiliarios (525)
Ajuste a valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios 31.399
Amortizacdo de certificados de recebiveis imobiliarios (263.307)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 810.540
Aplicacdo de certificados de recebiveis imobiliarios 126.296
Resgate de certificados de recebiveis imobiliarios (40.361)
Receitas de certificados de recebiveis imobiliarios 103.172
Resultado de certificados de recebiveis imobiliarios 1
Ajuste a valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (56.713)
Amortizacdo de certificados de recebiveis imobiliarios (190.225)
Saldo em 31 de dezembro de 2024 752.710

Cotas de Fundos de Investimentos Imobiliarios (F1Is)

A aplicacdo em cotas de Fundos de Investimentos Imobilidrios, no montante de R$ 216.644 (R$

232.415 em 2023).

As aplicagdes financeiras em cotas de fundos imobiliarios, em 31 de dezembro de 2024 e 2023, estéo

representadas por:

2024
. % das
Ativo Nome do Fundo anm'?ade cotas Valor ge %PL
e cotas detidas (**) mercado
VRTM11 Verita Fll 2.000.000 4,26% 13.700 1,37%
MCRE11 Maua Capital Real Estate - FlI 1.408.022 1,26% 10.968 1,10%
HREC11 Hedge Recebiveis Imobiliarios - FII 1.251.380 2,42% 9.823 0,98%
GAME11 Guardian Multiestratégia Imobiliaria | FII 980.836 4,52% 8.131 0,81%
SPXS11 FI1 SPX SYN Mult 500.360 2,48% 4.348 0,44%
- VBI Renda FllI 955.766 99,84% 102.433 10,26%
- FIl VBI Crédito Multiestratégia 490.000 24,75% 48.320 4,84%
- Valora CRI Infra FlI 197.011 15,74% 18.921 1,91%
Total 7.783.375 216.644 21,71%
2023
. % das
Ativo Nome do Fundo anm'?ade cotas Valor ge %PL
e cotas detidas (**) mercado

VRTM11  Verita Fll 2.000.000 12,83% 21.580 2,02%
MCHY11 Maua Capital High Yield FII 117.453 3,27% 13.131 1,23%
HREC11 Hedge Recebiveis Imobiliarios - FlI 1.251.380 2,43% 11.238 1,05%
GAME11l Guardian Multiestratégia Imobiliaria I Fll 980.836 4,52% 8.916 0,83%
SPXS11 FI1 SPX SYN Mult 500.360 2,48% 4,753 0,44%
MCHF11  Maua Capital Hedge Fund FlI 349.949 1,08% 3.167 0,30%
- VBI Renda FllI 955.766 99,84% 99.097 9,28%
- FIl VBI Crédito Multiestratégia 490.000 24,75% 49,501 4,63%
- Valora CRI Infra FlI 197.011 15,74% 21.032 1,98%
Total 6.842.755 232415 21,76%

(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos fundos imobiliarios investidos.
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6.1

6.1.1

6.1.2

Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2024 e 2023

A movimentagdo das aplicagdes em cotas de fundos de investimento imobiliérios esta disposta a
seqguir:

Saldo em 31 de dezembro de 2022 171.637
Aplicactes 79.145
Resgates (19.965)
Resultado das transagdes de venda (804)
Ajuste ao valor justo 2.402
Saldo em 31 de dezembro de 2023 232.415
Aplicactes -
Resgates (908)
Ajuste ao valor justo (14.863)
Saldo em 31 de dezembro de 2024 216.644

Em 31 de dezembro de 2024 foram apropriados R$ 28.052 (R$ 20.886 em 2023), relativos a
rendimentos de cotas de fundos de investimentos imobiliarios.

Gerenciamento de riscos
Riscos de mercado

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 estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condic@es financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes
nas condi¢Ges econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses
emissores. Mudancgas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que néo
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Fatores macroecondmicos relevantes

Varidveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira
que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagOes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas
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 amortizago de cotas
e/ou de distribui¢do dos resultados do Fundo; ou (b) na liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar
a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplica¢cdes. N&o seré 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 razéo; (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 modificagcOes significativas em suas politicas e normas,
causando os mais diversos impactos sobre 0s mais diversos setores e segmentos da economia do Pais.
As atividades do Fundo, sua situagdo financeira e os resultados poder&o ser prejudicados de maneira
relevante por modificacGes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:
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(@)
(b)
(©)
(d)
()

(9)
(h)

6.1.3

6.1.4

6.1.5

Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2024 e 2023

Taxas de juros

Controles cambiais e restriches a remessas para o0 exterior

Flutuacbes cambiais

Inflagdo

Liquidez dos mercados financeiros e de capitais domesticos

Politica fiscal

Instabilidade social e politica

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

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas 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 mobiliarios brasileiro e o mercado
imobiliario. Dessa maneira, 0s acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicaras
atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade
dos Cotistas.

Risco de alteracdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condigdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas ndo se limitando aos Estados
Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reacdo dos investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o pregode mercado de
ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dosinvestidores nesses ativos,
entre 0s quais se incluem as cotas. Qualquer acontecimento nesses outros paises podera prejudicar as
atividades do Fundo e a negociagdo das cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos
mercados financeiros e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

Risco de alteracéo da legislacé@o aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitagdo, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragfes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e Orgdos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e alteragdes das politicas monetéaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das cotas do Fundo, bem como as condigdes para distribui¢do de rendimentos e para
resgate das cotas, inclusive as regras de fechamento de cambioe de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os
resultados do Fundo.

Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacéo tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos,
n&o existindo perspectivas de mudangas, 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 criacdo
de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.
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6.2

6.2.1

6.3

6.3.1

6.3.2

Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2024 e 2023

Riscos juridicos

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

Além disso, 0 Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em
especial, mas ndo se limitando, em relacdo aos imdveis 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 indeniza¢do em caso de desapropriacdo dos imoveis,
disputas relacionadas a auséncia de contratacdo e/ou renovacdo pelos locatarios dosimdveis dos
seguros devidos nos termos dos contratos de locagéo e a obtengéo de indenizag¢éo nocaso de ocorréncia
de sinistros envolvendo os imoveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema
judiciério brasileiro, a resolugdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcancada em tempo
razodvel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou
paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto
na rentabilidade do Fundo.

Riscos relativos ao mercado imobiliario

Riscos de flutuagdes no valor dos imdveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos imdveis dos fundos investidos e dos que garantem os recebiveis que constituem o lastro
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios que integram a carteira do Fundo podeaumentar ou
diminuir de acordo com as flutuagcbes de precos, cotacOes de mercado e eventuais avaliagdes
realizadas em cumprimento a regulamentacéo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em casode queda do
valor dos imoveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienacdo dos imoveis,bem como o
preco de negociagdo das cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

Riscos relativos ao Fundo

Inexisténcia de garantia de eliminagéo de riscos

A realizagéo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O
Fundo néo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro
ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC), para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta
sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢oes
adversas de mercado, o 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.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informag6es fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de divulgacéo
do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de
fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos os quais a Administradora e 0s
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6.3.3

6.3.4

Fundo De Investimento Imobiliario - VBI CRI
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2024 e 2023

Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e
indices de inflacao.

Risco tributario

A Lein®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 balango 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 imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, 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 tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao
Programa de Integracdo Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplica¢Bes 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 distribuigéo 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 méaxima de 20% (vinte por cento).

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

N&o obstante, de acordo com o art. 3°, inciso Il c/c paragrafo Unico, inciso |1, da Lei n® 11.033/04,
com redacgdo dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragéo
de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas
a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esclarece, ainda, 0 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 e que este nao 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 negociagédo
das cotas do Fundo, poderia ocorrer situacdo em que um Unico 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 tributagéo.

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
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desenvolvimento no mercado brasileiro, os quais 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 transacBes no mercado secundario. Nesse
sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sdo
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando
da extingé@o do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual
negociagao no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e ndo 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.

Taxa de administracao e gestao

A administradora recebe, pelos servicos prestados ao Fundo, uma taxa de administracao, escrituragao
e custddia, correspondente a 0,10% ao ano, calculada sobre o patriménio liquido do Fundo. tomando-
se por base o valor do dia util imediatamente anterior ao do respectivo pagamento, sendo devida
sempre a quantia minima de R$ 15 mensais, corrigida anualmente pela variacdo IPCA, ou outro indice
que venha a substitui-lo, calculada diariamente.

O Gestor recebe, pelos servigos prestados ao Fundo, uma taxa de gestédo correspondente a 0,90% ao
ano, calculada sobre o patriménio liquido do Fundo.

A taxa de administracdo total sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados, com base em um ano de 252
dias Uteis.

A taxa de gestdo sera paga diretamente pelo Fundo ao gestor, conforme definido em regulamento.

Em vista do disposto acima, a taxa de administracdo total serd de 1,00% ao ano, calculada sobre o
patrimonio liquido do Fundo.

O saldo a pagar em 31 de dezembro de 2024 relativo a taxa de administracdo e gestdo totalizou R$
721 (em 2023 — R$ 810).

O valor de despesas com taxa de administracdo e gestdo reconhecido no exercicio de 2024 foi de R$
10.324 (em 2023 — R$ 10.207).

N&o h& previsdo de cobranca de taxa de performance no Fundo.

Politica de distribuicdo 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 é distribuido aos Cotistas, mensalmente, até
0 12° (décimo segundo dia util) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a
titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, dos quais eventual saldo de
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resultado ndo distribuido como antecipagéo seré pago em até 10 (dez) dias Uteis apds 0 encerramento
dos balangos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela Administradora para
reinvestimento em ativos-alvo ou composi¢cdo ou recomposi¢do da reserva de contingéncia nos
termos do Regulamento e com base em recomendacéo apresentada pelo gestéo de investimentos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2024 2023
Lucro liquido do exercicio 53.306  158.282
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios 14.863 (2.402)
Ajuste ao valor justo com certificado de recebiveis imobiliarios 56.397 (31.399)
Ajuste de distribuicdo com certificados de recebiveis imobiliarios - (92)
Outros valores a receber - -
Despesas operacionais nao transitadas pelo caixa (58) (64)
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 124.508 124.325
Rendimentos acumulados nado apropriados no exercicio (1.036) (808)
Rendimentos apropriados 123.472  123.517
Rendimentos a distribuir (11.561) (11.185)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio 11.185 13.735
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 123.096 126.067

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base célculo apurada nos termos da lei
8.668/93)
Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (1.036) (2.053)

99,17% 98,35%

Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2024, o patrimonio liquido do Fundo esta dividido por 11.010.228 cotas,
totalmente integralizadas, cujo valor unitério é de R$ 90,64 (noventa reais e sessenta e quatro
centavos), perfazendo o montante de R$ 997.970 (em 2023 - 11 .010.228 cotas, cujo valor unitério é
de R$ 97,01 (noventa e sete reais e um centavo), perfazendo o0 montante de R$ 1.068.136).

Emissoes, integralizacdes e subscricdes de cota

Emissoes e integralizacdes de cotas
A 12 emissdo de cotas, em classe e série Unica, nominativas e escriturais, com valor unitario de R$
100 (cem reais), perfez o montante de R$ 83.550, sendo emitidas 835.500 cotas do Fundo.

Em 30 de maio de 2022 o Fundo concluiu o encerramento da oferta publica de distribui¢do primaria
de cotas de 72 emissdo. O valor total da captacdo foi de R$ 49.305, atraves da distribuigdo de 494.223
cotas ao preco de R$ 99,76 (noventa e nove reais e setenta e seis centavos).

Em 5 de margo de 2021 foi anunciado ao mercado o encerramento da oferta publica de distribui¢do
priméria de cotas de 4% emissdo, totalizando o valor de R$ 243.009, em que foram distribuidas
2.430.085 cotas pelo valor de R$ 100,00 (cem reais).

Em 25 de junho de 2021 o Fundo anunciou o encerramento da oferta publica de distribuicdo primaria
de cotas de 5% emissdo, cujo valor totalizou R$ 410.137, divididos em 3.960.000 cotas com valor
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unitério de R$ 100,00 (cem reais), acrescido da taxa de distribui¢do 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 ao preco de subscricdo.

Em 17 de dezembro de 2021 o Fundo concluiu o encerramento da oferta publica de distribuicdo
primaria de cotas de 62 emissdo. O valor total da captacdo foi de R$ 60.506, através da distribuicdo
de 599.079 cotas ao preco de R$ 101,00 (cento e um reais).

O Fundo néo integralizou novas cotas no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023.

. Gastos com colocagéo de cotas

O Fundo nédo incorreu em gastos com colocacgdo de cotas no exercicio findo em 31 de dezembro de
2024 e 2023 registrado em conta redutora do patriménio liquido.

Amortizag&o de cotas
Conforme definido no regulamento do Fundo, a assembleia geral de cotista podera deliberar
distribuicOes e/ou amortizagdes de cotas.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023 n&o houve amortizagdo de cotas.

Resgates
N&o havera resgate de cotas, sendo pela liquidacdo antecipada do Fundo.

Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se o resultado do
exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes), em 2024 foi positiva em
4,82% (em 2023 foi positiva em 14,02%)

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no periodo (apurada considerando o
rendimento distribuido no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas
existentes no exercicio foi de R$ 11,21 (onze reais e vinte e um centavos) e, em 2023, foi de 11,22
(onze reais e vinte e dois centavos).

Encargos debitados ao Fundo

Compreendem 0s gastos necessarios para manutencdo das atividades do Fundo. Abaixo estdo
relacionadas todas as despesas apropriadas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023,
bem como a representatividade de cada despesa com relagdo ao patriménio liquido médio.
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31/12/2024 31/12/2023
Valores % PL Valores % PL
Taxa de administracéo e gestdo (10.324) (1,03%) (10.207)  (0,97%)
Despesa de escrituracao (302) (0,03%) (528)  (0,05%)
Despesas de auditoria e custodia (290) (0,03%) (309)  (0,03%)
Taxa de fiscalizacdo da CVM (51) (0,01%) (51) -
Outras receitas (despesas) operacionais (29) - (75)  (0,01%)
(0)
Total (10.996) 110%)  (1170)  (106%

Para 31 de dezembro de 2024, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio mensal
no exercicio foi de R$ 1.043.666 (em 2023 — R$ 1.051.817).

Tributagéo

Da carteira do Fundo

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

Aplica-se a carteira do fundo a isencéo de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos auferidos
nos investimentos em imadveis, 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 aplicacGes financeiras do fundo é passivel de
compensacdo, de forma proporcional, com o imposto devido na distribuicdo de rendimentos do
Fundo.

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

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;

Imposto de 15% de IR sobre estrangeiros ndo localizados em paraiso fiscal: 0s rendimentos pagos a
investidores estrangeiros, de acordo com as normas do ConselhoMonetario Nacional, que nao sejam
residentes em jurisdi¢fes consideradas paraisos fiscais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda
na fonte a aliquota de 15%.
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Lei n°® 14.754 de 12 de dezembro de 2023

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

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizag&o ou do resgate de cotas, caso ocorra antes.

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

Para os Fundos de Investimento Imobilidrio, a mudanca mais significativa é o aumento de 50
(cinquenta) para 100 (cem) cotistas minimos necessarios para preservar a isen¢do da cobranca de
IRRF.

Demandas judiciais
N&o ha registro de demandas judiciais em 31 de dezembro de 2024 e 2023, quer na defesa dos direitos
dos cotistas, quer desses contra a administragdo do Fundo.

Servicgos de custodia e tesouraria

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

Partes relacionadas

Conforme CPC 05, foram realizadas transac¢oes entre o Fundo e a Administradora, a Gestora, ou
partes a elas relacionadas no periodo, conforme demonstrado a seguir:

Ativo Instituicdo Relacionamento 31/12/2024 31/12/2023

Disponivel BRL Trust DTVM Administradora 197 190
Total 197 190
Passivo Instituicdo Relacionamento 31/12/2024 31/12/2023

Taxa de administracéo BRL Trust DTVM Administradora 72 109
Taxa de gestdo Patria — VBI Securities Gestora 649 701
Total 721 810
Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2024 31/12/2023

Taxa de administracéo BRL Trust DTVM Administradora 1.239 1.377
Taxa de gestdo Patria — VBI Securities Gestora 9.085 8.830
Custddia BRL Trust DTVM Custodiante - 2
Total 10.324 10.209

Demonstrativo ao valor justo
O Fundo aplica o CPC 40 e o art. 7° da Instru¢cdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
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mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuracdes do
valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracéo pelo valor justo:

Nivel 1: O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado € visto como ativo se 0s pre¢os 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 transacdes
de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2: O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos é
determinado mediante 0 uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

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

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2024.

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 40.787 - 40.787
Certificado de recebiveis imobiliarios — CRIs - 752.710 - 752.710
Cotas de fundos de investimento imobiliarios — Flls 46.970 169.674 - 216.644
Total do ativo 46.970 963.171 - 1.010.141

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2023:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 35.630 - 35.630
Certificado de recebiveis imobiliarios — CRIs - 810.540 - 810.540
Cotas de fundos de investimento imobiliarios — Flls 62.785 169.630 - 232.415
Total do ativo 62.785 1.015.800 - 1.078.585

Divulgacao de informacdes

A politica de divulgagdo de informacdes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgagdo mensal
do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, o envio de extrato
semestral aos cotistas e a disponibilizacdo aos cotistas de informagdes periddicas, mensais e anuais
na sede da Administradora, assim como junto & Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Outros servigos prestados

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 162, de 13 de julho de 2022, informamos que o Administrador,
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no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, ndo contratou outros servigos da Ernst & Young
Auditores Independentes S/S Ltda., além dos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende
aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com o0s critérios
internacionalmente aceitos, que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
funcGes gerenciais no seu cliente ou promover 0s interesses deste.

Alteracdes Estatutarias

Por meio do fato relevante de 13 de dezembro de 2024 Fundo comunicou ao mercado, que o Fundo
passara a ter novo nome de pregdo “FII CVBI VBI a partir do dia 19 de dezembro de 2024 e
continuard com o mesmo codigo “CVBI11”.

Por meio do fato relevante de 06 de dezembro de 2024 o Fundo comunicou ao mercado, que o Fundo
passara a ter novo nome de pregao “FII CVBI PAX a partir do dia 12 de dezembro de 2024 e
continuard com o mesmo codigo “CVBI11”.

Por meio do fato relevante de 08 de agosto de 2024 o Fundo informou que através do Instrumento
Particular de Alteracdo do Regulamento, foi aprovada a reducdo da taxa de administracdo total,
passando a ser de 1,00% ao ano, a ser calculada nos termos descritos no regulamento.

Por meio do fato relevante de 01 de agosto de 2024 o Fundo informou que a VBI e sua equipe
passaram a compor o grupo Patria, e 0 Fundo continuara sob gestdo dos respectivos times liderados.

Em 11 de julho de 2024, através da assembleia geral ordinaria de cotistas, foi aprovada as
demonstrac6es financeiras do Fundo, referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023.

Outras informacoes

Resolucdo CVM n° 175/2022

A Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolu¢gdo CVM
n° 175, e alteragdes posteriores a qual dispde sobre a constitui¢do, o funcionamento e a divulgagéo de
informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigos para os fundos. A
Resolucdo entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo para adaptagdo até 30 de junho de
2025, e revogou, dentre outras, a Instrucdo CVM n° 472/08. Até a data destas demonstracdes
financeiras, o fundo ainda ndo estava adaptado, a administradora esta avaliando os impactos da nova
resolugéo no fundo.

Eventos subsequentes

Apbs o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 ndo houve eventos subsequentes que requeressem
divulgacdo nas demonstragdes financeiras.

Robson Christian H. dos Reis Marcelo Vieira Francisco
Contador CRC-1SP214011-O Diretor responsavel

32



