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Relatério do auditor independente sobre as
demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras da Classe Unica do Vinci Offices Fundo de
Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada ("Fundo"), que compreendem o
balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as demonstragoes do resultado, das
mutacoes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa (método direto) para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
materiais e outras informacoes elucidativas.

Em nossa opiniao, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do
Fundo em 31 de dezembro de 2025, 0 desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas

na secao intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras". Somos independentes em relacao ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, aplicaveis a auditorias de demonstragoes
financeiras de entidades de interesse ptblico no Brasil, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais Assuntos de Auditoria

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

Assuntos

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda.
www.pwc.com.br Rua do Russel, 804, Edificio Manchete, 7°, Rio de
Janeiro, RJ, Brasil, 22210-907 T: +55 4004-8000
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Como o assunto foi conduzido em
Porque é um PAA nossa auditoria

Mensuragao do valor justo das propriedades
para investimento (Notas 3 e 7)

Conforme apresentado no balango patrimonial, 0 Nossos principais procedimentos de auditoria
Fundo possui investimentos em propriedades consideraram, entre outros:
para investimento mensuradas ao valor justo.

Realizamos o entendimento do processo adotado
A mensuracéo do valor justo desses pela Administradora para a mensuragéo do valor
investimentos foi considerada uma area de foco  justo das propriedades para investimento.
de auditoria pois considera técnicas de avaliagao

que se baseiam em dados disponiveis no Adicionalmente, em base de testes, com o auxilio
mercado e em premissas estimadas pela dos nossos especialistas em precificagdo de
administradora e por especialistas externos ao ativos dessa natureza, analisamos a metodologia
determinar o fluxo de caixa descontado dos de calculo, os dados e as principais premissas
ativos. adotadas pela administragao e empresa
especializada, na construgdo do modelo de
Considerando a relevancia em relagao ao precificagdo, bem como analisamos o
patriménio liquido do Fundo e a consequente alinhamento dessas premissas e desse modelo
apuracao do valor da cota, a mensuragao do com as praticas usualmente utilizadas pelo

valor justo desses investimentos foi considerada mercado.

areas de foco de nossa auditoria.
Consideramos que os critérios e as principais
premissas adotados pela administracdo para a
mensuracgao do valor justo das propriedades para
investimento estdo consistentes com as
informagdes analisadas em nossa auditoria.

Responsabilidades da administracao e da governanga pelas
demonstragodes financeiras

A administracdo do Fundo € responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das
demonstracoes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracao de demonstracées financeiras livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

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

Os responsaveis pela governanca do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisao
do processo de elaboracao das demonstracoes financeiras.
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

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

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

 Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao. O risco de nao deteccao
de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacao, omissao
ou representacoes falsas intencionais.

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

« Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracgao.

+ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacao a eventos ou condi¢oes que possam levantar davida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo.

Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢ao em nosso
relatorio de auditoria para as respectivas divulgagoes nas demonstragoes financeiras

ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas.

Nossas conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de
nosso relatorio. Todavia, eventos ou condicoes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstragoes financeiras,
inclusive as divulgacoes, e se essas demonstracoes financeiras representam as
correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacoes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente,
tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responséaveis pela governanca declaracao 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 acoes tomadas para
eliminar ameacas a nossa independéncia ou salvaguardas aplicadas.

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

Rio de Janeiro, 30 de marco de 2026

VV» Clo\pon LeL ]mose Oo?@,ng
PricewaterhouseCoopers

Auditores Independentes Ltda.
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 12.516.185/0001-70

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

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais)

Ativo Nota Quantidade 31/12/2025 % PL 31/12/2024 % PL
Circulante
Disponibilidades 4 2 0,00% 3 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 4 116.371 19.547 2,39% 17.359 2,03%

Aplicagoes Financeiras
De natureza imobiliaria

Cotas de fundo de investimento imobiliario 5 - 0,00% 1.940 0,23%
Aluguéis a receber 6 1.915 0,23% 3.199 0,37%
Negociagéo e intermediagdo de valores 5 - 0,00% 380 0,04%
Valores a receber - venda de iméveis 7(v) 35.733 4,38% 63.236 7,41%
Qutros valores a receber 286 0,04% 60 0,01%
57.483 7,04% 86.177 10,09%
Néo Circulante
Realizavel ao longo prazo
Aplicagbes Financeiras
De natureza nao imobiliaria
Aplicagbes financeiras - vinculado a depésitos em garantia 8 11.571 1,42% 12.493 1,46%
11.571 1,42% 12.493 1,46%
Investimento
Propriedades para Investimento
Iméveis acabados 7 1.189.226 145,68% 1.238.707 145,18%
Ajuste de avaliagdo ao valor justo 7 (27.226) (3,34%) (16.707) (1,96%)
1.162.000 142,34% 1.222.000 143,22%
Total do ativo 1.231.054 150,80% 1.320.670 154,77%
Passivo 31/12/2025 % PL 31/12/2024 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 11 4141 0,51% 4.141 0,49%
Taxa de administragdo e gestao 12e 14 443 0,05% 395 0,05%
Auditoria e custddia 170 0,02% 98 0,01%
Provisdes e contas a pagar 16 0,00% 508 0,05%
Obrigagdes por securitizagdes de recebiveis 8 (a) 39.194 4,80% 11.066 1,30%
43.964 5,38% 16.208 1,90%
Nao Circulante
Exigivel ao longo prazo
Obrigagdes por depdsitos em garantia 389 0,05% 389 0,04%
Obrigagdes por securitizagdes de recebiveis 8 (a) 383.287 46,95% 464.931 54,49%
(- ) Custos de estruturagéo de securitizagéo de recebiveis 8 (a) (12.902) (1,58%) (14.089) (1,66%)
370.774 45,42% 451.231 52,87%
Total do passivo 414.738 50,80% 467.439 54,77%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 906.392 111,03% 906.392 106,23%
Gastos com colocagéo de cotas (2.944) (0,36%) (2.944) (0,35%)
Distribuicéo de rendimentos a cotistas 1 (360.068) (44,11%) (307.472) (36,04%)
Reserva de lucros 272.936 33,44% 257.255 30,16%
Total do patriménio liquido 10 816.316 100,00% 853.231 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 1.231.054 150,80% 1.320.670 154,77%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 12.516.185/0001-70

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

Demonstragao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

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

Nota 31/12/2025 31/12/2024
Receitas de propriedades para investimento
Receitas de aluguéis 6 95.997 103.050
95.997 103.050
Propriedades para investimento
Juros por venda de propriedade para investimento 7(v) 2.032 1.636
(Prejuizos) Lucros na venda de propriedade para investimento 7 (vi) (12.584) 42.271
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 7 (10.519) (66.708)
(21.071) (22.801)
Despesas de juros e atualizagdo monetaria de aquisicao de imoéveis
Despesas de juros por obriga¢des de captagéo de recursos 8 (a) (1.188) (2.103)
Despesas de atualizagdo monetaria por obrigagdes na aquisi¢cdo de iméveis 8 (a) (51.139) (56.130)
(52.327) (58.233)
Despesas de propriedades para investimento
Despesas de tributos municipais e federais 14 (367) (148)
Despesas de condominio 14 (386) (860)
(753) (1.008)
Resultado liquido de propriedades para investimento 21.846 21.008
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII) 5 25 522
Resultados em transac¢des de cotas de fundos de investimento imobiliario (FII) 5 (3.232) (4.630)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII) 5 3.156 3.309
Receitas de aplicagdes vinculado a depdsitos em garantia 2.024 646
1.973 (153)
Resultado liquido de atividades imobiliarias 23.819 20.855
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 2.951 2.570
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (664) (566)
2.287 2.004
Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria 14 (4.745) (5.080)
Despesas de auditoria e custédia 14 (576) (639)
Taxa de administragéo e gestao 12e 14 (4.010) (5.549)
Taxa de fiscalizagdo da CVM 14 (51) (51)
Outras despesas operacionais 14 (1.043) (1.744)
(10.425) (13.063)
Lucro liquido dos exercicios 15.681 9.796
Quantidade de cotas em circulagao 10 82.826.295 82.826.295
Lucro por cota - R$ 0,19 0,12
Valor patrimonial da cota - R$ 9,855766 10,30

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 12.516.185/0001-70

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

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragdo das mutagdes do patrimoénio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais)

Em 31 de dezembro de 2023

Lucro liquido do exercicio
Rendimentos destinados no exercicio
Em 31 de dezembro de 2024

Lucro liquido do exercicio
Rendimentos destinados no exercicio
Em 31 de dezembro de 2025

Nota

1

11

Cotas de Gastos com Distribuicao de
investimentos colocagiao de rendimentos a Lucros
integralizadas cotas cotistas Acumulados Total
906.392 (2.944) (253.055) 247.459 897.852
- - - 9.796 9.796
- - (54.417) - (54.417)
906.392 (2.944) (307.472) 257.255 853.231
- - - 15.681 15.681
- - (52.596) - (52.596)
906.392 (2.944) (360.068) 272.936 816.316

As notas explicativas s&do parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada

(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 12.516.185/0001-70

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

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)
Demonstracgao dos fluxos de caixa (método direto)
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis
Rendimentos de receitas financeiras de cotas de fundo de renda fixa
Pagamento de despesas de consultoria
Pagamento de despesas de auditoria e custddia
Pagamento de taxa de administragdo e gestéo
Pagamento de taxa de fiscalizagcdo da CVM
Pagamento de tributos municipais e federais
Pagamento de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos (recebimentos) diversos
Aplicagédo em titulos vinculados a garantia
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Resgate de cotas de fundos imobiliarios - Flls
Obrigagao novos certificados de recebiveis imobilidrios
Pagamento de benfeitorias, impostos e registro de iméveis para renda
Recebimento por vendas de propriedades para investimento

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamento de custos de estruturagéo de captagéo de recursos
Pagamento de despesas de juros por obriga¢des de captagao de recursos
Pagamento de amortizagéo por obrigagbes com captagéo de recursos
Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio dos exercicios

Caixa e equivalentes de caixa - fim dos exercicios

Reconciliagdo do lucro liquido com o caixa liquidos das atividades operacionais

Lucro liquido dos exercicios
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Prejuizo (Lucro) na venda de propriedade para investimento
Despesas de juros por obriga¢des de captagao de recursos

Despesas de atualizagdo monetaria por obriga¢des na aquisicao de imoveis

Juros por venda de propriedade para investimento

Variagbes de contas ativas relacionadas com receitas

Variagbes de contas passivas relacionadas com despesas
Caixa liquido das atividades operacionais

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Nota 31/12/2025 31/12/2024

97.281 104.449

4 2.951 2.570
(4.745) (5.080)

(504) (643)

12 (3.962) (5.671)
(51) (51)

(367) (148)

4 (664) (566)
(2.148) (1.950)

2.946 1.450

267 522

91.004 94.882

5 2.002 6.672
8 - 15.000
7 (3.103) (4.937)
7 34.903 50.400
33.802 67.135

- (486)

8 (38.734) (45.276)
8 (31.289) (54.530)
1 (52.596) (55.080)
(122.619) (155.372)

2.187 6.645

17.362 10.717

19.549 17.362

15.681 9.796

10.519 66.708
(3.156) (3.309)
12.584 (42.271)

1.188 2.103

51.139 56.130
(2.032) (1.636)

5.454 7.047

(373) 314

91.004 94.882
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 12.516.185/0001-70
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:
13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administradora as Demonstragdes Contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1 Contexto operacional

O Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario) (“Fundo”) iniciou
suas atividades em 14 de agosto de 2013 sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragéao indeterminado, regido de acordo com o seu regulamento, pela Resolugao n°® 175/22
da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e pelas disposi¢cdes legais e regulamentares que
Ihe forem aplicadas.

O Fundo é destinado ao publico geral, incluindo pessoas fisicas ou juridicas, fundos de
investimento, fundos de pensdo, regimes préoprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo Bacen, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e
de capitalizacdo, bem como investidores n&o residentes que invistam no Brasil, segundo as
normas aplicaveis, observados os fatores de risco inerentes aos investimentos do Fundo.

A gestao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e
esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos
associados ao Fundo estao detalhados na Nota 9.

O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda, mediante a aplicagdo de recursos
correspondentes, a, no minimo, 2/3 (dois tercos) de seu patrimbénio liquido em
empreendimentos imobiliarios, em especial escritérios ou lajes corporativas (“Iméveis”)
prontos ou em construcéo, para obtengao de renda, bem como em quaisquer direitos reais
sobre os Imdveis, ou, ainda, pelo investimento indireto em Imoveis, mediante a aquisicao de
Ativos Imobiliarios, conforme definido abaixo, bem como o ganho de capital obtido com a
compra e venda dos Imodveis ou dos Ativos Imobiliarios. A aquisicdo dos Iméveis pela Classe
visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da exploragdo comercial dos
Iméveis, bem como pela eventual comercializagdo dos Iméveis. A Classe Unica podera
realizar reformas ou benfeitorias nos Imdéveis com o objetivo de potencializar os retornos
decorrentes de sua exploragcao comercial ou eventual comercializagao.

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

O Fundo é negociado em bolsa e distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10
da lei 8.668/93 que se encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014
e nao faz retengbes de rendimentos que seriam necessarias para pagamento de suas
obrigagdes por aquisicao de imoveis e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo
exclusivo. O administrador do Fundo juntamente com o gestor avalia periodicamente a
capacidade do Fundo de honrar com as suas obrigacbes contraidas e avaliam as
necessidades de liquidacdo de algum ativo componente da carteira ou capitalizagédo do Fundo
via oferta (com nova emissao de cotas).

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o
codigo VINO11.
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Preco de fechamento

VINO11 (Valores expressos em Reais) 2025 2024
Janeiro 4,75 7,66
Fevereiro 4,78 7,43
Marco 5,31 7,77
Abril 5,20 7,68
Maio 5,21 7,86
Junho 5,13 7,00
Julho 5,13 6,16
Agosto (*) 4,96 6,13
Setembro 5,14 5,10
Outubro 4,98 5,10
Novembro 5,25 5,00
Dezembro 5,14 4,99

As aplicagbes do Fundo ndo contam com a garantia da administradora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estéo sujeitos a
riscos de investimento. Ndo obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos
recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o patriménio deste, pelas
caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s quais se sujeitam as oscilagdes do mercado e
aos riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do
capital investido.

2 Base para elaboracao e apresentacao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario,
previstas na Instrugdo CVM n° 516/11 e demais normas e orientagdes emanadas da CVM.

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

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

As demonstragcdes contabeis de 31 de dezembro de 2025, foram aprovadas
pela administradora do Fundo em 30 de margo de 2026.

3 Resumo das politicas contabeis materiais

Apuracgao 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
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pagamento.

Caixa e equivalentes de caixa

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

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

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

A receita de aluguel de propriedades para investimento é 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.

Provisao para Perdas Estimadas de Crédito de Liquidagdo Duvidosa - Alugueis

A anadlise dos recebiveis do Fundo, realizada conforme os critérios estabelecidos pelas
praticas contabeis aplicaveis, nao identificou a necessidade de constituicao de provisao para
perdas estimadas de crédito de liquidagao duvidosa no periodo.

Com base na avaliagao do risco de crédito, verificou-se que o histérico de inadimpléncia do
Fundo é considerado reduzido, nao havendo evidéncias que indiquem deterioracao relevante
na capacidade de pagamento dos locatarios. Adicionalmente, a carteira vigente ndo apresenta
valores vencidos por periodo superior a 30 dias, faixa usualmente utilizada como parametro
para caracterizagao de indicios de perda esperada.

Diante desses fatores, conclui-se que ndo existem perdas de crédito a serem reconhecidas
nas demonstracdes financeiras referentes ao exercicio. Os indicadores de risco continuarao
sendo monitorados de forma sistematica, com revisdes periddicas das estimativas sempre
que houver alteracdes relevantes nas condicdes de crédito da carteira.

Instrumentos financeiros

Reconhecimento e mensuracgao inicial

As contas a receber de clientes e os titulos de divida emitidos sao reconhecidos inicialmente
na data em que foram originados. Todos os outros ativos e passivos financeiros sao
reconhecidos inicialmente quando o Fundo se tornar parte das disposi¢des contratuais do
instrumento.
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Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo custo de aquisicao
acrescidos do custo de transagdo, quando na categoria de custo amortizado, e apds
reconhecimento pela curva ou valor justo, dependendo de sua classificagéo contabil.

Classificagdo e mensuragao subsequente

Ativos financeiros
No reconhecimento inicial, um ativo financeiro do Fundo é classificado como mensurado: ao
custo amortizado ou ao valor justo por meio do resultado.

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

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

Os ativos financeiros sao 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 custos da transacgéo, 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,
€ reconhecido no resultado.

Ativos financeiros ao custo amortizado

Sao ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculaveis que ndo sdo cotados no mercado
ativo. Ativos financeiros sao designados como mensurados ao custo amortizado quando os
respectivos ativos forem mantidos dentro do modelo de negdcios cujo objetivo é o recebimento
dos fluxos de caixas contratuais, logo, tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo prego da
transacao e, apds o reconhecimento inicial, sdo medidos pelo custo amortizado através do
método dos juros efetivos, deduzidos de qualquer perda por redugéo ao valor recuperavel,
quando aplicavel.

Esses ativos sao 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 o impairment sao reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no
desreconhecimento é reconhecido no resultado.

Passivos financeiros - classificagao, mensuragao subsequente e ganhos e perdas

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado. Esses
passivos financeiros sao 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.
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Reducgao ao valor recuperavel (Impairment)

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

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

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

Mensuracao das perdas de crédito esperadas

As perdas de crédito esperadas sao estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas de
crédito. As perdas de crédito sdo mensuradas a valor presente com base em todas as
insuficiéncias de caixa (ou seja, a diferenga entre os fluxos de caixa devidos ao Fundo de
acordo com o contrato e os fluxos de caixa que o Fundo espera receber).

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

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 o Fundo ndo possui provisdo para redugido ao valor
recuperavel sobre seus ativos financeiros.

Mensuragao do valor justo

Valor justo é o preco que seria recebido na venda de um ativo ou pago pela transferéncia de
um passivo em uma transacdo nao forgcada entre participantes do mercado na data de
mensuracao, 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 prego
cotado num mercado ativo para esse instrumento. Um mercado é considerado como “ativo”
se as transacoes para o ativo ou passivo ocorrem com frequéncia e volume suficientes para
fornecer informacodes de precificacdo de forma continua.

Se n&o houver um prego cotado em um mercado ativo, o Fundo utiliza técnicas de avaliagédo
que maximizam o uso de dados observaveis relevantes e minimizam o uso de dados nao
observaveis. A técnica de avaliagdo escolhida incorpora todos os fatores que os participantes
do mercado levariam em conta na precificacdo de uma transacao.

A melhor evidéncia do valor justo de um instrumento financeiro no reconhecimento inicial &
normalmente o prego da transac&o, ou seja, o valor justo da contrapartida dada ou recebida.
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Aluguéis a receber e receita de aluguéis

Os valores a receber estao registados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso
pelo locatario conforme contratos de locagao dos respectivos imoéveis, reconhecido por regime
de competéncia A receita de aluguéis é registrada em base linear pelo prazo de vigéncia do
contrato de locacgao firmado entre as partes, considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

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

As valorizagdes e as desvalorizagbes dos investimentos em cotas de fundos de investimento
foram registradas em “Resultado de aplicagdes em cotas de fundos de investimento”.

As cotas de fundos de investimento imobiliario sdo registradas pelo custo de aquisicao,
incluindo os custos de corretagem e os emolumentos. Conforme normas contabeis e
regulatérias aplicaveis, os ativos classificados como de renda variavel sdo valorados pela
ultima cotacéao 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 operagdes de vendas das cotas de fundos de investimento imobiliario, as taxas de
corretagem e os emolumentos sao registrados diretamente no resultado como despesas. Os
ganhos e/ou as perdas nao 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 Fll quando aplicavel.

Obrigagoes por securitizagao de recebiveis

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

Partes relacionadas
Para quaisquer transagbes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgagéo das
condicbes em que as mesmas transacgodes foram efetuadas.

Classificagao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao
circulante/nao circulante. Um ativo é 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 negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo
de divulgacao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao classificados
como nao 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 divulgagéo ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o
periodo de divulgacdo. Todos os demais passivos sdo classificados como nao circulantes.

6



Docusign Envelope ID: 8C845B68-76BD-4C29-B724-5C5387592972

Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 12.516.185/0001-70

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

Notas explicativas da Administradora as Demonstragdes Contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

4 Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo possuia conta corrente no Banco Itau S.A. nos
montantes de R$ 1 e R$ 3, respectivamente.

As aplicagbes financeiras classificadas como equivalentes de caixa em 31 de dezembro de
2025 e 2024 sao compostas pelas seguintes aplicagdes financeiras:

Cotas de fundos de investimento
As aplicagdes em cotas de fundo de investimento em 31 de dezembro de 2025 e 2024 estao
representadas por:

31/12/2025 31/12/2024
Quantidade de Quantidade de
Fundo cotas Saldo cotas Saldo
Itatl Corp Federal Plus RF CP FICFI (a) 116.371 19.547 117.664 17.359

(a) O Itau Corp Federal Plus Renda Fixa Curto Prazo Fundo de Investimento Financeiro da
Classe de Investimento em Cotas Responsabilidade Limitada, CNPJ: 03.557.198/0001-
05, administrado por Itau Unibanco S.A., foi constituido sob a forma de regime aberto, com
prazo de duracao indeterminado. Iniciou suas atividades em 11 de agosto de 2000. Destina-
se a receber recursos de classes de fundos de investimento e de pessoas juridicas, clientes
do Administrador, do Gestor ou de controladas, direta ou indiretamente, pelo Itad Unibanco
Holding SA. Seu objetivo é aplicar seus recursos em cotas de classes de fundos de
investimento tipificadas como 'Renda Fixa - Curto Prazo', as 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 pregos, com prazo maximo a decorrer de 375 dias e prazo
médio da carteira da Classe inferior a 60 dias.

As demonstracdes financeiras relativas ao exercicio social findo em 30 de junho de 2025
foram devidamente auditadas, com emissao do relatério do auditor independente em 12 de
setembro de 2025, sem modificagao de opinido

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo obteve um ganho com cotas de
fundo de investimento em renda fixa no montante de R$ 2.951 (R$ 2.570 em 2024), tendo
sido reconhecido despesas de IR sobre resgates de cotas de fundo no montante de R$ 664
(R$566 em 2024).

5 Cotas de fundos de investimento imobiliario
O Fundo nao possui investimentos em cotas de fundos de investimento imobiliario em 31 de

dezembro de 2025 e possuia, em 31 de dezembro de 2024, investimentos nessa classe
listados na B3, no montante de R$ 1.940, respectivamente.
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As aplicacbes em fundos de investimento imobiliario em 31 de dezembro de 2024 estéo
compostas como a seguir:

Em 31 de dezembro de 2024

Caédigo do ativo Quantidade Valor unitario Valor de mercado
BRCR11 38.355 41,56 1.594
CNES11 26.138 1,10 29
CPFF11 74 60,23 4
EQIR11 203 8,00 2
HGCR11 55 97,00 5
VGHF11 24.860 7,62 189
XPPR11 8.914 13,10 117
Total 1.940

Movimentagao do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2023 10.303
Resgate de cotas de fundos imobiliarios (6.672)
Resultado em transacgbes de cotas de fundos de investimento imobiliario (4.630)
Ajuste a valor justo 3.309
Negociagao e intermediagao de valores (370)
Saldo em 31 de dezembro de 2024 1.940
Resgate de cotas de fundos imobiliarios (2.002)
Resultado em transacgbes de cotas de fundos de investimento imobiliario (3.232)
Ajuste a valor justo 3.156
Negociacao e intermediagao de valores (138)

Saldo em 31 de dezembro de 2025

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo reconheceu o montante de
R$ 25 referente a rendimentos distribuidos pelos fundos imobiliarios investidos (2024 -
R$ R$ 522) e teve prejuizo de R$ 3.232 com operagdes de compra e venda (2024 - prejuizo
de R$ 4.630).

Aluguéis a receber e receita de aluguéis

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo registrou na rubrica
“Receitas de aluguéis” os montantes de R$ 95.997 e R$ 103.050, respectivamente, referentes
a créditos imobiliarios provenientes da locagado dos seus empreendimentos imobiliarios.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo possui os montantes de R$ 1.915 e R$ 3.199,
respectivamente, referentes ao faturamento do més de dezembro que possui o0 vencimento
no més subsequente.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo ndo havia constituido provisdo para perdas
esperadas por nao haver indicios de nao realizagao dos valores a receber dos seus locatarios.
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Propriedades para investimentos

Em 31 de dezembro de 2025

(%)

participacao Valor Custo Ajuste a Valor
Ativo Fundo 31/12/2024 Venda Incremental valor justo 31/12/2025
Edificio BMA Corporate (i) 100% 132.200 - - (6.100) 126.100
Edificio Brooklin B.P (ii) 100% 42.900 - - 2.300 45.200
Edificio Oscar Freire (iii) (*) 68,54% 83.500 - 51 (5.351) 78.200
Edificio Vita Cora (iv) 66,40% 54.200 - 73 (2.673) 51.600
Edificio BM336 (v) 51% 113.500 - 2.374 5.626 121.500
Edificio Alphaville C&A 100% 51.600 (52.584) 125 859 -
Edificio LAB 04 38,26% 31.400 - - 4.600 36.000
Edificio Haddock Lobo 85,70% 136.700 - 470 (10.670) 126.500
Edificio Cardeal Corporate 100% 35.500 - 10 190 35.700
Sede Globo SP 100% 540.500 - - 700 541.200
Total 1.222.000 (52.584) 3.103 (10.519) 1.162.000
Em 31 de dezembro de 2024
(%) Ajuste
participagao Valor Custo a valor Valor
Ativo Fundo 31/12/2023 Venda incremental justo 31/12/2024
Edificio BMA Corporate (i) 100% 130.000 - 85 2115 132.200
Edificio Brooklin B.P (ii) 100% 44.900 - 153 (2.153) 42.900
Edificio Oscar Freire (iii) (*) 68,54% 92.000 - - (8.500) 83.500
Edificio Vita Cora (iv) 66,40% 57.000 - 102 (2.902) 54.200
Edificio BM 336 (v) 51% 220.200 (69.729) 2.969 (39.940) 113.500
Edificio Alphaville C&A (vi) 100% 52.300 - 125 (825) 51.600
Edificio LAB 04 (vii) 38,26% 30.800 - - 600 31.400
Edificio Haddock Lobo (viii) 85,70% 145.700 - - (9.000) 136.700
Edificio Cardeal Corporate (ix) 100% 35.900 - 1.443 (1.843) 35.500
Sede da Globo de S&o Paulo (x) 100% _ 544.700 _ - 60 __ (4.260) _ 540.500
Total 1.353.500 (69.729) 4.937 (66.708) 1.222.000

(*) O Fundo detém 100% das lajes corporativas do empreendimento imobiliario.

(i)

(i)

Edificio BMA Corporate (“ED BMA COR”)
O Fundo é proprietario de 100% do imével situado no bairro do Humaita, na Zona Sul do Rio
de Janeiro, entre os bairros de Botafogo e Lagoa, com acesso aos demais bairros da Zona
Sul, além do centro da cidade, aeroporto Santos Dumont e Zona Norte.

O imodvel possui area BOMA (“Building Owners and Managers Association”) ou area privativa
locavel de 7.080 m? do qual 96% encontram-se ocupado, sendo 60% da area para o BMA
Advogados, 22% para a Casa de Saude Sao José e 13% para o Laboratério de Performance

Humana.

Edificio Brooklin Business Square (“BBS”)
Localizado na regido da Chucri Zaidan, na Rua Jaceru, n° 151, na cidade de Sao Paulo, no
Estado de Sao Paulo, possui 5.389m? de area BOMA. O BBS esta proximo da estacao de
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(iii)

(iv)

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

Notas explicativas da Administradora as Demonstragdes Contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

metrd do Morumbi, rodeado de opgdes de servigos, hotéis e shoppings. Além disso, conta
Ccom acesso aos principais eixos corporativos de Sao Paulo, como as avenidas Morumbi e
Chucri Zaidan.

O imédvel encontra-se 44% ocupado por quatro locatarios: Mission Brasil (“Mission Brasil”)
(servigos de digital outsourcing), Velotax Servigos de Tecnologia da Informagéao (“Velotax”),
M. Y. Sakamoto Turismo Eventos Ltda (“Eventesse”) e Bem Facil Digital (“Bem Facil”).

Edificio Oscar Freire 585 (“Edif. Oscar Freire”)

Localizado na regiado dos Jardins, na rua Oscar Freire, n° 585, na cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, possui 6.145 m? de area BOMA. O edificio esta proximo da Avenida Paulista,
eixo corporativo da cidade de Sao Paulo, e rodeado de opg¢des de restaurantes, hotéis e
servigos. A parcela detida pelo Fundo totaliza 4.099,80 m? de area BOMA e corresponde a
68,54% do condominio do edificio.

Em 31 de dezembro de 2025, a area adquirida pelo Fundo do imdvel encontra-se ocupada
por dois locatarios: (i) ICTS (empresa pioneira em solugbes de prevengdo de riscos,
compliance e segurancga no Brasil), que ocupa 13% da area BOMA propria do Fundo; e (ii) a
Vitacon (empresa focada na inovagao de espacgos residenciais), que ocupa 12% da area
BOMA do Fundo.

Edificio Vita Cora (“Edif. VITA CORA”)

Localizado na regido de Alto de Pinheiros, foi desenvolvido pela Vitacon. O edificio possui
cinco pavimentos: o térreo e os ultimos dois, que integram parte da area BOMA propria do
Fundo, apresentam pé-direito duplo, com a possibilidade de conversdo em dois andares com
a adicao de mezaninos. A parcela adquirida pelo Fundo totaliza 4.434 m? de area BOMA e
corresponde a 66,4% do condominio do edificio.

Em 31 de dezembro de 2025, a area adquirida pelo Fundo do imdével encontra-se 72% locado
para a Regus.

Edificio Bartolomeu Mitre 336 (“Edificio BM 336”)

O Fundo é proprietario de 51% do edificio localizado na Avenida Bartolomeu Mitre, n°® 336,
Leblon, Rio de Janeiro/RJ. O Edificio BM 336 é um edificio de alto padrao construtivo, que
apresenta 2.507 m? de area BOMA.

O imodvel esta localizado no bairro do Leblon, reconhecido como um bairro nobre da Zona Sul
do municipio do Rio de Janeiro, e ao mesmo tempo configura como um eixo corporativos da
cidade, rodeado de centros de comércio, opcdes de restaurantes e servigos.

O edificio encontra-se 100% locado para quatro locatarios: no qual a Vinci Compass
Investments Ltd. (gestora de recursos) representa 59%, Austral (seguradora) 15%, Capstone
(gestora de recursos) representa 15% e Statkraftf (empresa de energia) representa os 11%
finais.
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(vii)

Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 12.516.185/0001-70

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

Notas explicativas da Administradora as Demonstragdes Contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Vide Nota Explicativa n° 8 “Obrigacbes por aquisicdes de imoveis para renda e
securitizacdes”, para informacdes relacionadas a atualizacéo das parcelas e/ou quitagao.

Em 5 de abril de 2024, o Fundo celebrou a Escritura Publica de Compra e Venda da fragéo
ideal de 49% do empreendimento denominado Edificio BM 336, localizado no bairro do
Leblon, no Rio de Janeiro/RJ. O valor da transacgéo foi de R$ 112.000, recebidos, R$ 50.400
na assinatura do contrato, R$ 28.000 a serem recebidos em abril de 2025 e R$ 33.600 a
serem recebidos em abril de 2026. Sobre o montante a receber incidirdo correcao monetaria
calculada com base na variagdo acumulada mensal do indice de Pregos ao Consumidor
Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IPCA/IBGE).

Em 31 de dezembro de 2025, o valor acumulado corrigido é de R$ 2.032 (2024 - R$ 1.636),
registrado no resultado do exercicio na rubrica “Juros por venda de propriedade por
investimento”.

Em 31 de dezembro de 2024, o ganho na operacgéo foi de R$ 42.271 registrado no resultado
do exercicio na rubrica “(Prejuizo) / Lucro na venda de propriedade para investimento”.

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possui valor a receber da venda no montante de R$
35.733 (2024 - R$63.236).

(“Edificio Sede C&A”)

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo era proprietario de 100% do edificio localizado na
Alameda Araguaia, n° 617, em Alphaville, no municipio de Barueri, Estado de S&o Paulo. A
area BOMA locavel do imével corresponde a 8.492 m2,

Em 2024, o imével estava 100% locado pela C&A Modas Ltda.

Em 19 de setembro de 2025, por meio da Escritura Digital de Compra e Venda, o Fundo
concluiu a venda do ativo localizado na Alameda Araguaia, n°® 1222, Alphaville, Barueri/SP
sede administrativa da C&A Modas S.A., o total da transacdo foi de R$ 40.000 recebido
integralmente na data de assinatura. A venda resultou na transferéncia plena dos direitos de
dominio util e posse indireta do imoével, ndo havendo pendéncias judiciais, fiscais ou reais
impeditivas, conforme declaragdes e certiddes apresentadas na operagao.

Em 31 de dezembro de 2025, o prejuizo na operagao foi de R$ 12.584 registrado no resultado
do exercicio na rubrica “(Prejuizo) / Lucro na venda de propriedade para investimento”.

Edificio LAB 04 (“LAB 1404”)

O Fundo é proprietario de 38,2%, correspondente a 2.479,00 m? de area BOMA locavel, da
fracdo ideal do LAB 1404 edificio localizado na Rua Mourato Coelho, n° 1.404, na Vila
Madalena, Sao Paulo, Estado de S&o Paulo.

Toda a fragao ideal de 38,2% adquirida pelo Fundo do imdvel encontra-se locada pela Galeria
(agéncia de publicidade e propaganda).
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(viii)  Edificio Haddock Lobo (“Haddock Lobo”)

Em 29 de outubro de 2020, o Fundo realizou a aquisicdo de 12 pavimentos do edificio
“Haddock Lobo”, que equivalem a 85,7% da area BOMA total do edificio, correspondente a
6.980 m2. O ativo esta localizado na Rua Haddock Lobo, n° 347, Paulista, na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo. O valor da aquisi¢édo foi de R$ 132.026, e o ativo passou por
obras de retrofit em suas areas comuns, custeadas pelo Fundo, com valor total estimado de
R$ 7.000. Naquela data, o Fundo realizou o pagamento de R$ 42.222, sendo o saldo
remanescente liquidado da seguinte forma:

(i)  Uma parcela no valor de R$ 19.804 foi quitada mediante a conclusdo e aceite da obra de
retrofit do ativo.

(i)  Da parcela do preco ndo condicionada ao retrofit, R$ 20.000 serdo pagos ao longo de 5 anos
a partir da data de assinatura do contrato, sobre os quais incidiram juros remuneratorios de
CDI + 2,475% ao ano, e R$ 50.000 serdo pagos ao longo de 15 anos a partir da data
assinatura do contrato, sobre os quais incidiram corre¢ao monetaria calculada com base na
variagdo acumulada mensal do indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IPCA/IBGE) e juros remuneratérios a uma
taxa fixa de 5,575% ao ano. Os valores foram quitados integralmente durante o exercicio de
2022, vide Nota Explicativa n° 8 “Obrigagdes por aquisicdes de imoveis para renda e
securitizacdes”, para informacdes relacionadas a atualizacdo das parcelas e/ou quitacao.

Em 31 de dezembro de 2025, o imdével estda 100% locado pela Vitacon Participagdes.

Em 31 de dezembro de 2025, os valores estao das obrigagdes por aquisicao do imédvel estdo
descritos na nota 8.

(ix) Edificio Cardeal Corporate (“Cardeal Corporate”)
O Fundo é proprietario de 100% do edificio localizado na Rua Cardeal Arcoverde, n° 563, em
Pinheiros, Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo. A area BOMA locavel do imével corresponde a
2.682 m2.

Em 31 de dezembro de 2025, o imdével esta 100% locado pela Faculdade Belavista.

(x) Sede da Globo Sao Paulo (“Edificio Globo”)
O Fundo concluiu, em 17 de dezembro de 2021, a aquisicdo de 100% do Ativo “Edificio
Globo”, equivalente a 39.050 m? de area BOMA. O ativo possui uma localizagéo estratégica,
de frente para a Avenida das Nagdes Unidas (Marginal Pinheiros), para a rua Jornalista
Roberto Marinho e Avenida Dr. Chucri Zaidan, Sao Paulo, Estado de S0 Paulo. O valor total
da aquisigao foi de R$ 522.075, a serem pagos da seguinte forma:

(i) R$ 13.000 a titulo de sinal, foram pagos a vista;

(i) R$ 340.000 por meio de uma operagédo estruturada de parcelamento do prego de aquisigao,
com vencimento em 15 anos, com custo a ser definido na data de liquidagao do instrumento
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de securitizagcao, sendo o maior entre IPCA + 6,0% ao ano ou NTN-B 2030 + 1,50% ao ano e
12 meses de caréncia de amortizagao de principal; e

(iii) R$ 169.075 foram pagos por meio de uma nova emissdo de 2.928.908,00 cotas do Fundo

pelo montante de R$ 161.500. O montante restante de R$ 7.575 foi liquidado em 21 de janeiro
de 2022.

Vide Nota Explicativa n° 8 “Obrigacbes por aquisicdes de imoveis para renda e
securitizacdes”, para informacdes relacionadas a atualizacédo das parcelas e/ou quitagao.

Determinagao do valor justo dos iméveis

As propriedades para investimento foram avaliadas pela Colliers Brasil (“Colliers”) (2024 -
Colliers Brasil (“Colliers”), que emitiu laudos de avaliagdo com data-base em 31 de dezembro
de 2025 e 2024, 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 Colliers contratados
possuem equipe técnica qualificada com experiéncia no setor imobiliario, sendo responsaveis
por realizar diversas avaliagbes de empreendimentos corporativos.

Para a consecugao do objetivo observou-se o que preceitua a NBR. 14.653 (Parte 1 a 4) da
A.B.N.T. — Associacao Brasileira de Normas Técnicas. O método utilizado para a avaliacéo
do valor econémico dos empreendimentos corresponde a capitalizagao da renda através do
fluxo de caixa descontado.

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, foi elaborado laudo de
avaliagao realizado por avaliador contratado, pelo método de renda (fluxo de caixa
descontado). Abaixo, estao as principais premissas:

Em 31 de dezembro de 2025

Taxa de Taxa de
Estado Avaliador Data-base Periodo desconto capitalizagao
Edificio BMA Corporate Rio de janeiro Colliers 31/12/2025 10 anos 8,75% a.a 8,50% a.a
Edificio Brooklin B.P Sao Paulo Colliers 31/12/2025 10 anos 10,00% a.a 8,75% a.a
Edificio Oscar Freire Sé&o Paulo Colliers 31/12/2025 10 anos 9,25% a.a 8,50% a.a
Edificio Vita Cora Sao Paulo Colliers 31/12/2025 10 anos 9,50% a.a 8,75% a.a
Edificio BM 336 Rio de janeiro Colliers 31/12/2025 10 anos 8,50% a.a 8,00% a.a
Edificio LAB 04 Sao Paulo Colliers 31/12/2025 10 anos 8,75% a.a 8,00% a.a
Edificio Haddock Lobo Sé&o Paulo Colliers 31/12/2025 10 anos 9,00% a.a 8,00% a.a
Edificio Cardeal Corporate Sao Paulo Colliers 31/12/2025 10 anos 9,75% a.a 8,75% a.a
Edificio Globo Sao Paulo Colliers 31/12/2025 10 anos 8,25% a.a 7,75% a.a
Em 31 de dezembro de 2024
Taxa de Taxa de
Estado Avaliador Data-base Periodo desconto capitalizagao
Edificio BMA Corporate Rio de janeiro Colliers 31/12/2024 10 anos 8,75% a.a 8,00% a.a
Edificio Brooklin B.P Séo Paulo Colliers 31/12/2024 10 anos 9,75% a.a 8,50% a.a
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Edificio Oscar Freire Sao Paulo Colliers 31/12/2024 10 anos 9,00% a.a 8,00% a.a
Edificio Vita Cora Sao Paulo Colliers 31/12/2024 10 anos 9,00% a.a 7,50% a.a
Edificio BM 336 Rio de janeiro Colliers 31/12/2024 10 anos 8,50% a.a 7,50% a.a
Edificio Alphaville C&A Sao Paulo Colliers 31/12/2024 10 anos 10,00% a.a 9,00% a.a
Edificio LAB 04 Sao Paulo Colliers 31/12/2024 10 anos 8,50% a.a 7,75% a.a
Edificio Haddock Lobo Sao Paulo Colliers 31/12/2024 10 anos 8,75% a.a 7,75% a.a
Edificio Cardeal Corporate Sao Paulo Colliers 31/12/2024 10 anos 9,50% a.a 8,50% a.a
Edificio Globo Sao Paulo Colliers 31/12/2024 10 anos 8,25% a.a 7,75% a.a

A determinacao de valor justo € suportada por evidéncias de mercado.
Obrigagodes por aquisigoes de imoveis para renda e securitizagoes
(@) Obrigagdes por securitizagoes

Obrigacao Edificio BM 336

Em 14 de agosto de 2013, o Fundo celebrou contrato Compromisso de Compra e Venda, o
qual adquiriu a fracdo de 65,64% do imédvel localizado na Avenida Bartolomeu Mitre, 336,
Leblon, Rio de Janeiro- RJ, pelo montante de R$ 65.634 (valor de aquisi¢do) a ser pago pelo
prazo de 12 anos, em 144 parcelas mensais e sucessivas, com total liquidacao prevista até o
final do ano de 2025, corrigidas mensalmente nos termos do art. 46 da Lei n° 10.931/04, de
acordo com o indice de corre¢ao basica dos depésitos de poupanga, que atualmente utiliza-
se da Taxa Referencial (“TR”), divulgada pelo Banco Central do Brasil, referente ao dia do
més da Data Efetiva correspondente ao més de vencimento da parcela a ser paga e a juros
efetivo de 9,20% ao ano calculado de forma exponencial base 360 dias corridos.

Em 5 de abril de 2024, o Fundo realizou o pré-pagamento de R$20.100, totalizando 49% da
divida.

Em 31 de dezembro de 2024, o valor da obrigagao por aquisi¢gao do Edificio BM 336 encontra-
se em R$ 11.066.

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo ndo possuia mais a obrigagdo decorrente da
securitizacado do Edificio BM 336, em razao de sua completa quitagao.

Obrigacao Edificio Haddock Lobo
Conforme divulgado na Nota Explicativa n® 7, o Fundo assumiu obrigagdes por securitizagéo
do empreendimento imobiliario Haddock Lobo.

Conforme previsto no contrato de promessa de compra e venda, foi realizado o parcelamento
de R$ 70.000, de duas formas distintas, mediante cessdo da parte vendedora de todos os
créditos, incluindo os respectivos juros, corregcdo monetaria, multas, penalidades,
indenizacbes, despesas e demais encargos previstos no contrato, para uma companhia
securitizadora de créditos imobiliarios, para que, por meio da estrutura de securitizacao, tais
recebiveis sejam utilizados como lastro na emissao de Cédulas de Crédito Imobiliario (“CCI”)
e de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”).
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1. Parcela securitizagdo 1: R$ 20.000 ser&o pagos ao longo de cinco anos a partir da data
da assinatura do contrato de compra, sobre o qual incidira juros remuneratérios de CDI +
2,475% ao ano,

2. Parcela securitizagédo 2: R$ 50.000 ser&o pagos ao longo de 15 anos a partir da data da
assinatura do contrato de compra, sobre o qual incidira correcdo monetaria calculada com
base na variacdo acumulada mensal do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IPCA/IBGE) e juros
remuneratoérios a uma taxa fixa de 5,575% ao ano.

Em 31 de dezembro de 2025, o valor da obrigagao por securitizagao do Edificio Haddock Lobo
encontra-se em R$ 67.524 (2024 — R$69.176).

Obrigacao Edificio Globo
Conforme divulgado na Nota Explicativa n® 7, o Fundo assumiu obrigagbes por securitizagao
através da aquisicao do empreendimento imobiliario Edificio Globo.

Em 17 de dezembro de 2021, o Fundo celebrou contrato Compromisso de Venda e Compra,
o qual adquiriu 100% do imodvel localizado possuindo frente para a Avenida das Nagdes
Unidas (Marginal Pinheiros), para a rua Jornalista Roberto Marinho e Avenida Dr. Chucri
Zaidan, Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, pelo montante de R$ 340.000 (valor de aquisi¢éo)
a ser pago pelo prazo de 15 anos, em 180 parcelas mensais e sucessivas, com custo a ser
definido na data de liquidagdo em janeiro de 2022 do instrumento de securitizagédo, sendo o
maior entre IPCA + 6,948% ao ano e 12 meses de caréncia de amortizagao de principal.

Para assegurar o pagamento do CRI Globo, bem como o cumprimento das obrigacoes
assumidas pelo Fundo, no Contrato de Cessao CRI Globo, foram celebrados os instrumentos
de garantias descritos no referido contrato que contemplam cesséo fiduciaria dos recebiveis
do Fundo e alienagao fiduciaria dos imoveis.

Em 31 de dezembro de 2025, o valor da obrigagdo por securitizagdo do Edificio Globo
encontra-se em R$ 354.957 (2024 — R$ 359.992).

CRI Vino

Em novembro de 2022, o Fundo assumiu obrigagdes por securitizagdo no montante de R$
15.000, na primeira liberagado, e de mais R$ 15.000, na segunda liberagdo ocorrida em 2023,
provenientes da emissao de um novo CRI lastreado em aluguéis a receber da BMA, Casa de
Saude Sao José e WeWork. A divida possui prazo de 96 meses a uma taxa de CDI + 3,5%
ao ano. O CRI nao possui nenhum tipo de taxa de pré-pagamento, nem caréncia de juros ou
amortizagao. A transagao tem como objetivo recompor o caixa do Fundo trazendo flexibilidade
para que a gestdo possa continuar a trabalhar reciclagem do portfélio.

Em 31 de dezembro de 2024, o valor da obrigagao por securitizagdo da CRI Vino encontra-se
em R$ 22.776.
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Em 19 de setembro de 2025, com recursos oriundos da venda do imével de Alphaville, o
Fundo realizou a recompra facultativa integral das 12 e 22 séries da 81% emissao dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Opea Securitizadora S.A., no valor total de R$
34.632, correspondentes ao “CRI VINO”, que possuia vencimento em dezembro de 2030 e
remuneracgao de CDI + 3,5% ao ano.

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo ndo possuia mais a obrigagdo decorrente da
securitizacdo do CRI Vino, em razao de sua completa quitagao.

CRI Belavista

Em janeiro de 2024, o Fundo assumiu obrigacdes por securitizagdo no montante de R$ 15.000
provenientes da emissao de um novo CRI lastreado em aluguéis a receber da Faculdade
Belavista e do Lab 1404. A divida possui prazo de 84 meses a uma taxa de CDI + 3,5% ao
ano. O CRI ndo possui nenhum tipo de taxa de pré-pagamento, nem caréncia de juros ou
amortizacao. A transacgao tem como objetivo recompor o caixa do Fundo trazendo flexibilidade
para que a gestao possa continuar a trabalhar reciclagem do portfélio.

Em 31 de dezembro de 2024, o valor da obrigagdo por securitizacdo da CRI Belavista
encontra-se em R$ 12.987.

Em 31 de dezembro de 2025, o Fundo ndo possuia mais a obrigagdo decorrente da
securitizacdo do CRI Bela Vista, em razdo de sua completa quitagao.

As movimentacdes ocorridas nos exercicios e os saldos estdo apresentados no quadro

abaixo:
Obrigacgoes por securitizacao de recebiveis 31/12/2025 31/12/2024
Saldo no inicio do exercicio 475.997 504.673
Obrigagdes assumidas no exercicio - 15.000
Despesas financeiras do exercicio 51.139 56.130
Pagamento de juros e custos de estruturacao (38.734) (45.276)
Pagamento de principal (31.289) (54.530)
Recompra facultativa (*) (34.632) -
Total 422.481 475.997
Curto Prazo 39.194 11.066
Longo Prazo 383.287 464.931

(*) recompra CRI VINO

Em 31 de dezembro 2025, o montante registrado a titulo de aplicag¢des financeiras — vinculado
a depdsitos em garantia para os recebimentos de aluguéis e pagamentos das despesas
financeiras e principal das obrigagdes por securitizagdo é de R$ 11.571 (2024: R$ 12.493).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo incorreu Despesas de juros por
obrigacbes de captacgdo de recursos, no montante de R$ 1.188 (2024 - R$ 2.103).
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Em 31 de dezembro de 2025, os custos de estruturagdo da securitizacdo de recebiveis
estavam provisionados no montante de R$ 12.902 (2024 — R$ 14.089).

9 Riscos

Nao obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de
liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora e a
Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia
de completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estao sujeitos a diversos fatores
de riscos de mercado, entre os quais destacam-se, sendo que os demais fatores de risco
aplicaveis ao Fundo encontram-se descritos em seu regulamento.

Riscos referentes ao ambiente macroeconomico

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdémica e politica brasileira, poderao vir
a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os cotistas. O governo
federal frequentemente intervém na economia do pais e ocasionalmente realiza modificagdes
significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo governo federal para
controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicam em aumento
das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais, controle de pregos, desvalorizagédo cambial,
controle de capital e limitacdo as importagdes, entre outras medidas, poderao resultar em
perdas para os cotistas. As atividades do Fundo, situagao financeira, resultados operacionais
e o prego de mercado das cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como (a)
politica monetaria, cambial e taxas de juros; (b) politicas governamentais aplicaveis as nossas
atividades e ao nosso setor; (c) greve de portos, alfandegas e receita federal; (d) inflagao; (e)
instabilidade social; (f) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (g) politica
fiscal e regime fiscal estadual e municipal; (h) racionamento de energia elétrica; e (i) outros
fatores politicos, sociais e econbémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

As politicas futuras do governo federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos
no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar
a confianga dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleragéo
da economia e prejudicando o prego de mercado das cotas.

Fatores macroecondomicos relevantes: O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as

variagbes e condigdes dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que sao afetados

principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Variaveis

exogenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
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situagcbes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variacbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e
mudancgas legislativas, poderdo resultar em perdas para os cotistas. Ndo sera devido pelo
Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a administradora, o gestor, o escriturador e o
custodiante, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os
cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Risco de instabilidade politica: A instabilidade politica pode afetar adversamente os
negoécios realizados com os ativos e seus resultados. O ambiente politico brasileiro tem
influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A
crise politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populacao
em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos
emitidos por empresas brasileiras. Em 2016, o Brasil passou pelo processo de impeachment
contra a ex-presidente Dilma Rousseff. Em 2019, tomou posse o Presidente eleito em 2018,
Jair Bolsonaro. A alteracdo de Presidente acarretou e podera acarretar modificagdes
significativas nas politicas e normas adotadas, bem como na composigdo das entidades
integrantes da administracdo publica, inclusive, mas nao se limitando, de instituicoes
financeiras nas quais o governo federal participe, as quais podem ser importantes para o
desenvolvimento do mercado imobiliario. A incapacidade do governo de reverter as crises
sanitaria, politica e econdmica do pais, e de aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos
sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais
e a condigao financeira dos ativos do Fundo. As investigagdes da “Operagéo Lava Jato” e da
“Operagéo Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento da
economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negécios realizados nos ativos. Os
mercados brasileiros vém registrando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes
de tais investigagdes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica
e outras autoridades. A “Operagao Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos
funcionarios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e
por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petrdleo, gas e energia, dentre outros.
Tais propinas supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem
como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado
da “Operacdo Lava Jato” em curso, uma série de politicos, incluindo o ex-presidente da
republica o Sr. Michel Temer, e executivos de diferentes companhias privadas e estatais no
Brasil estdo sendo investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas fungoes
ou foram presos. Por sua vez, a “Operacao Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que
teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo de
Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a
reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislacao tributaria aplicadas
pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF. Mesmo nao tendo
sido concluidas, as investigacdes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputacao
das empresas envolvidas, e sobre a percepc¢ao geral da economia brasileira. Nao ha como
prever se as investigacdes irao refletir em uma maior instabilidade politica e econdmica ou se
novas acusagodes contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao
surgir no futuro no &mbito destas investigacdes ou de outras. Além disso, ndo se pode prever
o resultado de tais alegagcbes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O
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desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e,
consequentemente, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das cotas.

Riscos de influéncia de mercados de outros paises: O mercado de capitais no Brasil é
influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros
paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos
e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos,
entre os quais se incluem as cotas. No passado, o surgimento de condigcdes econdbmicas
adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil.
Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como flutuagdes no
mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de imoveis),
indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade
cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do
Fundo, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade dos cotistas e o valor de negociagéo das cotas
inclusive em razédo de impactos negativos na precificagao dos ativos que compdem a carteira
do Fundo. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos
de desvalorizacdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar
negativamente os precgos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem
como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagéo de cotas; e/ou de distribuicao
dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos
respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicagbdes. Adicionalmente, os ativos
financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serao atualizados
diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado ou pela melhor estimativa
do valor que se obteria nessa negociagcao. Como consequéncia, o valor das cotas de emissao
Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Nao sera
devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do periodo de amortizagédo das
cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c)
caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Riscos de flutuag¢oes de preco: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagcées do mercado
nacional e internacional que afetem, entre outros, pregos, taxas de juros, agios, desagios e
volatilidades dos ativos do Fundo, que podem gerar oscilagdo no valor das cotas, que, por
sua vez, podem resultar em perdas para os cotistas. O mercado de capitais no Brasil é
influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros
paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos
e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos,
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entre os quais se incluem as cotas. No passado, o surgimento de condigcbes econdbmicas
adversas em outros paises de economia emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil.
Crises financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como flutuagdes no
mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de imoveis),
indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade
cambial e presséo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do
Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos cotistas e o valor de negociac¢ao das cotas.
Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos e os ativos financeiros do Fundo devem ser
marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados
pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria
nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor das cotas de emissao Fundo podera sofrer
oscilacoes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.

Riscos referentes a primeira emissao

Riscos de nao distribuicdo do montante total da primeira emissao: Existe a possibilidade
de que nao sejam subscritas todas as cotas ofertadas pelo Fundo na primeira emisséao, o que,
consequentemente, fara com que o Fundo alcance um patriménio menor que o originalmente
planejado. Esse fato podera reduzir os planos de investimento do Fundo e,
consequentemente, a expectativa de rentabilidade do Fundo. Tendo em vista a possibilidade
de distribuicdo parcial das cotas objeto da oferta, desde que respeitado o montante minimo
da primeira emissao, a rentabilidade do Fundo estara diretamente relacionada aos ativos que
o Fundo consiga adquirir com os recursos obtidos no ambito da primeira emissdo, néo
havendo qualquer garantia de que as perspectivas de rendimento dos ativos adquiridos pelo
Fundo venham efetivamente a se concretizar.

Risco de bloqueio a negociagao de cotas: As cotas objeto da primeira emissao somente
serao liberadas para negociagdes no mercado secundario apds 0 seu encerramento e
listagem do Fundo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcédo. Desta forma, o cotista que adquirir cotas
do Fundo no dmbito da primeira emissdo, estara sujeito a esta restricdo de negociagao, o que
dificulta a sua saida do Fundo até que a oferta da primeira emissao seja encerrada e o Fundo
seja listado para negociagéao.

Riscos referentes ao Fundo

Risco relacionado com o objetivo preponderante de investimento do Fundo: O Fundo
pode nao atingir o objetivo de investimento preponderante em cotas de outros fundos de
investimento imobiliario, caso em que o seu resultado estara intrinsecamente atrelado a outros
titulos imobiliarios ou titulos com perfil de renda fixa disponiveis no mercado.

Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento: Os fundos de investimento
imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
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brasileiro e sdo constituidos, por for¢a regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo
admitido resgate de suas cotas. Os cotistas poderao enfrentar dificuldades na negociagao das
cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar
por periodos de dificuldade de execucido de ordens de compra e venda, ocasionados por
baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, a administradora
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagao negativa dos ativos podera impactar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas. Além disso, o regulamento
estabelece algumas hipdteses em que a assembleia geral podera optar pela liquidagdo do
Fundo e outras hipéteses em que a liquidagdo do Fundo podera ser realizada mediante a
entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos cotistas. Caso os cotistas venham a
receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fragao ideal dos ativos, que
sera entregue apos a constituigdo de condominio sobre tais ativos, caso imobiliarios. Os
cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagao
do Fundo.

Risco relativo a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas de um fundo de
investimento € uma aplicagdo de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das
cotas dependera do resultado da gestao e a administragdo dos investimentos realizados pelo
Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do
resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente do investimento a ser
realizado pelo Fundo, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencéo do
Fundo, na forma do regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso
de tempo entre a data de captacdo de recursos pelo Fundo e a data de inicio dos
investimentos nos ativos, desta forma, os recursos captados pelo Fundo poderao ser
aplicados nos ativos financeiros, os quais poderao nao gerar rendimentos a taxas de
rentabilidade semelhantes aquelas esperadas dos ativos alvo, o que podera impactar
negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.

Risco relativo ao procedimento de aquisicao ou alienacgao de ativos: O sucesso do Fundo
depende da aquisicao dos ativos. O processo de aquisi¢ao dos ativos depende de um conjunto
de medidas a serem realizadas, incluindo a selegéo pelo gestor, o procedimento de diligéncia
realizado pela administradora e eventuais registros em cartorio de registro de imoveis e em
juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas nao venha a ser perfeitamente
executada, o Fundo podera nao conseguir adquirir ativos, ou entdo nao podera adquirir ativos
nas condigbes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade.

Risco da carteira e da sua concentrag¢ao: O Fundo nio possui objetivo de investir em um
ativo especifico, sendo caracterizado como fundo de investimento imobiliario genérico. Assim,
iniciado o Fundo, os ativos que deverao compor a carteira do Fundo ainda deverao ser
selecionados pela consultora imobiliaria e adquiridos pelo gestor, ao seu exclusivo critério e
desde que observados os termos do regulamento, podendo a consultora imobiliaria nao
encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que se propde.

Adicionalmente, o Fundo podera investir em ativos em até 100% do patriménio liquido do
Fundo. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagcao com a concentracao da carteira,
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sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, o risco de perda de
parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos cotistas.

Risco relativos ao pré-pagamento ou amortizagao extraordinaria dos ativos do Fundo:
Os ativos do Fundo poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizagéo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento
da carteira do Fundo em relagao aos critérios de concentracio. Nesta hipétese, podera haver
dificuldades na identificacdo pelo gestor que estejam de acordo com a politica de
investimento. Desse modo, o gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos
com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela administradora, pelo gestor ou
pela consultora imobiliaria, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Risco tributario: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios
estdo sujeitas a eventuais alteragées no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem
como em virtude de novo entendimento acerca da legislag&o vigente, podendo sujeitar, nesse
caso, o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha uma
interpretagdo quanto ao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de
tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes realizadas pelo
Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de imposto de renda, PIS,
COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condigbes das demais pessoas juridicas, com
reflexos na reducéo do rendimento a ser pago aos cotistas ou teria que passar a recolher os
tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em
operagdes ja concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser
pago aos cotistas ou mesmo o valor das cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ou os
cotistas pessoas fisicas, conforme o caso, ndo conseguir cumprir com 0s requisitos
necessarios a isengcédo de imposto de renda sobre os rendimentos distribuidos aos cotistas,
previstos na Lei n° 11.033/04, quais sejam (i) o Fundo devera ter, no minimo, 50 cotistas, (ii)
o cotista pessoa fisica ndo devera ser titular de cotas que representem 10% ou mais da
totalidade das cotas emitidas ou cujas cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e (iii) as cotas deverédo ser
admitidas a negociagcdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado. Desta forma, caso nao sejam atingidos os requisitos descritos nos itens (i) e/ou
(iif) acima, nao havera isencéo tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos a todos
os cotistas que sejam pessoas fisicas. Adicionalmente, caso ndo seja atingido o requisito
descrito no item (ii) acima, ndo havera isengao tributaria para os rendimentos que venham a
ser pagos aos respectivos cotistas desenquadrados.

Risco tributario relacionado a CRI LH, LCI e LIG: O Governo Federal com frequéncia altera
a legislagéo tributaria sobre investimentos financeiros. Alteragbes futuras na legislagéo
tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LIG e das LH
para os seus detentores. Por forga da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos
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advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que
atendam a determinados requisitos s&o isentos do imposto de renda. Eventuais alteragdes na
legislagéo tributaria, eliminando a isenc¢do acima referida, bem como criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LIG e as LH, ou ainda a
criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI, as LIG e as LH, poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

Risco do prazo: Os ativos objeto de investimento pelo Fundo s&o aplicagdes de médio e
longo prazo (inclusive prazo indeterminado na maioria dos casos), que possuem baixa liquidez
no mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo
€ realizado via marcagao a mercado. Desta forma, a realizagdo da marcagcao a mercado dos
ativos da carteira do Fundo visando o calculo do patriménio liquido deste, pode causar
oscilagbes negativas no valor das cotas, cujo calculo € realizado mediante a divisdo do
patriménio liquido do Fundo pela quantidade de cotas emitidas até entdo. Mesmo nas
hipéteses de os ativos da carteira do Fundo virem a n&o sofrer nenhum evento de nao
pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duragédo do Fundo, as cotas do Fundo
poderao sofrer oscilagdes negativas de prego, o

que pode impactar negativamente na negociagdo das cotas pelo investidor.

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

Riscos relativos as operagdoes de securitizagdo imobiliaria e as companhias
securitizadoras: Os CRI poderdo vir a ser negociados com base em registro provisério
concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela
CVM, a emissora de tais CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha
utilizado os valores decorrentes da integralizagdo dos CRI, ela podera nao ter disponibilidade
imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI. A medida proviséria n® 2.158-
35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelegam
a afetacdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica nao
produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes séo atribuidos”. Em seu paragrafo
unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive
os que tenham sido objeto de separagao ou afetagao”. Assim, o patriménio separado instituido
em emissdes sujeitas a regime fiduciario, caso prevalega o entendimento previsto no
dispositivo acima citado, podera nao ser oponivel aos credores de débitos de natureza fiscal,
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previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora, que poderdo concorrer com 0s
titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI.
Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigagdes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais ativos
integrantes dos respectivos patrimoénios separados poderao vir a ser acessados para a
liquidagéo de tais passivos, afetando a capacidade do patrimbnio separado de honrar suas
obrigagdes decorrentes dos CRI.

Risco de concentragcao de propriedade de cotas por um mesmo cotista: Conforme
disposto no regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser subscritas
por um unico cotista. Portanto, podera ocorrer situagcdo em que um Unico cotista venha a
integralizar parcela substancial das cotas de determinada emissdo ou mesmo a totalidade das
cotas, passando tal cotista a deter uma posi¢ao expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posi¢ao dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que
deliberacdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos,
em prejuizo do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um cotista que
também seja construtor, incorporador ou socio dos empreendimentos investidos pelo Fundo,
detenha (isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25%
das Cotas, o Fundo passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n°
9.779/99, ocasiao em que a rentabilidade do Fundo sera prejudicada e consequentemente a
rentabilidade dos cotistas.

Risco de governanga: Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de
cotistas somente serao deliberadas quando aprovadas por (i) 25% (vinte e cinco por cento),
no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 cotistas; ou (ii) metade, no
minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 cotistas.

Adicionalmente, determinados cotistas podem sofrer restricdes ao exercicio do seu direito de
voto, caso, por exemplo, se coloquem em situacdo de conflito de interesse com o Fundo. E
possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de
quorum de instalagéo (quando aplicavel) e de votagao de tais assembleias. A impossibilidade
de deliberacio de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidagao antecipada
do Fundo.

Ademais, nao podem votar nas assembleias gerais de cotistas: (a) a administradora e/ou
gestora e/ou a consultora imobiliaria; (b) os socios, diretores e funcionarios da administradora
e/ou da gestora e/ou da consultora imobiliaria; (c) empresas ligadas a administradora e/ou a
gestora e/ou a consultora imobiliaria, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores
de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (e) o cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos cotistas ou quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos cotistas manifestada na propria assembleia geral de
cotistas, ou em instrumento de procuragéo que se refira especificamente a assembleia geral
em que se dara a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de cotas forem
condéminos de bem com quem concorreram para a integralizagao de cotas, podendo aprovar
o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n°®
6.404/76, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08. Tal restricao de
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voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir
cotas.

Risco de liquidagao antecipada do Fundo: O regulamento estabelece algumas hipoteses
em que a assembleia geral podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipéteses em que
a liquidacdo do Fundo podera ser realizada mediante a entrega dos ativos integrantes da
carteira do Fundo aos cotistas. No caso de aprovagdo em assembleia geral de cotistas pela
liquidag&o antecipada do Fundo, os cotistas receberéo os ativos.

Risco de conflito de interesses: Os atos que caracterizem situagbes de conflito de
interesses dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em assembleia geral de
cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servico que sejam do mesmo
grupo econdmico da administradora, da gestora e/ou da consultora imobiliaria.

Essa relacdo societaria podera eventualmente acarretar conflito de interesses no
desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

Risco de diluigdo: Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, caso os cotistas n&o
exercam o seu direito de preferéncia, incorrerao no risco de terem a sua participagdo no Fundo
diluida.

Risco do investimento nos ativos financeiros: O Fundo podera investir parte de seu
patriménio nos ativos financeiros e tais ativos podem afetar negativamente a rentabilidade do
Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em ativos
financeiros serao tributados de forma analoga a tributacdo dos rendimentos auferidos por
pessoas juridicas (tributagdo regressiva de 22,5% a 15,0%, dependendo do prazo do
investimento) e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco de mercado dos ativos financeiros: Os ativos financeiros integrantes da carteira do
Fundo estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢gdes dos mercados
financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos,
que sao afetados principalmente pelas condigcbes politicas e econbémicas nacionais e
internacionais. Nao €& possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados
financeiro e de capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Nao ha
garantia de que as condicdes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles
exogenos permanecerdao favoraveis ao Fundo e aos cotistas. Eventuais condigcbes
desfavoraveis poderao prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos ativos
financeiros, a rentabilidade dos cotistas e o pre¢o de negociagao das cotas.

Risco de crédito dos ativos financeiros: As obrigagdes decorrentes dos ativos financeiros
estdo sujeitas ao cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes
das operagdes do Fundo. Eventos que venham a afetar as condi¢cdes financeiras dos
emissores, bem como mudangas nas condi¢gdes econdmicas, politicas e legais, podem
prejudicar a capacidade de tais emissores de cumprir com suas obrigagdes, o que pode trazer
prejuizos ao Fundo.
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Risco juridico: A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um
conjunto de obrigagdes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor. Em razéo
da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operacdes similares e de
jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacao financeira, em situagdes de estresse,
podera haver perdas por parte dos cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos para
manutencdo do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis: O Fundo podera ser réu em diversas acoes,
nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter
resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de
recursos seja feito mediante a subscrigao e integralizagao de novas cotas pelos cotistas, a fim
de que o Fundo seja capaz de arcar com eventuais perdas, de modo que os atuais cotistas
que nao subscreverem e integralizarem as novas cotas poderdao ser diluidos em sua
participagao.

Risco regulatério: A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos
efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacado, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta
sujeita a alteragdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragdes das politicas monetaria
e cambial. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das cotas bem como
as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das cotas, inclusive as regras
de fechamento de cadmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacéo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderao impactar os resultados
do Fundo.

Risco decorrente de alteragdoes do regulamento: O regulamento podera ser alterado
sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias da CVM, da ANBIMA, da B3 e/ou dos demais reguladores, em consequéncia de
normas legais ou regulamentares, por determinacao da CVM, da ANBIMA, da B3 e/ou dos
demais reguladores ou por deliberagcdo da assembleia geral de cotistas. Tais alteragdes
poderao afetar o modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos cotistas.

Riscos do uso de derivativos: O Fundo pode realizar operacdes de derivativos, nos termos
do regulamento, cujos pregos dos contratos podem sofrer alteragées substanciais. O uso de
derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades
de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou
ganhos ao Fundo. A contratagdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma
garantia do Fundo, da administradora, do gestor ou do custodiante, de qualquer mecanismo
de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragao das cotas. A contratacao
de operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os cotistas.
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Riscos relacionados a cessido de recebiveis originados a partir do investimento nos
ativos: O Fundo podera realizar a cessao de recebiveis de seus ativos para a antecipagéo de
recursos e existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda
oriunda de tal reinvestimento ser inferior aquela objeto de cessao, gerando ao Fundo
diminuicdo de ganhos, ou (ii) caso a administradora decida pela realizagdo de amortizagao
extraordinaria das cotas com base nos recursos recebidos, haver impacto negativo no prego
de negociacdo das cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo cotista, que tera seu
horizonte de investimento reduzido.

Risco relacionado as garantias dos ativos: Em uma eventual execucdo das garantias
relacionadas aos ativos do Fundo, este podera ter que suportar, dentre outros custos, custos
com a contratagdo de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execugao
das garantias relacionadas aos ativos do Fundo n&o seja suficiente para com as obrigagdes
financeiras atreladas as operagbes, uma série de eventos relacionados a execucgéo e reforgo
das garantias podera afetar negativamente o valor das cotas e a rentabilidade do investimento
no Fundo.

Risco de cobranca dos ativos do Fundo, possibilidade de aporte adicional pelos
cotistas e possibilidade de perda do capital investido: Os custos incorridos com os
procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do proprio Fundo e
a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo s&o de responsabilidade do
Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado
0 que vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral. O Fundo somente
podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais
ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimdnio liquido, caso os titulares das cotas
aportem os valores adicionais necessarios para a sua adog¢ao e/ou manutenc¢ao. Dessa forma,
havendo necessidade de cobrancga judicial ou extrajudicial dos ativos, os cotistas poderao ser
solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogédo e manutencao das medidas
cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial
sera iniciada ou mantida pela administradora antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assungado pelos cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao
pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. A
administradora, o gestor, a consultora imobiliaria, o escriturador, o custodiante e/ou qualquer
de suas afiliadas ndo sédo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogéo ou
manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer
natureza, sofridos pelo Fundo e pelos cotistas em decorréncia da nao propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus
direitos, garantias e prerrogativas, caso os cotistas deixem de aportar os recursos necessarios
para tanto, nos termos do regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizagao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente
nacional, de suas cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os cotistas até mesmo
perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco relativo a nao substituicio da administradora, do gestor, da consultora
imobiliaria ou do custodiante: Durante a vigéncia do Fundo, o gestor ou a consultora
imobiliaria poderao sofrer pedido de faléncia ou decretacdao de recuperagcao judicial ou
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extrajudicial, e/ou a administradora ou o custodiante poderdao sofrer intervencdo e/ou
liquidagao extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas fungoes, hipéteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no regulamento. Caso tal
substituicdo ndo acontega, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.

Riscos de alteragboes nas praticas contabeis: As praticas contabeis adotadas para a
contabilizacdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstracdes financeiras dos Fll
advém das disposi¢des previstas na Instrugédo da CVM 516/11. Com a edi¢do da Lei n° 11.638,
de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por A¢des e a constituicao do
Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretagdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM com vistas a
adequacao da legislacao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos
principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugdo da CVM 516/11 comecgou a vigorar
em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos
normativos contabeis relevantes relativos aos Fll editados nos ultimos 4 (quatro) anos.
Referida Instrugdo da CVM contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis
emitidas pelo CPC, que sao as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente,
o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes
técnicas, de modo a aperfeigcoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos
pronunciamentos e interpretacées emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a
contabilizacdo das operacgdes € para a elaboragdo das demonstracgdes financeiras dos Fll, a
adocao de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstragdes financeiras do Fundo.

Riscos de eventuais reclamagoes de terceiros: O Fundo podera ser réu em processos
administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas. Nao ha garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos e judiciais
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes ou, ainda, que os recursos
integrantes do patriménio do Fundo sejam suficientes para defesa de seus interesses no
ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente nos
processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se o patriménio do
Fundo nao for suficiente para a defesa dos interesses do Fundo, é possivel que os cotistas
venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento
das obriga¢des assumidas pelo Fundo que poderao incluir a necessidade de realizagc&do de
aportes adicionais.

Riscos relacionados ao gestor e a consultora imobiliaria: A rentabilidade do Fundo esta
atrelada primordialmente as receitas advindas dos ativos, o que dependera do processo de
selecdo de tais ativos. O sucesso depende do desempenho da consultora imobiliaria e do
gestor na realizacao de suas atividades. Nao ha garantias de que a consultora imobiliaria e o
gestor permanecerdo nesta funcao por todo o prazo de duragdo do Fundo ou que estas
consigam manter membros qualificados em sua administragédo. A incapacidade do gestor e/ou
da consultora imobiliaria de manter e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade de
que estes venham a renunciar sua posicéo e a inaptidao da administradora em contratar outro
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gestor e/ou consultora imobiliaria com a mesma experiéncia e qualificagdo poderao impactar
de forma significativa nos resultados e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas e a
diminui¢do no valor de mercado das cotas.

Risco relativo as informagoes disponiveis sobre os fundos investidos: O Fundo investira
em cotas de outros fundos imobiliarios com base nas informagdes fornecidas no ambito das
ofertas de tais fundos, incluindo, se for o caso, as informagbes com relagdo as licengas
operacionais e de funcionamento dos ativos imobiliarios subjacentes aos fundos investidos.
O gestor nao realizara nenhuma investigacao ou diligéncia legal independente quanto aos
ativos imobiliarios subjacentes aos potenciais fundos investidos, incluindo a verificagao
independente da regularidade e vigéncia de licencas operacionais e de funcionamento de tais
ativos imobiliarios subjacentes. Eventuais irregularidades em tais licengas operacionais e de
funcionamento nao divulgadas aos investidores dos fundos investidos poderao gerar perdas
na rentabilidade dos respectivos fundos, o que pode vir a afetar os resultados do Fundo.

Risco operacional: Os resultados do Fundo dependerdo de uma administragcao/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderdo afetar a rentabilidade dos investidores. Adicionalmente, o ndo cumprimento das
obrigagcbes para com o Fundo por parte da administradora, do gestor, da consultora
imobiliaria, do escriturador e do auditor independente, conforme estabelecido nos respectivos
contratos celebrados com o Fundo, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em
falhas nos procedimentos de gestdo da carteira, administragdo do Fundo, controladoria de
ativos do Fundo e escrituracdo das cotas. Tais falhas poderdo acarretar eventuais perdas
patrimoniais ao Fundo e aos investidores.

Riscos referentes ao setor de atuag¢ao do Fundo e dos fundos investidos

Riscos de flutuagées no valor dos iméveis que venham a integrar o patriménio do
Fundo ou dos Fll investidos pelo Fundo: Excepcionalmente, o Fundo podera deter iméveis
ou direitos relativos a iméveis. O valor dos imoéveis que eventualmente venham a integrar a
carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe ou servir de garantia em operagdes
de securitizagao imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios ligados as
LCI, as LIG e as LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de precos e
cotagcdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo
decorrentes de eventual alienagao destes imdveis ou a razao de garantia relacionada aos
ativos poderao ser adversamente afetados.

Riscos relacionados a passivos contingentes ou nao identificados: No processo de
aquisi¢ao dos ativos, ha risco de nao serem identificados em auditoria todos os passivos ou
riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacdo de passivos identificados,
inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos
contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa
do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.
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Risco de crédito dos ativos: O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios
dos contratos de locagao ou arrendamento dos imoveis que eventualmente componham a
carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe. Encerrado cada contrato de
locagéo ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara sujeito aos
riscos inerentes a demanda pelos imoveis. A administradora, a consultora imobiliaria e o
gestor ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos ativos,
tampouco por eventuais variagdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito
acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito de
seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e nado recebimento dos juros e do principal
desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i)
ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacodes
contratadas e nao liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, o que
afetara o prego de negociagao de suas cotas.

Risco de desastres naturais e sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por
exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos, pode causar danos diretos ou
indiretos aos ativos integrantes da carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe,
afetando negativamente o patrimbénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das
cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os iméveis, quando for
0 caso, sera suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de
perdas que usualmente ndo estardao cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos
de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, que podera ocasionar efeitos adversos na condigao financeira do
Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida: A existéncia de area construida
edificada sem a autorizagdo prévia da prefeitura municipal competente, do corpo de
bombeiros, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para
os imoveis que eventualmente integrem a carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo
investe. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragao publica;
(ii) a impossibilidade da averbagéo da construgao; (iii) a negativa de expedigao da licenga de
funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou renovagédo de seguro patrimonial; e (v) a
interdicdo dos imdveis em situacgao irregular, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo
de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os
resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociagéo das cotas.

Risco de desapropriagao: De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes
da carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe, conforme o caso, poderao ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou
total. Ocorrendo a desapropriagéo, ndo ha como garantir de antemao que o prego que venha
a ser pago pelo poder publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s)
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imovel(is) pertencentes ao Fundo ou a veiculos em que o Fundo invista seja(m)
desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades
do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restricbes ao(s) imovel(is) também
podem ser aplicadas pelo poder publico, limitando, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s)
imovel(is), a exemplo do seu tombamento ou da area de seu entorno, incidéncia de
preempc¢ao e ou criagao de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Risco de desvalorizagdao: Um fator que deve ser preponderantemente levado em
consideragao com relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, da regido onde estéo localizados os iméveis que vierem a integrar a
carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe. A analise do potencial econémico
da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também
deve levar em conta a evolugao deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista
a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor
dos iméveis e, por consequéncia, sobre as cotas. Adicionalmente, o preco dos ativos
relacionados ao setor imobiliario é afetado por condicbes econbmicas nacionais e
internacionais e por fatores exdégenos diversos, tais como interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgaos reguladores dos mercados, moratérias e alteracbes da politica
monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo. A reducao do poder aquisitivo da populagao
pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imdveis, dos aluguéis e dos valores
recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos ou locagbes, afetando os ativos do
Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o pre¢o de negociagio das cotas e causar
perdas aos cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pela administradora, pela consultora
imobiliaria, pelo gestor ou pelo custodiante qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de
qualquer natureza caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer
das referidas condi¢des e fatores.

Risco de vacancia, rescisdao de contratos de locagao e revisao do valor do aluguel: A
rentabilidade dos imdveis que vierem a integrar a carteira do Fundo ou dos veiculos em que
o Fundo investe podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espagos
locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos
locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos
de locagao, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizagéo
a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo
contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagcéao das cotas.

Risco de alterag¢des na lei do inquilinato: As receitas do Fundo ou dos veiculos em que o
Fundo investe decorrem em dada medida de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locacéo firmados pelo Fundo ou pelos veiculos que este investe. Dessa
forma, caso a lei do inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por
exemplo e sem limitagdo, com relagéo a alternativas para renovagéo de contratos de locagéo
e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), definitiva ou
temporariamente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das cotas
poderao ser afetados negativamente.

31



Docusign Envelope ID: 8C845B68-76BD-4C29-B724-5C5387592972

Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 12.516.185/0001-70

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

Notas explicativas da Administradora as Demonstragdes Contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Riscos ambientais: Os imdveis que vierem a integrar a carteira do Fundo ou dos veiculos
em que o Fundo investe estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) observancia legislacao,
regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagéo e atividades correlatas
(como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes,
geragao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia
Federal e Exército), supressao de vegetacao e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos
ambientais decorrentes de contaminagao de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem
do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao
dos iméveis que pode acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposi¢ao de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagao
ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricées legislativas relativas a
questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem
e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos
pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem
também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis
e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de iméveis a
gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengdo de licengas
ambientais para instalagbes e equipamentos que n&o necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovagao das licengas e autorizagbes necessarias para o
desenvolvimento dos negécios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer
com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis. Ainda, em
funcao de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteragcbes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A
ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas.

Risco relacionado a extensa regulamentagao a que esta sujeito o setor imobiliario: O
setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, dentre elas, mas nao se limitando, aquela
relacionada ao zoneamento urbano. A alteracao de tal regulamentacao apds a aquisicao dos
imoveis, pelo Fundo ou por veiculos por este investidos, podera acarretar empecilhos e/ou
alteragdes nos imdveis, cujos custos poderao ter que ser arcados pelo Fundo. Nessa hipétese,
os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos cotistas podera ser impactada
adversamente.

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos, mudangas impostas aos ativos integrantes da carteira, alteragdo na
politica econémica e decisdes judiciais.
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Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2025 o patrimdnio liquido do Fundo esta dividido por 82.826.295 cotas
(em 2024 — 82.826.295), totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario em 31 de
dezembro de 2025 é de R$ 9,855766 (2024 - R$ 10,30).

Conforme aprovado em consulta formal aos cotistas, houve o desdobramento de totalidade
das cotas de emissao do Fundo (“Cotas”), utilizando por base a posicdo de fechamento do
Fundo em 4 de agosto de 2023 (“Data Base de Desdobramento”), na proporg¢ao de 1:5, de
forma que, apds o efetivo desdobramento, cada Cota existente passara a ser representada
por 5 (cinco) novas cotas (“Novas Cotas”).

O patriménio liquido do Fundo é calculado diariamente, somando-se o valor de mercado de
todos 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.

Emissodes, resgates, integralizagao e subscrigado de cota

N&o é permitido o resgate das cotas.

. Negociacao das cotas

As cotas poderao ser admitidas a negociagdo em mercado de balcido administrado pela B3,
podendo, a qualquer momento, a critério da administradora e das cogestoras, serem migradas
para negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3, independentemente de prévia
autorizagao da assembleia geral de cotistas. Caso as cotas estejam admitidas a negociagéo
na B3, serdo aplicaveis os procedimentos definidos pela B3, bem como os respectivos
dispositivos deste Regulamento atinentes a admissédo e negociagdo das cotas do Fundo na
B3.

Distribuicao de rendimentos

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de,
no minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes.

31/12/2025 31/12/2024

Lucro liquido contabil 15.681 9.796
Ajustes de valor justo de propriedade para investimento 10.519 66.708
Ajuste de distribuicao juros e atualizagdo monetaria com captacao de 51.278 56.130
recursos

Pagamento de obrigagdes por securitizagéo / por aquisi¢cao (38.734) (45.276)
Receita de aluguel ndo realizada 384 1.399
Ajustes de valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario (3.156) (3.309)
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Ajuste de prejuizo(lucro) na venda de imoveis 10.079 (23.249)
Outras despesas e receitas (1.866) (1.581)
(c) Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei n° 8.668/93 (Oficio CVM n° 44.185 60.618
01/2014)

(a) Rendimentos declarados 52.596 54.417
Rendimentos a distribuir (4.141) (4.141)
Rendimentos de exercicios anteriores pagos no exercicio 4.141 4.804
Valor distribuido 52.596 55.080
(b) Rendimento a distribuir aprovados pela Administragao (*) - 3.170
((a-b)/c) (%) do Lucro Liquido ajustado por efeito ndo caixa 119% 95%

distribuido ou a distribuir

(*) Valor dos rendimentos referentes a dezembro de 2024. O pagamento foi realizado no dia
15 de fevereiro aos detentores de cotas do Fundo no fechamento de 31 de janeiro de 2025.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo divulgou distribuicdo de
rendimentos de R$ 52.596, sendo R$ 4.141 referente ao exercicio anterior e R$ 52.596
referente ao exercicio corrente, remanescendo R$ 4.141 a pagar nesta data. Os valores
distribuidos correspondem ao lucro liquido ajustado pelos efeitos ndo caixa nao distribuidos
de exercicios anteriores, além do resultado caixa gerado no exercicio corrente. (No exercicio
findo em 31 de dezembro de 2024 o Fundo distribuiu R$ 55.080).

Remuneragao da administracao

Taxa de administragao

Pela prestacdo dos servigcos de administracdo e gestdo do Fundo, tesouraria, custddia,
controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes de sua carteira e
escrituracao da emissdo de suas cotas, o Fundo pagara aos prestadores de servigos
essenciais uma taxa global de administracéo , de até 1,2%)ao ano, conforme tabela regressiva
abaixo, calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o Valor de
Mercado, caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de
mercado, observado o valor minimo mensal de R$11, pela prestagédo de servigos de gestéo
e escrituracao de cotas, sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado anualmente,
a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacéo 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 Taxa de
Fundo Administragao

Até R$ 500.000 1,20% ao ano
Sobre o valor que exceder R$ 500.000 até R$ 1.000.000 1,10% ao ano
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000 1,00% ao ano
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
(anteriormente denominado Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 12.516.185/0001-70
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:
13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administradora as Demonstragdes Contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

A remuneragao prevista acima deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias por
ano) sobre o valor do patriménio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencidos,
até o 5° (quinto) dia util do més subsequente.

N&o serao cobradas do Fundo ou dos cotistas, taxas de ingresso e/ou saida. Nao obstante, a
cada nova emissao de cotas, o Fundo podera cobrar taxa de distribuigdo no mercado primario
para arcar com as despesas da oferta da nova emissdo de cotas, a ser paga pelos
subscritores das novas cotas ou pelo patriménio do Fundo, conforme for deliberado em
assembleia de cotistas.

O valor de despesas de taxa de administracao e gestao reconhecido no exercicio de 2025 foi
de R$ 4.010 (2024 - R$ 5.549), sendo o montante de R$ 443 a pagar (2024 — R$ 395).

Taxa de performance

Adicionalmente, a gestora fara jus a uma remuneracao adicional a titulo de taxa de
performance, em virtude do desempenho do Fundo, correspondente a 20% da diferencga
positiva entre (i) o somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo corrigidos
pelo Benchmark; e (ii) a rentabilidade do capital do Fundo atualizado pelo Benchmark, a ser
calculada de acordo com a seguinte formula:

Taxa de Performance = 20% * (Rcorrigido — Metaacum)

Onde:

Benchmark = IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis por cento ao ano);
Metaacum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital total integralizado do Fundo desde
seu inicio até a data de apuragao da performance, deduzidas eventuais amortizagdes; e
Rcorrigido = somatdrio dos rendimentos distribuidos pelo Fundo desde o seu inicio, corrigidos
pelo Benchmark desde as respectivas datas de pagamento até a data de apuragéo da
performance.

A taxa de performance sera apurada no ultimo dia util de maio e novembro de cada ano, sendo
que o pagamento da Taxa de Performance sera realizado no 5° (quinto) Dia Util apds o
encerramento do respectivo periodo de apuragéo.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, nido foram reconhecidas
despesas com taxa de performance, tendo em vista que o desempenho do Fundo ndo superou
o0 benchmark estabelecido, condicdo necessaria para a apuragao e reconhecimento dessa
remuneracgao variavel.

Consequentemente, nao houve constituicho de provisdo ou pagamento de taxa de
performance nesses exercicios.

Rentabilidade acumulada e patriménio liquido médio dos exercicios

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo do exercicio findo em 31 de dezembro
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13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administradora as Demonstragdes Contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

de 2025, apurada considerando-se os resultados do exercicio sobre o patrimdnio liquido
meédio do exercicio, foi de 1,86% (2024 — 1,10% %).

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2025, apurado considerando-se o rendimento distribuido no exercicio sobre o
patriménio liquido médio do exercicio, foi de 6,23% (2024 — 6,18%).

O patrimodnio liquido médio do Fundo do exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foi de
R$ 843.899 (2024 — R$ 890.951).

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
Encargos debitados ao Fundo

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o percentual foi calculado sobre o
patriménio liqguido médio mensal no exercicio no valor de R$ 843.899 (2024 - R$ 890.951).

31/12/2025 31/12/2024

Valores Percentual Valores Percentual
Despesa de consultoria (4.745) 0,56% (5.080) 0,57%
Despesas de auditoria e custodia (576) 0,07% (639) 0,07%
Taxa de administragao e gestao (4.010) 0,48% (5.549) 0,62%
Taxa de fiscalizagdo da CVM (51) 0,01% (51) 0,01%
Outras despesas operacionais (1.043) 0,12% (1.744) 0,20%
Despesas de tributos municipais e federais (367) 0,04% (148) 0,02%
Despesas de condominio (386) 0,05% (860) 0,10%

(11.178) 1,33% (14.071) 1,59%

(*) os valores de outras despesas estdo compostos principalmente por R$936 de escrituragéo e cotas,
R$ 17 de Taxa B3 e R$6 anbima e R$83 de diversos.

Percentual calculado entre o valor das respectivas despesas em relagéo ao patriménio liquido
meédio do Fundo.

Tributagao

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 Operagdao Financeira (IOF), salvo os
oriundos de aplicagdes financeiras de renda fixa e renda variavel, inclusive o ganho de capital
auferido na negociacao de cotas de fundos de investimento imobiliario que estao sujeitos a
IR.

Aplica-se a carteira do Fundo a isengao de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos nos investimentos em imodveis, em cotas de fundos de investimento imobiliario,
letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.
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Notas explicativas da Administradora as Demonstragdes Contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicagdes financeiras do Fundo é passivel de
compensacao, 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 imobiliario estao
sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, exceto nas seguintes
hipoteses:

Isencao 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 balcao organizado e possua, no minimo, 100 (2023: 100) cotistas, sédo isentos de imposto
de renda na fonte.

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

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 tributagdo de
aplicagdes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicagbes em fundos de
investimentos ficardo sujeitos a retengéo 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 amortizagdo ou do resgate de cotas, caso
ocorra antes.

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

Para os Fundos de Investimento Imobiliario, a mudanga mais significativa € o aumento de 50
(cinquenta) para 100 (cem) cotistas minimos necessarios para preservar a isencao da
cobrancga de IRRF.

A Administragao do Fundo, com base nos critérios da Instrugdo CVM n° 516 da Comissao de
Valores Mobiliarios, avaliou suas caracteristicas operacionais e classificou o Fundo como
“Entidade de Investimento”, considerando que sua estratégia consiste na aquisi¢do de ativos
imobiliarios com o objetivo de geracéo de renda e valorizagéo de capital.

Demandas judiciais
Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer destes

contra a administradoras do Fundo ou contra o Fundo e/ou a administradora.
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Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada
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Notas explicativas da Administradora as Demonstragdes Contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Transagoes entre partes relacionadas

Taxa de administracao
No exercicio, foram incorridas despesas referentes a taxa de administragao, tesouraria,
custddia e controladoria, conforme mencionado na Nota Explicativa n® 12.

Aluguel de imoéveis

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024, a Gestora e empresas do
grupo da Gestora, sao as locatarias de, aproximadamente, 51% (2024: 51%) da area bruta
locavel do Edificio BM 336. Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 o Fundo
apropriou R$ 9.429 (2024 — R$ 15.766) a titulo de receita com aluguel com a Gestora e
empresas do Grupo da Gestora. Em 31 de dezembro de 2025 e 2024 n&o ha saldos de aluguel
a pagar, pela Gestora e empresas do grupo da Gestora, em situacao de inadimpléncia.

Divulgacéao de informacdes

As informacgdes obrigatdrias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora,
assim como na B3.

Prestadores de servigos

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

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

A administradora, n&o contratou servigos dos auditores independentes relacionados ao
Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que
principalmente determinam que o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer
funcdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.

Alteracoes estatutarias

Em 30 de dezembro de 2025, por meio da Fato Relevante, o Fundo encontra-se, na presente
data, em processo de formalizacdo de negociagdo com o locatario Vitacon Participagdes S.A.,
referente a desocupacgao do imoével Haddock Lobo 347, por ele atualmente ocupado, conforme
previamente informado ao mercado no relatério gerencial de novembro.

Em 02 de junho de 2025, por meio da assembleia geral ordinaria, foram aprovadas as

demonstragdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2024.
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(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Em 13 de junho de 2025, por meio do instrumento particular de deliberagao conjunta de
alteragao do regulamento, houve deliberagao e aprovacao das seguintes matérias:

(a) adaptar o regulamento do Fundo ao que dispde a parte geral e o anexo normativo Ill, da
Resolugdo CVM 175, passando a ser um fundo de investimento imobiliario com classe
unica de cotas, regido pelo novo regulamento e seu anexo |; e

(b) A aprovacgéao a instituicdo da responsabilidade limitada dos cotistas da classe unica do
Fundo, conforme previsto na Resolugdo CVM 175, de modo a alterar a denominacao do
Fundo para "Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade
Limitada".

Em 02 de junho de 2025, por meio da Consulta formal, foi aprovado as Demonstra¢des
Financeiras do Fundo, referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2024,
acompanhada do relatério do auditor independente

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 48 e o art. 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacao das mensuragdes do valor justo, baseado no CPC 46, pelo
nivel da seguinte hierarquia de mensuracgao 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 balan¢o. Um mercado € visto como ativo
se 0s precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de precificagdo ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transagdes 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.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagodes 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 e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no art. 7° da Instrugdo CVM n° 516/11. As movimentacbes de
compra e venda com ativos incluidos no Nivel 3 estdo descritas na Nota Explica n° 7.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2025 e 2024:
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31/12/2025
Ativos Nivel 1  Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 19.547 - 19.547
Propriedades para investimento - - 1.162.000 1.162.000
Total do ativo - 19.547 1.162.000 1.181.547
31/12/2024
Ativos Nivel 1  Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 17.359 - 17.359
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario 1.940 - - 1.940
Propriedades para investimento - - 1.222.000 1.222.000
Total do ativo 1.940 17.359 1.222.000 1.241.299

Evento subsequente

Em 6 de margo de 2026 o Fundo concluiu as negociagdes envolvendo os valores devidos pela
Vitacon e formalizou, em definitivo, o término da locagao e a respectiva devolugao da area
ocupada no ativo Haddock Lobo.

Roger Vicente Lima Luiz Carlos Nimi
Contador CRC- 1SP342522 Diretor Responsavel
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