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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobilidrio
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de

Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do Vinci Credit Securities Fundo de Investimento
Imobiliario ("Fundo"), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as
respectivas demonstragoes do resultado, das mutac¢oes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contabeis materiais e outras informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de 2024,
o desempenho de suas operacdes 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 imobiliério.

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 demonstragdes financeiras". Somos independentes
em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas 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 Assuntos
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracgoes financeiras e, portanto,
nao expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

Porque
éum PAA

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Rua do Russel, 804, 72, Ed. Manchete,
Rio de Janeiro, RJ, Brasil, 22210-907
T: 4004-8000, www.pwe.com.br
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Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobilidrio

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

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Mensuracao dos investimentos em
certificados de recebiveis imobiliarios
(Notas 3 e 6)

Conforme apresentado no balanco patrimonial de
31 de dezembro de 2024, os recursos do Fundo
estao aplicados, substancialmente, em
certificados de recebiveis imobiliirios com baixa
liquidez e sem mercado ativo.

A mensuracao do valor justo desses instrumentos
é uma 4rea que inclui subjetividade e depende de
técnicas de avaliagdo realizadas com base em
modelos internos que utilizam dados observaveis
de mercado e premissas da administracio.

A mensuracao do valor justo do investimento em
certificados de recebiveis imobiliarios foi
considerada uma area de foco em nossa auditoria
devido a sua subjetividade e relevancia no
contexto das demonstragoes financeiras.

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros, o entendimento dos
principais processos estabelecidos para
mensuracdo desses instrumentos financeiros,
bem como suas divulgagdes.

Analisamos a metodologia de valorizacao desses
instrumentos financeiros, que inclui risco de
crédito e outras premissas adotadas pela
administracdo, mediante a comparacao com
metodologias e, quando aplicavel, com premissas
observaveis no mercado.

Com base nessas analises, efetuamos o recalculo,
em base amostral, da precificacdo desses
certificados de recebiveis imobiliarios.

Consideramos que os critérios adotados pela
administragdo para a mensuracio desses
investimentos estdo consistentes com as
informacoes analisadas em nossa auditoria.

Responsabilidades da administracio e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administra¢ao do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstracées financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se

causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracgoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elabora¢io das demonstracoes
financeiras. A continuidade das operac¢6es 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 elaboracdo das demonstracées financeiras.
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Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobilidrio
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracées financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢oes relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econdOmicas 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 distorcao relevante nas demonstracgoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecc¢io 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, falsifica¢do, omissdo ou representacgoes 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 opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

- Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragao.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracio, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢Ges que possam levantar divida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar aten¢io em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatoério.
Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

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

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

Fornecemos também aos responsaveis 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.
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Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobilidrio
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Dos assuntos que foram objeto de comunicagido 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 relatério porque as consequéncias

adversas de tal comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacio para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 26 de marco de 2025
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Auditores Independentes Ltda.
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Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 41.081.374/0001-66

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

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e 2023

Em milhares de reais

Ativo Notas 31/12/2024 % PL 31/12/2023 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5 21.322 12,89% 6.997 4,06%
Disponibilidades 1 0,00% 1 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 21.321 12,89% 6.996 4,06%

Aplicagbes Financeiras

De natureza imobiliaria 145.914 88,20% 166.977 97,01%
Certificados de recebiveis imobiliarios 6 136.608 82,58% 157.908 91,74%
Cotas de fundo de investimento imobiliario 7 4.023 2,43% 9.069 5,27%
Letras de crédito imobiliario 8 5.283 3,19% - 0,00%
Outros valores a receber 45 0,03% - 0,00%
Total do ativo 167.281 101,12% 173.974 101,07%
Passivo Notas 31/12/2024 % PL 31/12/2023 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 1 1.511 0,91% 1.511 0,88%
Taxa de administragéo e gestao 9e18 258 0,16% 108 0,06%
Taxa de performance 9e17 - 0,00% 191 0,11%
Audititoria e custddia 34 0,02% 34 0,02%
Provisdes e contas a pagar 43 0,03% - -
1.846 1,12% 1.844 1,07%
Total do passivo 1.846 1,12% 1.844 1,07%
Patrimoénio liquido
Cotas integralizadas 174.341 105,38% 174.341 101,28%
Gastos com colocagéo de cotas (3.722) (2,25%) (3.722) (2,16%)
Distribuicdo de rendimentos aos cotistas 1 (59.363) (35,88%) (39.457) (22,92%)
Reserva de lucros 54.179 32,75% 40.968 23,80%
Total do patriménio liquido 12 165.435 100,00% 172.130 100,00%
Total do passivo e patrimoénio liquido 167.281 101,12% 173.974 101,07%

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 41.081.374/0001-66

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

Demonstragao do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

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

Notas 31/12/2024 31/12/2023
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 6 20.911 21.795
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 92 912
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (7.821) 2.396
Resultado em transagdes de operagbes compromissadas (CRI) - (213)
Rendimento de cotas de fundos imobiliarios (FII) 7 1.763 941
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII) 7 (770) 146
Rendimento de letras de créditos imobiliarios (LCI) 8 281 -
Resultado com ativos financeiros de natureza imobiliaria 14.456 25.977
Resultado liquido de atividades imobiliarias 14.456 25.977
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 1.281 1.000
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 14 (288) (229)
Resultado com Outros ativos financeiros 993 771
Receitas (despesas) operacionais
Despesas de auditoria e custddia 14 (98) (87)
Taxa de administragado e gestédo 9,14e18 (1.565) (1.454)
Taxa de fiscalizagdo da CVM 14 (30) (30)
Taxa de performance 10,14 e 18 (353) (191)
Outras receitas (despesas) operacionais 14 (192) (63)
(2.238) (1.825)
Lucro liquido do exercicio 13.211 24.923
Quantidade de cotas em circulagao 17.773.297 17.773.297
Lucro por cota - R$ 0,74 1,40
Valor patrimonial da cota - R$ 9,31 9,68

As notas explicativas da Administragéo s&o parte integrante das demonstragées financeiras.
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Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 41.081.374/0001-66

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

Demonstracao das mutagoes do patriménio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

Em milhares de reais

Cotas de Distribuicao de
investimentos (-) Custos com rendimento aos Lucros
Notas integralizadas emissao de cotas acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2022 174.341 (3.722) (18.751) 16.045 167.913
Resultado do exercicio - - - 24.923 24.923
Distribuigao de rendimentos 1 - - (20.706) - (20.706)
Em 31 de dezembro de 2023 174.341 (3.722) (39.457) 40.968 172.130
Resultado do exercicio - - - 13.211 13.211
Distribuicdo de rendimentos 1 - - (19.906) - (19.906)
Em 31 de dezembro de 2024 174.341 (3.722) (59.363) 54.179 165.435

As notas explicativas da Administragédo s&o parte integrante das demonstracgdes financeiras.
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Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 41.081.374/0001-66

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

Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

Em milhares de reais

31/12/2024 31/12/2023
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de renda fixa 1.281 1.000
Pagamento de taxa de performance (544) (1.472)
Pagamento de despesas de auditoria e custddia (98) (94)
Pagamento de taxa de administracédo e gestao (1.415) (1.487)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM (30) (30)
Compensagéao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (288) (229)
Pagamentos (recebimentos) diversos (201) 17)
Fluxo de caixa liquido proveniente (utilizado) nas atividades operacionais (1.295) (2.329)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicagao e venda de cotas de fundos imobiliarios (FII) 4.276 -
Aplicagao e venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (26.575) (17.627)
Aplicacado e venda de letras de créditos imobiliarios (LCI) (5.002) -
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII) 1.763 941
Recebimento de amortizagdes e rendimentos de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 61.064 34.383
Fluxo de caixa utilizado nas atividades de investimento 35.526 17.697
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos pagos (19.906) (21.417)
Caixa liquido proveniente (utilizado) das atividades de financiamento (19.906) (21.417)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 14.325 (6.049)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 6.997 13.046
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 21.322 6.997

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliério
CNPJ: 41.081.374/0001-66
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), foi constituido em 19 de fevereiro
de 2021, tendo iniciado suas atividades em 12 de maio de 2021. E um fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, nos termos da
Instrucdo CVM n.° 571 de 25 de novembro de 2015 que alterou a Instrucdo CVM n.° 472 de 31 de
outubro de 2008.

O objetivo do Fundo é a obtencéo de renda, mediante a aplicagédo de recursos correspondentes, a, no
minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do seu patriménio liquido em: (i) certificados de recebiveis
imobiliarios (“CRI”); (ii). letras de crédito imobiliario (“LCI”); (iii) letras imobiliarias garantidas (“LIG”); (iv)
letras hipotecérias (“LH”); (v) debéntures, desde que se trate de emissores devidamente autorizados
nos termos da Instrucdo CVM n° 472/08, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario; (vi) cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (“FIDC”),
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; (vii) cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”); (viii). outros ativos
financeiros, titulos e valores mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrugcdo CVM n° 472/08.

A gestao da carteira do Fundo é realizada pela Vinci Gestora de Recursos Ltda. (“Gestora”), a Vinci
Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Cogestora”) prestara os servigos de gestdo em conjunto
com o Gestor, e a administragdo compete a BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A. (“Administradora”).

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

2. Base para elaboracéo e apresentacdo das demonstracdes financeiras

As demonstracfes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario (“FII”) (CVM 516), e demais orientacfes e
normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

A elaboracgdo das demonstragdes financeiras exige que a Administradora efetua estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes
de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

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

As demonstracoes financeiras de 31 de dezembro de 2024 foram aprovadas pela administradora
do Fundo em 26 de margo de 2025.

3. Principais praticas contabeis
Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime de contabil de competéncia.
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Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliério
CNPJ: 41.081.374/0001-66
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Classificagao ativos e passivos correntes e néo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
circulante/ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realizi-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para
negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apés o periodo de divulgacao ou (iv) caixa
e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como ndo circulantes. Um
passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apods o periodo de divulgacao ou (ii) ndo héa direito incondicional para diferir a
liquidac&o do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de divulgacédo. Todos os demais
passivos séo classificados como néo circulantes.

Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo apresentados por aplicacdes financeiras com liquidez imediata,
gue correspondem a aplicacdo em fundos de investimentos em renda fixa com liquidez inferior & 90
dias.

Instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacéo.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

Ill.  Mensuracgéo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:
Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do resultado): Os ativos

financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducgdo de custos estimados de transacdo que
seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacéo.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condicdes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou "preco de
mercado®).
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Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliacdo realizadas com base em modelos internos que
utilizam dados observaveis de mercado e premissas da administracdo para valorizacdo desses
instrumentos financeiros, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser
mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geracao de resultado no
curto prazo decorrente de sua negociacdo. Estdo representados pelas cotas de fundo de
investimento imobiliario, fundos de renda fixa, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de
crédito imobiliario.

Investimento mantido até o0 vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o
propésito de serem mantidos até o vencimento, para 0os quais o Fundo e os cotistas tenham a
intencdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos s&o
mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperagdo, com receita reconhecida em
base de rendimento efetivo. Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 o Fundo n&o apresenta
investimentos nesta categoria.

Recebiveis: Essa categoria inclui pagamento de juros dos certificados de recebiveis imobiliarios,
reduzidos por eventual reducao no valor recuperavel.

IV. Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros s&o mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.

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

V. Reconhecimento de varia¢gdes do valor justo

Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociacao, sdo
reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Aplicagdes financeiras de natureza imobiliaria

Cotas de fundos de investimento imobiliario

Fundos listados

S&o registradas inicialmente ao custo de aquisigdo, tendo o seu valor ajustado diariamente pela
variacdo no valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia util, divulgadas na Bolsa, Brasil e
Balcao (“B3”).
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Fundos néo listados

S&o registradas inicialmente ao custo de aquisi¢édo, sendo seu valor ajustado diariamente pela cota
disponibilizada pelas administradoras dos fundos. A administracdo do Fundo avalia continuamente
se existe indicativos de que o valor justo das cotas seja diferente daqueles disponibilizados.

Certificados de recebiveis imobiliarios - CRI

A metodologia utilizada para a marcacdo a mercado dos certificados de recebiveis imobiliarios
existentes na carteira na data base esta baseada no Manual de Marcacdo a Mercado da
Administradora e considera as taxas praticadas pelos Market Makers desse tipo de valor mobiliario.
A taxa de mercado seré formada pela curva de juros pré-fixadas como taxa livre de risco construida
a partir das taxas negociadas no mercado futuro de DI da B3 adicionado de um spread de crédito
determinado pelo comité de riscos financeiros. Caso a Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiros (“ANBIMA”) publique diariamente a taxa indicativa, o comité de riscos
financeiros podera deliberar sobre a utilizacdo da taxa indicativa.

Estimativas e julgamentos contébeis criticos

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

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que néo
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, é mensurada
mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢cbes de mercado, como a taxa de juros, e, também, nas
informacdes disponiveis, na data das demonstracfes financeiras. As politicas contbeis
descritas no tépico de instrumento financeiro apresentam, informacdes detalhadas sobre
"definicdo e classificagdo dos instrumentos financeiros" e "mensura¢do dos ativos e passivos
financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo".

Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, é apurado considerando-se o lucro
liquido do exercicio, dividido pelo média ponderada das cotas do Fundo integralizadas ao final de
cada exercicio.

Provis@es e ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstra¢des financeiras faz a segregacao entre:

ProvisBes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou

desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa,
mas cujo valor e/ou época sejam incertos.
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Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futuros
gue ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balanco quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da administracéo, for considerado provavel o risco
de perda de uma acdo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a
liquidacdo das obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela administracdo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto
agueles classificados como perda remota néo requerem divulgacao.

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

Proviséo para crédito de liquidacdo duvidosa

A provisdo para perdas por reducdo do valor recuperavel é mensurada pela diferenca entre o valor
contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado, calculado apds a mudanca de
estimativa.

N&o é admitido o registro de provisdo no momento do reconhecimento inicial do ativo financeiro.
Para ativos com taxa fixa, a taxa de desconto a ser utilizada é a taxa efetiva de juros calculada no
reconhecimento inicial. Para ativos com taxa flutuante, a taxa de desconto a ser utilizada é a taxa
corrente de juros do parametro de mercado utilizado.

A contrapartida de registro da perda é feita no resultado do exercicio.

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 o Fundo n&o possui provisao para reducdo ao valor recuperavel
sobre seus ativos financeiros.

Partes relacionadas

Para quaisquer transacdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacao das condicdes
em gue as mesmas transac¢des foram realizadas.

4. Riscos associados ao Fundo
FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE MACROECONOMICO
Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politicas governamentais e globalizagao

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentacdo em vigor, o Fundo desenvolve suas
operacdes exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a influéncia das
politicas governamentais. Na medida em que o governo se utiliza de instrumentos de politica
econdmica, tais como regulacéo da taxa de juros,interferéncia na cotacdo da moeda brasileira e sua
emissao, alteracdo da aliquota de tarifas publicas, nivel de rigidez no controle dos gastos publicos,
criacdo de novos tributos, entre outros, pode produzir efeitos diretos e/ou indiretos sobre os
mercados, especialmente o de capitais e o imobiliario.
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Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econdmica e a ajustes
nas regras dosinstrumentos utilizados no mercado imobiliario, praticada pelos Governos Federal,
Estaduais e Municipais, podendo gerar mudancas nas praticas de investimento do setor.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais € muito
intenso e a necessidade de capital externo, sobretudo para as nacbes em desenvolvimento, é
significativa, a credibilidade dos governos e a implementacdo de suas politicas tornam-se fatores
fundamentais para a sustentabilidade das economias.

Consequentemente, impactos negativos ha economia, tais como recessao, perda do poder
aquisitivo da moedae taxas de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores externos,
podem influenciar os resultadosdo Fundo.

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagées e condicbes dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que sao afetados principalmente pelas condi¢cdes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Variaveis exogenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e
mudancas legislativas, poderao resultar em perdas para os Cotistas.

Variaveis exégenas 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
gue modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, poderéo resultar em perdas aos Cotistas. Ndo sera devido pelo Fundo ou por
qualquer pessoa, incluindo o Administradora, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de
gualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de
tais eventos.

Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacao de cotas de Fll apresenta baixa liquidez
e nédo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado para negociacéo das Cotas que
permita aos Cotistas sua alienagdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os
Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundéria
de suas Cotas junto a CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data de determinacéo do
beneficiario da distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, da distribuicdoadicional de rendimentos ou
da amortizacdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso de
negociacao das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparacdo a outras
modalidades de investimento. Nestas condi¢des, o Administradora podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo
poderad enfrentar problemas de liquidez. Além disso, fundos de investimento imobiliarios séo
condominios fechados, o que pressupde que 0s seus cotistas somente poderao resgatar suas cotas
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ao seu final, no momento de sua liquidacdo, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado. Desse
modo, o Cotista somente podera negociar as suas Cotas no ambito dos mercados de bolsa ou
balcdo, nos quais as Cotas estejam admitidas a negociacao, o que pode resultar na dificuldade para
os Cotistas interessados em desfazer de suas posi¢cbes alienar as suas Cotas mesmo em
negociacgdes ocorridas no mercado secundario. Assim sendo, espera-se que o Cotista que adquirir
as Cotas do Fundo esteja consciente de que o investimento no Fundo possui caracteristicas
especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, em investimento de longo prazo.
Pode haver, inclusive, oscilacdo valor da Cota nocurto prazo, que pode acarretar perdas superiores
ao capital aplicado e a consequente obrigag&o do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir
0 prejuizo do Fundo, de forma que as eventuais perdas patrimoniais do Fundo, ndo estao limitadas
ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo.

Riscos de Mercado

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dosriscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagcdes do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera
remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de
atuacdo e, mesmo que o Administradora e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, nao ha garantia decompleta eliminagéo da possibilidade de perdas para
o Fundo e para os Caotistas.

O mercado de capitais no Brasil € influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econbmicas
e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o pre¢o de ativos e
valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s
guais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros
paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente,
na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em
um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ouindiretamente, afetaram
de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil,
tais como: flutuacBes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos
(inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducao de gastos, desaceleracédo 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 patrimbnio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas.
Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou
situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira
que modifiguem 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
mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pre¢os dos ativos integrantes da
carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortizacao de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidacao do Fundo, o
gue poderé ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes.
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Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos, os Ativos-Alvo e os Ativos Financeiros do Fundo
devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e
contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se
obteria nessa negociacao. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissao Fundo podera sofrer
oscilacdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de
mercado das Cotas de emissao do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.
Ainda, devido a possibilidade de concentragédo da carteira em Ativos, de acordo com a Politica de
Investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez dos Ativos, uma vez
gue a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente, pode
afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos Ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, 0
Administradora pode ser obrigado a liquidar os Ativosdo Fundo a precos depreciados, podendo, com
isso, influenciar negativamente o valor das Cotas.

Demais riscos macroecondmicos
O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:

. demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;
° competitividade do setor imobiliario;

. regulamentacao do setor imobiliario; e

. tributacao relacionada ao setor imobiliario.

FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Riscos Atrelados aos Fundos Investidos

O Gestor, 0 Cogestor e o Administradora desenvolvem seus melhores esforgos na selegéo, controle
e acompanhamento dos fundos investidos. Todavia, a despeito desses esforcos, pode ndo ser
possivel para o Administradora identificar falhas na administragdo ou na gestdo dos fundos
investidos, hip6teses em que o Fundopode vir a sofrer prejuizos em decorréncia do investimento em
tais fundos investidos. O Administradora e/ou Gestor e/ou o Cogestor ndo responderdo pelas
eventuais consequéncias.

Riscos de Concentracdo da Carteira

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deveréo ser observados os limites
de aplicacdopor emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais
sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento la
estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundoterd intima relacdo com a concentragdo da carteira,
sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial.

Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor
do ativo emquestdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.
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Riscos do Prazo

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo séo aplicac@es, preponderantemente, de médio e longo
prazo, que possuem baixa, ou nenhuma, liquidez no mercado secundério e o célculo de seu valor
de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacao a mercado. Neste mesmo
sentido, os Ativos-Alvo e/ou Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo
tém seu valor calculado por meio da marcagéo amercado.

Desta forma, a realizagdo da marcagéo a mercado dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo,
visando ao célculo do Patrimébnio Liquido deste, pode causar oscilacdes negativas no valor das
Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido do Fundo pela quantidade
de Cotas emitidas até entéo.

Assim, mesmo nas hipoteses de o0s Ativos-Alvo e/ou Ativos Financeiro ndo sofrerem nenhum evento
de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de durac¢éo do Fundo, as Cotas do Fundo
poderéo sofrer oscilacdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociagéo
das cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizag&o Imobilidria e s Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base em registro provisoério
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 integralizacdo dos CRI, ela podera néo ter disponibilidade imediata de
recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separagédo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagéo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sao 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 espolio ou sua massa falida, inclusive os
gue tenham sido objeto de separacéo ou afetagao”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdao concorrer com
os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em
caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora nédo honre suas obrigagdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas,
os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos
respectivos patrimoénios separados poderao vir a ser acessados para a liquidacéo de tais passivos,
afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI e,
consequentemente, o respectivo Ativo Imobiliario integrante do patrimonio do fundo.
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Riscos de Crédito

Os bens integrantes do patriménio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos devedores e
coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos-Alvo e dos Ativos Financeiros que integram a carteira
do Fundo, ou pelas contrapartes das operacdes do Fundo, assim como ao atraso ou ndo
recebimento dos juros e do principal dessesativos e modalidades operacionais e a insuficiéncia das
garantias outorgadas em favor de tais Ativos-Alvo e/ou Ativos Financeiros.

Caso ocorram esses eventos, o Fundo poderd: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) sofrer redugéo
de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o limite do valor das operacdes contratadas e ndo
liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagao de ativos, o que pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o pre¢o de negociagdo de suas Cotas.

O Administradora ndo € responséavel pela solvéncia dos devedores e coobrigados, diretos ou
indiretos, dos Ativos-Alvo e dos Ativos Financeiro que integram a carteira do Fundo, bem como por
eventuais variagfes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.

Riscos a que estdo Sujeitos os Fundos de Investimento Imobiliario Investidos pelo Fundo
Considerando que o Fundo investira, preponderantemente, seus recursos em cotas de fundos de
investimento imobiliario, o Fundo esta, indiretamente, sujeito aos riscos em que incorrem os fundos
de investimento imobiliario investidos, incluindo, mas ndo se limitando, aos riscos elencados a
seqguir.

Risco relacionado a extensa requlamentacdo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas néo se limitando, existe a possibilidade
de as leis de zoneamento urbano serem alteradas ap6s a aquisicdo de um imovel pelo fundo
investido, o que poderéa acarretar empecilhose/ou alteracdes nos iméveis, cujos custos deverao ser
arcados pelo fundo investido. Nessa hipétese, os resultados do fundo investido poderdo ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade de seus cotistas, neles incluidos o
Fundo.

Risco de desvalorizacao dos Ativos integrantes do patriménio dos Flls investidos

Tendo em vista que os recursos do Fundo serdo aplicados primordialmente em cotas de fundos de
investimentoimobiliario que investem em bens imoveis, um fator que deve ser preponderantemente
levado em consideracdocom relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, das regides onde estdo localizados os iméveis adquiridos para integrar
patriménio dos fundos de investimento imobiliario investidos pelo Fundo. A analise do potencial
econdmico da regido deve se circunscrever nao somente ao potencial econémico corrente, como
também deve levar em conta a evolucao deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor
do imovel investido por tais Flls investidos, sendo que, a eventual desvalorizacdo dos iméveis
integrantes das carteiras dos FlIs investidos podera afetar negativamente o valor das Cotas do
Fundo ou a sua rentabilidade.
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Risco sistémico e do setor imobilirio

Tendo em vista que os recursos do Fundo serdo aplicados primordialmente em cotas de fundos de
investimento imobiliario que investem em bens imoveis, o preco dos imoveis e dos Ativos
relacionados a estes iméveis sdo afetados por condigdes econémicas nacionais e internacionais e
por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgaos
reguladores dos mercados, moratdrias e alteracdes da politica monetaria, o que pode causar perdas
ao Fundo. Esses fatores podem implicar desaquecimento de determinados setores da economia. A
reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
Iméveis, dos aluguéis e dos valores recebidos em decorréncia de arrendamentos, afetando os ativos
adquiridos pelos fundos de investimento imobiliario investidos, o que podera prejudicar o seu
rendimento. Adicionalmente, a negociacdo e os valores dos ativos dos FllIs investidos podem ser
afetados pelas referidas condicdes e fatores, podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas.
N&ao sera devida pelo Fundo, pelo Administradora, pelo Gestor, pelo Cogestor, pelo Escriturador ou
pelo Custodiante qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condi¢des e fatores.

Risco Relativo as Informacdes Disponiveis Sobre os Fundos de Investimento Imobilirio Investidos

O Fundo investira em cotas de Flls com base nas informac@es fornecidas no ambito das ofertas de
tais Flls, incluindo, se for o caso, as informagdes com relacdo as licencas operacionais e de
funcionamento dos ativos imobiliarios subjacentes aos fundos de investimento imobiliario investidos.
O Gestor, o Cogestor e 0 Administradora ndo realizardo nenhuma investigacao ou diligéncia legal
independente quanto aos ativos imobiliarios subjacentes aos potenciais Flls investidos, incluindo a
verificacdo independente da regularidade e vigéncia de licengas operacionais e de funcionamento
de tais ativos imobiliarios subjacentes. Eventuais irregularidades em tais licencas operacionais e de
funcionamento n&o divulgadas aos investidores dos fundos de investimento imobiliario poderdo
gerar perdas na rentabilidade dos respectivos fundos investimentos, o que pode vir a afetar os
resultados do Fundo.

Risco operacional

Os FllIs investidos poderao ter por objetivo a aquisicdo de imdveis, para posterior locacdo ou
arrendamento, sendo que a administracdo de tais imoveis podera ser realizada pelo Administradora
dos FllIs investidos ou por empresas especializadas por ele contratos, ndo sendo possivel garantir
gue as politicas de administracdo adotadas por tais pessoas nao irdo prejudicar as condi¢cdes de
tais iméveis ou os resultados a serem distribuidospelo Fll investido aos seus cotistas.

Risco de Desastres Naturais e Sinistro e de Inexisténcia de Sequro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira dos FllIs investidos,
afetando negativamente o patriménio do respectivo Fll investido, a rentabilidade e o valor de
negociacdo de suas cotas e, consequentemente, dos resultados a serem distribuidos pelo FlI
investido aos seus cotistas. Em caso deocorréncia de sinistro envolvendo imoveis integrante do
patriménio dos Flls investidos, sem que seguro tenha sido contratado e/ou renovado, este estara
sujeito a prejuizos decorrentes de tais sinistros, ainda, Nao se pode garantir que o valor dos seguros
contratados para os imoveis sera suficiente para protegé-los de perdas. H4, inclusive, determinados
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tipos de perdas que usualmente ndo estarao cobertas pelas apdlices, tais como atos deterrorismo,
guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, o Fll investido podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do referido fundo. Ainda, o FlI
investido poderéa ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condi¢éo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos seus cotistas. Adicionalmente, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependeréo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, sendo que as indeniza¢cfes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as
condi¢cdes gerais das apolices.

Risco das Contingéncias Ambientais

Eventuais contingéncias ambientais anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imoveis podem
implicar em responsabilidades pecuniérias (e.g. indeniza¢cdes e multas por prejuizos causados ao
meio ambiente) para os fundos de investimento imobiliario investidos, circunstancias estas que
afetam a sua rentabilidade.

Os iméveis que serdo ou poderdo ser adquiridos no futuro pelos fundos investidos estéo sujeitos a
riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacao e demais questfes ligadas a meio ambiente, tais
como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo e atividades
correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes,
geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia
Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos solidos; (i) passivos
ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do
fundo investidoe dos imdveis que que vierem a compor o seu portfélio; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ousupervenientes a aquisicdo dos imoéveis que pode acarretar a perda de
valor dos imoOveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentagéo ou de tendéncias de negécios, incluindo a submisséo a
restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias.

Na hipétese de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e
autorizacdes, empresas e, eventualmente, o fundo investido ou os locatarios podem sofrer sancdes
administrativas, tais como multas, indenizacbes, interdicAo e/ou embargo total ou parcial de
atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autorizagbes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sancfes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patriménio do fundo investido e a rentabilidade de suas cotas. A operagdo de
atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental € considerada infragéo
administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacdo de reparacédo de eventuais danos ambientais.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretacfes mais restritivas das leis e regulamentos existentes,
gue podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na
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adequacédo ambiental, inclusive obteng&o de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos
gue ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovacdo das licencas e autorizacdes
necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer
comaque os locatéarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoéveis. Ainda, em funcéo
de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteracdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao fundo investido. A ocorréncia dos
eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do fundo investido e a rentabilidade de suas
cotas.

Risco inerente a Propriedade de Imdveis

Os imoveis que compdem o patrimonio dos Flls investidos podem apresentar riscos inerentes ao
desempenho de suas atividades, podendo tais fundos de investimento imobiliario investidos incorrer
no pagamento de eventuais indenizacdes ou reclamacdes que venham ser a eles imputadas, na
qualidade de proprietarios dos referidos iméveis, o que poderd comprometer os rendimentos a
serem distribuidos aos seus cotistas.

Risco de Desapropriacdo e de Outras Restricdes de Utilizacdo dos Imdéveis pelo Poder Publico

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, parcial ou total, de iméveis que compdem a carteira de investimentos dos Flls investidos.
Ocorrendo a desapropria¢do,ndo ha como garantir de antemao que o preco que venha a ser pago
pelo Poder Publico seré justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara
os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imoével(is) seja(m)
desapropriado(s), este fato podera impactar negativamente a rentabilidade dos FllIs investidos e/ou
prejudicar de maneira relevante o uso normal destes iméveis e, consequentemente, o resultado dos
fundos investidos. Outras restricdes ao(s) imoével(is) também podem ser aplicadas pelo Poder
Publico, restringindo, assim, a utilizacédo a ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste
ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacdo de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros, o0 que implicara a perda da propriedade de tais iméveis pelo fundo investido,
hipétese que podera afetar negativamente o seu patrimonio, a rentabilidade de suas cotas.

Ainda, outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imoével ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempg¢éo e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural,
dentre outros, o que implicaraa perda da propriedade de tais iméveis pelo fundo investido, hipétese
gue podera afetar negativamente o patrimoénio do fundo investido e a rentabilidade de suas cotas.

Riscos Relativos as Receitas Projetadas e Despesas Mais Relevantes

As projecOes de receitas constantes das analises de viabilidade geralmente s&o feitas com base nos
contratos delocacéo celebrados pelo fundo investido e os locatarios. Ha, entretanto, a possibilidade
de tais receitas ndo se concretizarem no caso de inadimpléncia dos locatarios, de modo que o0 ndo
pagamento de um aluguel implica em ndo recebimento de parte da receita por parte do fundo
investido. Na hipotese de inadimplemento, o rendimento distribuido no periodo aos cotistas de tal
fundo investido, inclusive o Fundo, seria reduzido, podendo tais situagcdes comprometer o valor das
Cotas bem como a distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo.
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Tendo em vista que os imoéveis passiveis de compor a carteira de investimentos dos fundos
investidos poderao ja se encontrar alugados, os fundos investidos, ao adquirir referidos imdveis,
assumirdo a posicao de locador nosrespectivos contratos de locagéo. Devido ao fato de os contratos
de locacédo ja se encontrarem vigentes antes daaquisicdo do imovel pelos fundos investidos, os
fundos investidos poderéo ter dificuldades para negociar os seustermos e condi¢cdes, os quais
poderdo ser menos favoraveis aos fundos investidos, o que aumenta os riscos de o fundo e os
cotistas sofrerem perdas. Quanto aos locatarios que ja tém seus respectivos contratos de locacéo
firmados com prazo determinado, contendo clausula de vigéncia em caso de alienacao do imovel,
devidamente registrados junto as matriculas dos iméveis, a margem de negociacdo dos fundos
investidos serd inexistente, tendo em vista que a lei de locacdo prevé que em tais hipéteses o
contrato deverd ser integralmente respeitado pelos adquirentes dos imoveis, podendo impactar
negativamente a rentabilidade dos fundos investidos e/ou prejudicar de maneira relevante o uso
normal destes imoveis e, consequentemente, o resultado dos fundos investidos.

Risco de Revisao do Valor do Aluguel ou de Rescisdo de Contratos de Locacédo

Os Flls investidos, na qualidade de proprietarios de imoéveis, estdo sujeitos a eventual tentativa dos
locatérios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de
locacéo, dentre outros, com relacdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacéo a ser paga
no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii)
revisdo do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisao judicial que ndo reconheca a
legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato de locacdo em
funcdo das condicdes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera afetar
negativamente o patriménio do fundo investido e a rentabilidade de suas cotas.

Risco de Vacancia

Os Flls investidos, na qualidade de proprietarios de iméveis, estao sujeitos a sofrer oscilacdo em
caso de vacancia de qualquer de seus espagos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Riscos Relativos ao Registro de Aquisicao de Imoveis

No periodo compreendido entre a aquisicdo de eventual imével, e seu registro em nome do fundo,
existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de outras dividas de antigos proprietarios em
eventual execugdo proposta, o que dificultaria a transmissao da propriedade do imével ao fundo
investido, acarretando perdas ao fundo e aos cotistas, dentre eles o Fundo.

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, ndo se limitando a, fatores
como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatorios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior
oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveisusos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacéo ou
potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconbmicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m),como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem
em mudancas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracbes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e
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(v) restricbes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicacdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou a apreciacéo
histdrica.

Risco de reqularidade dos imoéveis

Os veiculos investidos pelo Fundo (e/ou o Fundo, excepcionalmente, nos casos previstos no
Regulamento) poderédo adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda nao estejam concluidos e
gue, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobiliarios somente poderao ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados
perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencao da regularizagdo dos
referidos empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto,
provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus
Cotistas.

Risco de desapropriacdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis direta (nos casos excepcionais previstos no
Regulamento) ou indiretamente integrantes da carteira do Fundo, poderéo ser desapropriados por
necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemao que o preco 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) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este
fato poderd afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao
financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder
Publico, restringindo, assim, a utilizacado a ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste
ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagdo de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros.

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do Fundo podem
ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a
seus negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de
obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos
aos empreendimentos imobilidrios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos
projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuigédo
nos resultados do Fundo.

Risco de desvalorizacao dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo € o potencial econdmico,
inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imoveis objeto de
investimentos Ativos-Alvo adquiridos pelo Fundo. A analise do potencial econémico da regiao deve
se circunscrever nao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta
a evolucao deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econdmica da regidao, com impacto direto sobre ovalor do imével investido
pelos Ativos-Alvo adquiridos pelo Fundo.
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Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracao do setor imobiliario estéo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, 0s quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoéveis. Portanto, os resultados do
Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de
gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de adversidade nas condicdes econdmicas nos locais onde estdo localizados os imdveis

Condicdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locag¢ado ou
venda de bensiméveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se esse
cenario prejudicar o fluxo deamortizacdo dos CRI ou demais papéis detidos pelo Fundo, os Ativos-
Alvo objeto da carteira do Fundo podem né&o gerar a receita esperada pelo Administradora e a
rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada. Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos-
Alvo objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variagbes em funcdo das condigbes econémicas ou
de mercado, de modo que uma alteracdo nessas condi¢cdes pode causar uma diminuicdo
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos-Alvo objeto
da carteira do Fundo poderéa impactar de forma negativa a situacao financeira do Fundo, bem como
a remuneragédo das Cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos imoéveis cuja
exploracdo esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a capacidade de
alienar, renovar as locacdes ou locar espacos para novos inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as que se
situam os imoveis poderd impactar a capacidade de alienar, locar ou de renovar a locacdo de
espacos dos imoOveis em condi¢cdes favoraveis, o que poderd impactar negativamente os
rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados,
impactando também a rentabilidade e o valor das suas Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s
imoéveis vinculados a investimentos feitos pelo Fundo, caso referida area ndo seja passivel de
regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6érgdos responsaveis. Dentre tais riscos,
destacam-se: (i) a aplicagcdo de multas pela administracdo publica; (i) a impossibilidade da
averbacgdo da construcao; (iii) a negativa de expedicéo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa
da contratacdo ou renovacéo de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo de shoppings, podendo ainda,
culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, 0
patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negocia¢céo das Cotas.

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios

Os Fundos de Investimento Imobiliario investidos poderdo adiantar quantias para projetos de

construcao, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucdo da obra do
empreendimento e sejam compativeis como seu cronograma fisico-financeiro, o que podera afetar
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diretamente o Fundo. Neste caso, em ocorrendo atrasona conclusdo ou a n&do concluséo das obras
de empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar
direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazoestimado para inicio do
recebimento dos valores de locacdo, parcelas do preco ou repasses de financiamento e
consequente rentabilidade de imdveis (nos casos excepcionais em que estes integrem a carteira do
Fundo, conforme previsto no Regulamento) e/ou de titulos em que o Fundo investiu, e
consequentemente a rentabilidade do Fundo.

Riscos relacionados a aquisi¢cdo dos Imoveis

No periodo compreendido entre o0 processo de negociacdo da aquisicao do Imével e seu registro
em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissao da propriedade
do imével ao Fundo. Adicionalmente, 0 Fundo realizou e podera realizar a aquisicdo de ativos
integrantes de seu patrimonio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o
pagamento da primeira e da ultima parcela do Imével, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos
e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de
recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a
possibilidade de aquisicdo de Imdveis com 6nus j& constituidos pelos antigos proprietérios, caso
eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execucao e 0s mesmaos nao possuam
outros benspara garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo
da propriedade dos Imoveis para o Fundo, bem como na obtencéo pelo Fundo dos rendimentos a
este Imével relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco relativo a rentabilidade do investimento

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, sendo de renda variavel, o que
pressupfe que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administracdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente do
investimento a ser realizado pelo Fundo com receita dos Ativos e dos Ativos Financeiros em que o
Fundo venha a investir, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencéo do Fundo,
na forma do Regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso detempo entre
a data de captacao de recursos pelo Fundo e a data de inicio dos investimentos nos Ativos, desta
forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos Financeiros, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade esperada do Fundo. Assim, existe a possibilidade do
Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas
obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas. Ainda, os Ativos que poderdo ser objeto de
investimento pelo Fundo poderdo ter aplicagcbes de médio e longo prazo, que possuem baixa
liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos do Fundo, podera ndo haver
compradores ou 0 preco de negociacdo podera causar perda de patriménio ao Fundo, bem como
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
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Risco de execucdo das garantias atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execuc¢do das garantias outorgadas a respectiva operacdo e 0s riscos inerentes a
eventual existéncia de bens imdveis ha composi¢ao da carteira do Fundo, podendo, nesta hipotese,
a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, poderd haver a necessidade de
contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na
qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode nao
ter valor suficiente para suportar as obrigacdesfinanceiras 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.

Risco relativo as cotas de Fll, aos CRI, as LCIl, as LIG e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sédo isentas do pagamento de IR sobre rendimentos
decorrentes de investimentos em cotas de Fll, CRI, LCI, LH e LIG. Alterac6es futuras na legislacéo
tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade das cotas dos Fll, dos CRI, das LCI, das
LH e das LIG para os seus detentores. Por forca da Lei n°® 12.024/09, os rendimentos advindos das
cotas de Fll, dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos Fll que atendam a determinados requisitos
sdo isentos do IR. Eventuais alterac@es na legislacéo tributéria, eliminando a isencéao acima referida,
bem como criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCl, as LIG e as LH, ou
ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI, as LIG e as LH, poderédo afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de desenquadramento passivo involuntério

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que a
ensejar o desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar ao Administradora,
sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacao de assembleia geral de Cotistas para decidir
sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragédo ou da gestao do Fundo, ou
de ambas; (ii) incorporacao a outro Fundo, ou (iii) liqguidacao do Fundo.

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor
das Cotas e arentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”
acima, nao ha como garantirque o preco de venda dos Ativos-Alvo e dos Ativos Financeiros do
Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem comonédo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo
reinvestir 0s recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela

auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, como proprietario dos Imoveis, esta sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias
com pintura, reforma, decoragcdo, conservacdo, instalacdo de equipamentos de seguranca e
indeniza¢bes trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e
aclOes de despejo, renovatorias, revisionais etc. O pagamento de tais despesas pode ensejar
reducao na rentabilidade e no pre¢o de negociagéo das Cotas.
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Risco operacional

O objetivo do Fundo consiste na obtencdo de renda, mediante a aplicacdo de recursos
correspondentes, a, no minimo, 2/3 (dois tergcos) do seu Patrimdnio Liquido em Ativos-Alvo e Ativos
Financeiros. Além de Ativos, os recursos do Fundo poderédo ser investidos em Ativos-Alvo e Ativos
Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor e do Cogestor na
selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento.

Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos-Alvo e dos Ativos Financeiros pelo Gestor
elou pelo Cogestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos tributarios

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n° 14.754 que dispde sobre a nova tributacédo
de aplicacdes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicagdes em fundos de
investimentos ficardo sujeitos a retencao na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou

b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizacdo ou do resgate de cotas, caso ocorra
antes.

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

Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) do seu patrimonio liquido nos fundos de investimentos imobiliarios
(“FII”), fundos de investimentos nas cadeias produtivas do agronegdcio (“FIAGRO”), fundos de
investimentos em participa¢des em infraestrutura (“FIPs-1E”), e os fundos de investimentos de que
trata a Lei n® 12.431, de 24 de junho de 2011, ficaram sujeitos ao tratamento tributario do artigo 24
desta Lei, sendo que os fundos, qualificados como entidades de investimentos, ndo estéo sujeitos
a tributacéo periodica.

Para os Fundos de Investimento Imobiliario, a mudanca mais significativa € o aumento de 50
(cinquenta) para 100 (cem) cotistas minimos necessarios para preservar a isen¢éo da cobranga de
IRRF.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As préticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragdo das
demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicdes previstas
na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n° 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por
Ac0es e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contébeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com
vistas a adequacéo da legislacao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de
janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolida¢do de todos os atos normativos contabeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos ultimos 4 (quatro) anos.
Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo
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CPC, que séo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se
dedicado a realizar revisfes dos pronunciamentos, orientacdes e interpretagdes técnicas, de modo
a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e
interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e
para a elaboragédo das demonstracdes financeira dos fundos de investimento imobiliario, a adog¢ao
de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes
financeiras do Fundo.

Risco de alteracéo da legislacéo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitac&o, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como
moratorias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢fes para distribuicdo de rendimentos e
para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cAmbio e de remessade recursos do
e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderédo
impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criacao de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo
previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administradora adote ou possa adotar, em caso
de alterac&o na legislacao tributéria vigente. A parte da legislac&o tributaria, asdemais leis e normas
aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas nao se limitando,
matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também
estdo sujeitas a alteracbes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem comoas condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco relacionado a extensa regulamentacado a que esta sujeito o setor imobiliério

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade de as leis de zoneamento
urbano serem alteradas apos a aquisicdo de um imével pelo Fundo, o que podera acarretar
empecilhos e/ou alteragBes nos imodveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa
hipétese, os resultados do Fundo poderdao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco juridico

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacbes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operacgdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacao financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo
e recursos para manutengao do arcabougo contratual estabelecido.
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Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, o Administradora
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacéo
da emisséo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os
Cotistas que nao aportarem recursos serédo diluidos.

5. Caixa e equivalentes de caixa
Em 31 de dezembro de 2024, o saldo da conta “Caixa e equivalentes de caixa” esta representado

por conta corrente na BRL Trust DTVM S.A., no montante de R$ 1 (2023: R$ 1), e aplicacdes
financeiras, conforme quadro abaixo:

31 de dezembro de 2024

Administradora Quantidade Valor de mercado % sobre PL
Itati Corp Federal Plus RF CP FICFI (a) Itati Unibanco 144.464 21.321 12,89%
TOTAL 144.464 21.321 12,89%
31 de dezembro de 2023

Administradora Valor de mercado % sobre PL
Itatl Corp Federal Plus RF CP FICFI (a) Itall Unibanco 52.383 6.996 4,06%
TOTAL 52.383 6.996 4,06%

(@) O Itau Corp Federal Plus RF CP FICFI Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento (CNPJ: 03.557.198/0001-05) busca aplicar os seus recursos em cotas de fundos de
investimento classificados como “Renda Fixa - Curto Prazo”, os quais investem em titulos publicos
federais ou privados prefixados ou indexados a taxa Selic ou a outra taxa de juros, ou titulos
indexados a indices de precos, com prazo maximo a decorrer de 375 (trezentos e setenta e cinco)
dias e prazo médio da carteira do Fundo inferior a 60 (sessenta) dias com aplicacdo minima de 80%
dos ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras, estejam atreladas direta ou
indiretamente a este parametro. O fundo possui liquidez imediata, sendo os resgates solicitados
convertidos pelo valor da cota do dia da solicitag&o e liquidados financeiramente no dia seguinte ao
da solicitagéo.

6. Aplicacdes de Natureza Imobiliaria - Certificados de recebiveis imobiliarios — CRIs

O Fundo possui em, 31 de dezembro de 2024, investimento em certificados de recebiveis
imobiliarios no montante de R$ 136.608 (2023: R$ 157.908), classificados como ativos para
negociacdo com amortizacdo mensal de juros, atualizacdo monetaria e principal, atualizados
mensalmente com taxas praticadas no mercado.
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As aplicagbes em certificados de recebiveis imobilidrios em 31 de dezembro de 2024 estdo
compostas como a seguir:

Emissor Ativo Laostr Garantias Séries eDn?it?s%?) veﬁi?agsto Taxa de juros Qtde ::ngr
True Sec  14L0193106 1) @.b©).e).(h) 45  19/12/2014 22/01/2026  CDI + 8,55% 50 3.307
Bari Sec 19G0834961 (1) ©).(h) 70 15/07/2019  15/03/2035  IPCA + 4,5% 320 2.794
Virgo Sec  19L0928585 @) ©), (e), (aa)  42/64 23/12/2019 15/12/2034  IPCA +5,06 6.768 4.848
Vert Sec 20B0849733 @) © 18/17  20/07/2020  15/02/2035  IPCA+522%  3.562 939
Vert Sec 20F0755566 @) © 233/1  22/10/2020 15/06/2040  IPCA+6,60%  6.655 2.551
True Sec  20K0816978 Q) @.b)w),bb) 317  12/11/2020 10/11/2032  IPCA+9,08%  3.561.840  3.069
HabitaSec ~ 20L0870667 o © E%(?J) (M) 107106 17/12/2020  17/08/2026  IPCA+12,00% 5993 4.682
Virgo Sec  21C0777936 (1) @).).() 42/238 25/03/2021  28/09/2033  IPCA+550%  5.000 1.155
True Sec  21E0407330 @) (b).(c) 355  07/05/2021 13/05/2031 IPCA+855%  11.062  10.328
Virgo Sec  21F0968388 @) ©), (e) 43/277 21/06/2021  16/06/2031  IPCA+6,50%  3.668 3.410
gg’c"i“da 21F1035590 1) ©), (@), (M), 3°/38 18/06/2021 18/07/2041  IPCA + 7,36% 9.651 3.910
g;"c"i”da 21F1035595 ) ©), (@), (M),  3°/39 18/06/2021 18/07/2041  IPCA + 26,50% 385 927
True Sec  21F1035597 @) (0),(c).(h) 362  21/06/2021 23/06/2032  IPCA+550%  2.371 2.055
True Sec  21G0864339 (1) (h), (), w)  1°/399 15/07/2021 15/08/2033  IPCA+6,50%  6.930 5.819
Virgo Sec  21H0001405  (3) (b), (d) 43/331 15/08/2021 16/08/2027  IPCA+7,36%  6.000 5.675
True Sec 2110566602 @) (a)'(bg;ff))' @) 10/454 14/09/2021 15/09/2025  IPCA+7,00%  3.000 2.087
Vert Sec 2110605705 @) (s) 1 14/09/2021  18/09/2029  IPCA+5,40% 2.680 2.553
Vert Sec 21K0046865 () ©). () 63°/2 05/11/2021  20/02/2042  IPCA+850%  2.500 1.233
True Sec  21K0732283 (?‘)1)'3 (a),(b).(g);(w) 441 10/11/2021 14/11/2033 IPCA+11,00%  3.000 3.553
Vert Sec 2110329277 @) ©), (m) 60°/1 09/12/2021 09/11/2026  CDI + 4,25% 2.000 1.120
HabitaSec ~ 21L0729728 @ ©), (@) 1°/306 10/12/2021  26/11/2027  CDI +4,50% 1.499 148
HabitaSec ~ 21L0729731 @) ©). (@) 1°/307 10/12/2021  26/11/2027  CDI + 4,50% 1.499 148
Virgo Sec  21L0823062 @) (b), (@) 402214 20/12/2021  24/09/2029 DI + 4,75% 4.991 3.887
Virgo Sec  22B0309134 @ (@), (b) 423314 21/02/2022  24/02/2027 DI + 3,15% 5.280 3.784
Virgo Sec  22B0381601 @) () 421436 16/02/2022  17/01/2029  IPCA+850% 2500 1.808
Ore Sec 22B0555782 (%%)e (b)'(c)'y(tr’]fl’)'(i)'(g) 47 15/02/2022  24/02/2025  IPCA +9,00% 2.000 2.136
Ore Sec 22B0555800 (g)e (b)'(c)"((?:]’))'(i)'(g) 48 15/02/2022  22/02/2028  IPCA +9,00% 2.178 2.537
Virgo Sec  22B0914263 @) (@), (c), (m)  42/463 25/02/2022 26/01/2037  IPCA+750%  6.685 4.027
Bari Sec 22C0750182 (1) (), (©), (9) 12/99  18/03/2022  06/04/2032  CDI + 4,00% 3.000 2.734
Virgo Sec  22D0382755 (1) © 42/481 13/04/2022  15/12/2031 DI + 6,00% 5.000 4.859
True Sec  22E0640809 @ (©),(0),(cce) 1 26/05/2022  20/12/2041  IPCA+9,75%  3.900 1.853
RB Capital  22E1056953 @) ©), (m), (h) 2a/1  13/05/2022 15/05/2032  IPCA +8,66%  13.878  12.741
True Sec  22E1313201 @) (b),(m) 102/2  15/06/2022  16/06/2028  CDI + 3,00% 2.000 970
Virgo Sec  22F0236430 @) (©).(e), (m) 233/1  06/06/2022 25/05/2026  CDI +4,50% 5.000 930
Vert Sec 22F0930128 @) (b), (¢) 672/1 17/06/2022  22/03/2034  CDI +4,00% 10.000 8.286
Virgo Sec  22HO091706 (1) (h), (m), (g) 308/1 03/08/2022 25/08/2025  IPCA+890%  3.250 2.547
Virgo Sec 2210246580 @) (a),(g), ()  478/1 09/09/2022  24/09/2029  IPCA +5,25% 1.000 792
True Sec 2211423539 @ (). () 080/1  20/09/2022  15/09/2027  CDI + 3,00% 4.139 2.424
Provincia 5300248214 1) © 302/1 11/01/2023  15/04/2030  IPCA + 8,00% 1.013 488

Sec



Docusign Envelope ID: O0FE4B869-86CC-45D7-92FC-75E4F41E08E3
Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliério
CNPJ: 41.081.374/0001-66
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Emissor Ativo Lastr Garantias Séries Da_ta d~e Da_ta de Taxa de juros Qtde Valor

o emissao vencimento atual

True Sec  23H1023846 o) (b), ©) 179%1  13/09/2023  14/08/2031  CDI + 2,00% 2.000 1.988
Virgo Sec  24G1972260 (1) (©),0),(m) 1 24/07/2024  25/07/2039 #N/D 1.500 1.504
Virgo Sec  24H0031235 6  (©.9).m)E) 1 15/08/2024  17/08/2034  IPCA+9,98% 3.200 2.985
;i‘éerage 24H2012907 ®  1:9),(@),(m),() 1 30/08/2024  15/08/2030 CDI+4,25% 1.992 2.004
Bari Sec 2412170982 o) 1):(¢).(b).(@) 1 13/12/2024  24/12/2031  IPCA +10,80%  5.000 5.013

3.735.939  136.608

As aplicacbes em certificados de recebiveis imobilidrios em 31 de dezembro de 2023 estdo
compostas como a seguir:

Emissor Ativo Lastro Garantias Séries En?it?s%?) veaifﬁﬁgﬁto Taxa de juros Qtde Zﬁ:glr

Virgo Sec 1910928585 1) (c), (e), (aa) 43/64  23/12/2019  15/12/2034 IPCA + 5,06 6.768 5.693
Vert Sec 20B0849733 1) (c) 12/17 20/07/2020  15/02/2035 IPCA +5,22% 3.562 1.391
Vert Sec 20F0755566 ) (c) 232/1 22/10/2020 15/06/2040 IPCA + 6,60% 2.185 1.089
True Sec 20K0816978_DU2 1) (a),(b),(c),(w) 1°317 12/11/2020 10/11/2032  IPCA +8,5% 3.561.840 3.713
HabitaSec =~ 20L0870667 2 ®), é%(?g) ). 107196 17/1202020  17/12/2024 IPCA + 12,00% 5.993 4.798
Virgo Sec 21C0777936 1) (9),(v),(2) 421238 25/03/2021  28/09/2033 IPCA + 5,50% 5.000 1.740
True Sec 21E0407330_DU2 1) (b), (c), (m)  1°/355 07/05/2021  13/05/2031 IPCA + 6,15% 11.062 12.248
Virgo Sec 21F0968888 ) (), (e) 421277 21/06/2021  16/06/2031  IPCA + 6,50% 3.668 3.864
ProvinciaSec 21F1035590 ) (c), (g), (), 3°/38 18/06/2021  18/07/2041 IPCA + 7,36% 9.651 6.327
ProvinciaSec 21F1035595 ) (c), (g), (M), 3°/39 18/06/2021  18/07/2041 IPCA + 26,50% 385 685
True Sec 21F1035597_DU2 1) (c), (b), (h) 1°/362 21/06/2021  23/06/2032 IPCA + 5,50% 2.371 2.366
True Sec 21G0864339 1) (h), (1), (w) 1°/399 15/07/2021  15/08/2033 IPCA + 6,50% 6.930 6.874
Virgo Sec 21H0001405 3) (b), (d) 43/331 15/08/2021  16/08/2027 IPCA +7,36% 6.000 7.000
True Sec 2110566602 ) (a),(bz;r(]c)), @), 1°/454 14/09/2021  15/09/2025 IPCA + 7,00% 3.000 2.624
Vert Sec 21K0046865 (5) (c), (i) 63°/2 05/11/2021  20/02/2042 IPCA + 8,50% 2.500 1.583
True Sec 21K0732283_DU2 1) (a), (b),(h) 1a/441 17/11/2021  14/11/2033 IPCA + 9,00% 3.000 3.325
Vert Sec 2110329277 3) (c), (m) 602/1 09/12/2021 09/11/2026  CDI + 4,25% 2.000 2.052
HabitaSec 2110729728 ) (c), (9) 1°/306 10/12/2021 26/11/2027  CDI + 4,50% 1.499 309
HabitaSec 2110729731 1) (c), (9) 1°/307 10/12/2021 26/11/2027  CDI + 4,50% 1.499 309
Virgo Sec 2110823062 1) (b), (9) 4022/4 20/12/2021  22/12/2026 DI + 4,75% 4.991 4.795
Virgo Sec 22B0309134 1) (@), (b) 4233/4 21/02/2022  24/02/2027 DI + 3,15% 5.280 5.289
Virgo Sec 22B0381601 3) (e) 43/436 16/02/2022  17/01/2029 IPCA + 8,50% 2.500 2.184
Ourinvet Sec 22B0555782_DU2 ) (), (b) 12/47  15/02/2022  24/02/2025 IPCA + 9,00% 2.000 2.026
Ourinvet Sec 22B0555800_DU2 3) (b), (c) 12/47  15/02/2022  22/02/2028 IPCA + 9,00% 2.178 2.408
Virgo Sec 22B0914263 ) (a), (c), (m)  43/463 25/02/2022 26/01/2037 IPCA + 7,50% 6.685 5.471
RB Capital 22B0939300 ) (e), (c) 13/427 25/02/2022  15/02/2028 IPCA + 9,00% 7.000 7.680
Bari Sec 22C0750182 1) (b), (c), (9) 12/99  18/03/2022 06/04/2032  CDI + 4,00% 3.000 2.828
Virgo Sec 22D0382755 ) (c) 43/481 13/04/2022  15/04/2027 DI + 6,00% 5.000 4.260
RB Capital 22E1056953 1) (c), (m), (h) 23/1  13/05/2022 15/05/2032 IPCA + 8,66% 15.774 17.136
True Sec 22E1313201 1) (b),(m) 102/2  15/06/2022  16/06/2028  CDI + 3,00% 2.000 2.010
True Sec 22E1313806 1) n/a 18/13  29/06/2022  15/06/2027  CDI + 3,50% 3.000 888
Virgo Sec 22F0236430 1) (c).(e), (m) 232/1 06/06/2022  25/05/2026  CDI + 4,50% 5.000 4.213
Vert Sec 22F0930128 1) (b), (c) 672/1 17/06/2022  21/06/2028  CDI + 4,00% 10.000 9.032
Virgo Sec 22H0091706 1) (h), (m), (9) 302/1 03/08/2022  25/08/2025 IPCA + 8,90% 3.250 3.366

Virgo Sec 2210246580 (1) (@), (g), (m)  472/1 09/09/2022  24/09/2029 IPCA + 5,25% 1.000 961



Docusign Envelope ID: O0FE4B869-86CC-45D7-92FC-75E4F41E08E3
Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliério
CNPJ: 41.081.374/0001-66
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Emissor Ativo Lastro Garantias Séries En?it:s%?) veazﬁgﬁto Taxa de juros Qtde Zﬁizlr
True Sec 2211423539 1) (9), () 989/1 29/09/2022  15/09/2027  CDI + 3,00% 4.139 3.094
ProvinciaSec 22J0264219 1) (9), (c), (m), (b) 233/1 21/10/2022 05/05/2028  CDI + 6,00% 2.300 2.554
ProvinciaSec 23C0248214 1) (c) 302/1 11/01/2023  15/04/2023 IPCA + 8,00% 1.013 800
Bari Sec 23C1221583 1) (d), (h), (), (m) 1931 16/03/2023  24/03/2028  CDI + 1,80% 3.794 3.706
HabitaSec 23D1860605 ) (c),(g), (m) 268/1 28/04/2023  27/04/2027  CDI + 2,80% 5.072 3.207
True Sec 23H1023846 1) (b), (c) 17931  13/09/2023  15/08/2031  CDI + 2,00% 2.000 2.010
TOTAL 3.735.889  157.908

Legendas
Regime de Garantias

(a) - Alienacéo fiduciaria de Acdes

(b) - Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios
(c) - Alienacao Fiduciaria de Imovel

(d) - Instituicdo do Regime Fiduciario sobre os créditos imobiliarios cedidos
(e) - Cessao Fiduciaria de Recebiveis

(f) - Cesséao de direito de uso

(9) - Fundo de Reserva

(h) - Fianga Bancaria

(i) - Apdlice de seguros

(J) - Aval Cruzado

() - Alienacao Fiduciaria das cotas

(m) - Fundo de Despesas

(o) - Alienacéo fiduciaria das cotas SPEs

(p) - Alienacao fiduciaria dos Contratos de locagao
(q) - Aval da Controladora

(r) - Cesséo fiduciaria da carteira

(s) - Aval dos s6cios

(t) - Cessao Fiduciaria de Acdes

(u) - Hipoteca

(v) - Alienagédo Fiduciaria de Direitos Creditérios
(w) - Alienacao Fiduciaria de Equipamentos

(x) - Fundo de Contingéncias

(y) - Fundo de Outorga

(2) - Fundo de Obra

(aa) Fianca Corporativa

(bb) - Cesséo Fiduciaria de Direitos Econémicos
(ccc) - Regime Fiduciéario e Patrimdnio Separado




Docusign Envelope ID: O0FE4B869-86CC-45D7-92FC-75E4F41E08E3
Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliério
CNPJ: 41.081.374/0001-66
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Lastro

(1) - Lastro em financiamento imobiliario
(2)—-cCcB

(3) — Debéntures

(4) - Contratos de locacao

(5) - Créditos pulverizados

(6) Nota Comercial

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo obteve um ganho com rendimento de certificados de
recebiveis imobiliarios no montante de R$ 20.911 (2023: R$ 21.795).

7. Aplicacdes de Natureza Imobiliaria — Cotas de fundo de investimento imobiliario

As cotas de fundos de investimentos imobiliarios no montante de R$ 4.023 (2023: R$ 9.069), sao
classificados como ativos financeiros para negociacéo e séo avaliadas pelo seu respectivo valor de
mercado (cotacdes obtidas no Boletim Diario de Informacdes da B3).

As aplicacBes em cotas de fundos imobiliario estdo compostas como a seguir:

Fundos listados

2024
0,
Ativo Quantidade de cotas % das_ cotas Valor de mercado %PL
detidas das cotas
KIVO11 (a) 3.442 0,15% 206 0,12%
206 0,12%
2023
0,
Ativo Quantidade de cotas /0 das_ cotas Valor de mercado %PL
detidas das cotas
KIVO11 (a) 3.442 0,15% 313 0,18%
LSPA11 (b) 42.743 10,57% 4573 2,66%
4.886 2,84%

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 o Fundo recebeu o montante de R$ 1.763
(2023: R$ 941) referente a distribuicdo de rendimentos dos fundos de investimento imobiliarios
investidos.

Fundos néo listados

2024
Quantidade
Céd. Papel Administrador Cotas Valor %PL
Navi Crédito Imobiliario — FlI (c) BRL Trust DTVM S.A. 100.000 979  0,59%
Valora CRI Infra Fundo de Investimento Imobiliario (d) Banco Daycoval 29.552 2.838 1,71%

Total 129.552 3.817 2,30%




Docusign Envelope ID: OFE4B869-86CC-45D7-92FC-75E4F41E08E3

Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliério

CNPJ: 41.081.374/0001-66

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

2023

Quantidade

Céd. Papel Administrador Cotas Valor %PL

Navi Crédito Imobiliario — FII (c) BRL Trust DTVM S.A. 100.000 1.028 0,60%
Valora CRI Infra Fundo de Investimento Imobiliario (d) Banco Daycoval 29.552 3.155 1,83%

Total

a)

b)

d)

129.552 4.183 2,43%

Kilima Volkano Recebiveis Imobiliarios FIl (CNPJ: 42.273.325/0001-98) O objetivo do Fundo
€ a obtencéo de renda, mediante a aplicacdo de recursos correspondentes, a, no minimo,
67% (sessenta e sete por cento) do seu patrimonio liquido em: (i) certificados de recebiveis
imobiliarios (“CRI”); (ii). letras de crédito imobiliario (“LCI”); (iii) letras imobiliarias garantidas
(“LIG™); (iv) letras hipotecarias (“LH”); (v) debéntures, desde que se trate de emissores
devidamente autorizados nos termos da Instrucdo CVM n° 472/08, e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (vi) cotas de
fundos de investimento em direitos creditérios (“FIDC”), que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario;
(vii) cotas de fundos de investimento imobiliario (“FI17); (viii). outros ativos financeiros, titulos
e valores mobilidrios previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472/08. O Fundo tem o total
de 0,15% de cotas do fundo (2023: 0,15%), sem existéncia de controle.

Leste Riva Equity Preferencial | Fundo de Investimento Imobiliario — (CNPJ:
31.847.293/0001-70) tem como objetivo proporcionar aos seus cotistas a valorizacdo por
meio de investimentos na ativos imobiliarios e recebimentos de distribuicbes de suas SPEs,
decorrente do desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios. Em 31 de dezembro de
2024, o Fundo liguidou o investimento no fundo. Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo
detinha o total de 10,57% de cotas do fundo, sem existéncia de controle.

Navi Crédito Imobiliario — Fll (CNPJ: 40.041.603/0001-56) tem como objetivo proporcionar
aos seus cotistas a valorizacdo e a rentabilidade por meio de investimentos em: (i)
certificados de recebiveis imobiliarios, (ii) cotas de fundos de investimentos em direitos
creditérios que tenham como politica de investimento, atividades permitidas aos FlI, (iii)
debéntures imobiliarias, (iv) letras hipotecarias, (v) letras de crédito imobiliario, (vi) letras
imobiliarias garantidas, entre outros ativos imobiliarios. O Fundo tem o total de 2,53% de
cotas do Fundo (2023: 2,53%), sem existéncia de controle.

Valora CRI Infra Fundo de Investimento Imobilidrio — (CNPJ: 46.322.850/0001-07) tem como
objetivo proporcionar aos seus cotistas a valorizacdo e a rentabilidade por meio de
investimentos em: (i) certificados de recebiveis imobiliarios, (ii) cotas de FllIs, (iii) operacfes
compromissadas, (iv) titulos de emissdo do BACEN, (v) certificados e recibos de depdésito a
prazo. O fundo tem o total de 2,36% de cotas do fundo (2023: 2,36%), sem existéncia de
controle.



Docusign Envelope ID: O0FE4B869-86CC-45D7-92FC-75E4F41E08E3
Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliério
CNPJ: 41.081.374/0001-66
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Segue abaixo a movimentacdo da rubrica de investimento em cotas de fundos imobiliarios:

31/12/2024 31/12/2023
Saldo inicial 9.069 8.923
Vendas de cotas de fundo imobiliario (4.276) -
Ajuste ao valor justo (770) 146
Saldo final 4.023 9.069

8. Aplicacdes de Natureza Imobiliaria — Letras de Crédito imobiliario

O Fundo possui em, 31 de dezembro de 2024, investimento em Letras de créditos imobiliarios no
montante de R$ 5.283.

As aplicacdes em Letras de crédito imobiliarios em 31 de dezembro de 2024 estdo compostas como

a seguir:
31 de dezembro de
2024
Quantidade Valor de Faixa de Vencimento
Emitente mercado % sobre PL
Caixa o Acima de 1 ano
LCl 24F01340097 Econdmica 5 5.283 3,19%
TOTAL 5 5.283 3,19%

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 o Fundo reconheceu o montante de R$ 281
referente ao rendimento com letras de créditos imobiliarios.

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo n&o operava com letras de créditos imobiliarios.
9. Taxade administracéo e gestéo

O Fundo paga pelos servicos de administracdo, gestdo, custddia e escrituracdo uma taxa de
administracdo composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo,
calculados 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 (“Taxa de
Administragéo”), observado o valor minimo mensal de R$ 12, sendo certo que o valor minimo
mensal serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagédo
positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

Valor Contabil do Patrimdnio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administracéo
Até R$ 500.000 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500.000 até R$ 1.000.000 0,85% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000 0,75% a.a.

A taxa de administracéo engloba os pagamentos devidos a Gestora, a Cogestora, ao custodiante e
ao escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo, os quais serdo
debitados do Fundo de acordo com o disposto ho Regulamento e na regulamentacéo vigente.



Docusign Envelope ID: O0FE4B869-86CC-45D7-92FC-75E4F41E08E3
Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliério
CNPJ: 41.081.374/0001-66
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo reconheceu o montante de R$
1.565 (2023: R$ 1.454) referente a despesa com taxa de administragdo e gestdo, remanescendo
R$ 258 (2023: R$ 108) a pagar nesta data.

10. Taxa de performance

O Fundo paga uma taxa de performance a Gestora e Cogestora (“Taxa de Performance”), em
virtude do desempenho do Fundo, correspondente a de 20% (vinte por cento) da diferenca positiva
entre (i) o somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo corrigidos pelo
Benchmark; e (ii) a rentabilidade do capital integralizado no Fundo atualizado pelo Benchmark, a
ser calculada de acordo com a seguinte formula:

Taxa de Performance = 0,2 x [(Va) — (indice de Correcio*Vb)]

Onde:

Va = lucro caixa apurado mensalmente dentro do semestre civil (caso n&do tenha atingido
performance, é adicionado o lucro caixa acumulado do(s) semestre(s) anterior (es), corrigido pelo
Indice de Correc¢ao)

indice de Correcéo: Variacéo do Benchmark = (IPCA + X, sendo 0 “X”:

X = a. Caso a Média IMAB5 (abaixo definida) seja igual ou menor a 2% ao ano, X = 3% ao ano
a.1l. Caso a Média IMAB5 seja um numero entre 2% e 4% ao ano, X = Média IMAB5 + 1% ao
ano (soma aritmética)

b. Caso a Média IMAB5 seja um numero entre 4% e 5% ao ano, X = 5% ao ano

c. Caso a Média IMABS seja maior ou igual a 5% ao ano, X = Média IMAB5

Média IMAB5 = a média aritmética do Yield IMA-B 5 (titulos com prazo para o vencimento até
cinco anos), expresso em percentual ao ano, divulgado diariamente pela ANBIMA — Associacao
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, em seu website). A Média
IMABS5 que vigorara para um determinado periodo de apuracdo serd o apurado no semestre
imediatamente anterior (exemplificativamente, a Média IMAB5 sera calculada para o periodo de
1 de janeiro a 30 de junho para a apuracdo da Taxa de Performance de 1 de julho a 31 de
dezembro, a ser paga em janeiro do ano subsequente). Caso ndo tenha atingido performance,
serd adicionado o lucro caixa acumulado do(s) semestre(s) anterior(es), e devera ser
considerada a Média IMABS5 dos respectivos periodos acumulados sem performance. Tendo em
vista a data de apuracédo da Taxa de Performance, sera utilizada a variacdo mensal do IPCA
divulgada no més anterior. Esta taxa néo representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hiptese, como promessa, garantia ou sugestado de rentabilidade ou de
isencao de riscos para os cotistas.

Vb = somatdrio do valor total integralizado no Fundo pelos investidores durante o prazo de duragéo
do Fundo (i) acrescido de eventuais integralizacbes futuras e (ii) deduzido de eventuais
amortizacdes de cotas, ambos considerados pro rata temporis no periodo de apuracao.

A Taxa de Performance somente serd provisionada e paga no que exceder a taxa de performance
acumulada e paga até a Ultima data de pagamento da taxa de performance.
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A Taxa de Performance serd apurada no ultimo dia Gtil de junho e dezembro de cada ano, sendo
gue o pagamento da Taxa de Performance sera realizado no 5° (quinto) dia Gtil ap6s o encerramento
do respectivo periodo de apuracgéo.

A Gestora podera, a seu exclusivo critério, solicitar que a taxa de performance apurada em
determinado semestre seja paga de forma parcelada ao longo do semestre seguinte, e néo
obrigatoriamente no prazo descrito em regulamento, mantendo-se inalterada a data de apuracéo
da taxa de performance.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 o Fundo teve despesa com taxa de
performance no montante de R$ 353 (2023: R$ 191).

11. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo € distribuido aos cotistas,
mensalmente, até o 10° (décimo dia util) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago em até 10 (dez) dias Uteis
ap6s o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela
Administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composi¢c&o ou recomposi¢cdo da reserva de
contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendacao apresentada pelo Gestora.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2024 31/12/2023
Lucro liquido do exercicio 13.211 24.923
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FlIs) 770 (146)
Ajuste ao valor justo de certificado de recebiveis imobiliarios (CRIs) 7.821 (2.396)
Receitas (despesas) operacionais ndo pagas (316) (2.275)
Receitas de CRIs por competéncia e néo transitadas pelo caixa do Fll (1.717) (1.368)
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 19.769 19.738
Rendimentos declarados 19.906 20.706
Rendimentos a distribuir (1.511) (1.511)
Rendimentos de exercicios anteriores pagos no exercicio 1.511 2.222
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 19.906 21.417

% do resultado do exercicio distribuido (considerando a base célculo apurada
nos termos da lei 8.668/93) 100,69% 104,90%

12. Patrimbnio liquido
Em 31 de dezembro de 2024, o patrimébnio liquido do Fundo esta dividido por 17.773.297 cotas,

totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario € de R$ 9,30 (2023: R$ 9,68) pelo montante
de R$ 165.435 (2023: 17.773.297 cotas no montante de R$ 172.130).
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a. Negociagéo das cotas

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o cédigo

VCRI11.
Preco de fechamento
VCRI11 (Valores expressos em Reais) 2024 2023
Janeiro 8,56 8,95
Fevereiro 8,55 8,56
Marco 8,62 8,30
Abril 8,57 7,71
Maio 8,73 8,55
Junho 8,73 8,72
Julho 8,70 8,77
Agosto 8,52 8,64
Setembro 8,25 8,34
Outubro 7,80 8,22
Novembro 741 8,05
Dezembro 6,80 8,40

b. Resgate de cotas
N&o é permitido o resgate de cotas.
13. Rentabilidade
No exercicio findo 31 de dezembro de 2024, a rentabilidade (apurada considerando-se o lucro
liquido do exercicio sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas
e deduzido das amortizacoes, distribuicbes de rendimentos, caso esses eventos tenham ocorrido
no exercicio) foi positiva em 7,79% (foi positiva em 2023: 13,63%).
O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024, apurado considerando-se o rendimento distribuido no exercicio sobre o patriménio liquido
médio do exercicio, foi de 11,74% (2023: 12,16%).

14. Encargos debitados ao Fundo

31/12/2024 31/12/2023
Valores Percentual Valores Percentual
Despesas de auditoria e custodia 98 0,06% 87 0,05%
Despesas com IR sobre aplicagdes financeiras 288 0,17% 229 0,13%
Taxa de performance 353 0,21% 191 0,11%
Taxa de administracdo e gestao 1.565 0,92% 1.454 0,85%
Taxa de fiscalizacdo da CVM 30 0,02% 30 0,02%
Outras receitas (despesas) operacionais 192 0,11% 63 0,04%

2.526 1,49% 2.054 1,20%
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Para 31 de dezembro de 2024, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio mensal
no periodo no valor de R$ 170.914 (2023: R$ 170.239).

15. Tributacao

Da carteira do Fundo

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

Aplica-se a carteira do fundo a isencéo de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos auferidos
nos investimentos em imoveis, em cotas de fundos de investimento imobiliario, letras hipotecérias,
certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicagBes financeiras do fundo € passivel de
compensacao, de forma proporcional, com o simposto devido na distribuicdo de rendimentos do
Fundo.

Dos cotistas do Fundo

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

0] isencdo de IR para pessoas fisicas: os rendimentos pagos a pessoas fisicas que tenham
percentual inferior a 10% da totalidade de cotas do fundo, desde que o fundo de
investimento imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo organizado e possua, ho minimo, 100 cotistas sao
isentos de imposto de renda na fonte;

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

16. Demandas judiciais

N&ao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra
a administracédo do Fundo.

17. Servicos de custddia e tesouraria

Os servigos de tesouraria, escrituracao e custddia das cotas do Fundo séo prestados pela prépria
Administradora.



Docusign Envelope ID: OFE4B869-86CC-45D7-92FC-75E4F41E08E3

Vinci Credit Securities Fundo de Investimento Imobiliério
CNPJ: 41.081.374/0001-66
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

18. Partes relacionadas

Conforme CPC 05, foram realizadas transac¢des entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes

a elas relacionadas no exercicio, conforme demonstrado a seguir:

Despesas Instituicdo Relacionamento  31/12/2024
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e
Taxa de performance Vinci Gestora de Recursos Ltda. Gestora/Cogestora 353
Taxa de administra¢céo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 165
= Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e
Taxa de gestao Vinci Gestora de Recursos Lida. Gestora/Cogestora 1.400
Valores a pagar Instituicéo Relacionamento 31/12/2024
Taxa de performance Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e Gestora/Cogestora i
P Vinci Gestora de Recursos Ltda. 9
Taxa de administragéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 33
= Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e
Taxa de gestao Vinci Gestora de Recursos Ltda. Gestora/Cogestora 225
Despesas Instituicéo Relacionamento 31/12/2023
Taxa de performance Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e Gestora/Cogestora 191
Vinci Gestora de Recursos Ltda.
Taxa de administragéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 122
= Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e
Taxa de gestéo Vinci Gestora de Recursos Ltda. Gestora/Cogestora 1.332
Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 31/12/2023
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e
Taxa de performance Vinci Gestora de Recursos Ltda. Gestora/Cogestora 191
Taxa de administragéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 10
Taxa de gestéo Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. e Gestora/Cogestora 08

Vinci Gestora de Recursos Ltda.

19. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n.°© 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensurag¢des do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo
valor justo:
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Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado € visto como ativo se 0S precos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam
transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos é
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 informacfes 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 informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2024:

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 21.321 - 21.321
Letras de crédito imobiliario - 5.283 - 5.283
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 206 3.817 - 4.023
Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs - 136.608 - 136.608
Total do ativo 206 167.029 - 167.235

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

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 6.996 - 6.996
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 4.886 4.183 - 9.069
Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs - 157.908 - 157.908
Total do ativo 4.886 169.087 - 173.973

18. AlteracOes estatutarias

Em 06 de maio de 2024 por meio da Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas foi aprovado as
demonstragdes financeiras do Fundo, relativas ao exercicio social findo em 31 de dezembro de
2023.

Em 29 de junho de 2023 por meio do fato relevante foi divulgado ao mercado e aos cotistas em
geral, a contratacao da XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos E Valores Mobiliarios S.A.,
inscrito, para exercer a funcdo de formador de mercado no ambito da B3, com a finalidade de
fomentar a liquidez de suas cotas, a partir do dia 03 de julho de 2023.
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Em 03 de maio de 2023 por meio da Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas foi aprovado as
demonstrag6es financeiras do Fundo, relativas ao exercicio social findo em 31 de dezembro de
2022.

19. Politica de divulgacao de informacg6es

A divulgacéo de informagdes relativas ao Fundo deve ser feita na pagina da administradora na rede
mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida
disponivel ao cotista em sua sede.

A administradora devera, ainda, simultaneamente a publicagdo referida acima, enviar as
informacdes a entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam
admitidas a negociacao, bem como a CVM, através do sistema de envio de Documentos disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

As informacfes do Fundo que séo divulgadas estdo de acordo com as instru¢cdes da CVM e com o
regulamento do Fundo.

20. Prestacao de outros servi¢os e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Resolugdo CVM n° 162/22, o Fundo ndo contratou nem teve servigos prestados
pelos auditores independentes que ndo os servi¢os de auditoria externa. A politica adotada atende
aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com o0s critérios
internacionalmente aceitos, onde o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
funcdes gerenciais no seu cliente ou promover interesses deste.

21. Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolucdo CVM
n® 175, e alteracBes posteriores a qual dispbe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacéo
de informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para 0s
fundos. A Resolucao entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo para adaptagéo até 30
de junho de 2025, e revogou, dentre outras, a Instrucdo CVM n°® 472/08. Até a data destas
demonstragdes financeiras, o Fundo ainda nédo estava adaptado, a Administradora esta avaliando
os impactos da nova Resolucéo no Fundo.

22. Eventos subsequentes
Em comunicado ao mercado, realizado em 24 de marco de 2025, foi divulgado o resultado final de

alocacdo da oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da 3% emissao do Fundo, sendo
subscritas e integralizadas 2.770.366 novas cotas, totalizando um montante de R$ 26.097.

Luiz Carlos Altemari Marcelo Vieira Francisco
Contador CRC-1SP165617 Diretor Responsével
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