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REAL0NI0 dos auditores Independentes Soore as
(emonstracoes financeras

Aos Cotistas e a Administradora do
Fundo de Investimento Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estratégica
Séo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio VBI Crédito
Alocacao Estratégica (“Fundo”), administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A., gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e a respectiva
demonstracdo do resultado, das mutacgdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 4 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022, bem como
as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contédbeis significativas e outras
informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
VBI Crédito Alocacdo Estratégica em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas operacoes e
os seus fluxos de caixa para o periodo de 4 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a
31 de dezembro de 2022, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras € internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na segéo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cddigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao.

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

uma empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee



Principais assuntos de auditoria

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

assuntos.

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

Veja nota explicativa n° 5

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu
esse assunto

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possuia 84,54% de
seu patrimonio liquido aplicado em Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (“CRIs”), no montante de R$ 148.144 mil,
mensurados ao valor justo e para 0s quais ndo ha precos
cotados no mercado, sendo valorizados com base em modelo
de precificacdo e premissas determinadas pela
Administradora. Devido ao fato da determinacéo do valor
justo desses ativos financeiros estar sujeita a um maior nivel
de incerteza, por envolver premissas € julgamentos
relevantes e do impacto que eventuais mudangas nas
premissas e estimativas utilizadas teriam sobre as
demonstragdes financeiras como um todo, consideramos
esse assunto significativo em nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de
auditoria incluiram, mas nao estao
limitados a:

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

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

® avaliamos as divulgacoes
efetuadas nas demonstracoes
financeiras do Fundo.

dezembro de 2022.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitdveis os saldos das aplicagdes em CRIs no tocante a sua mensuracdo, assim como suas
respectivas divulgagoes, no contexto das demonstragoes financeiras tomadas em conjunto,
referentes ao periodo de 4 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de

Responsabilidade da administracao do Fundo pelas demonstracoes financeiras

A administracéao é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicadveis aos fundos de
investimento imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente

se causada por fraude ou erro.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizacéo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company
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Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administracdo 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 elaboragcdo das demonstracdes
financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacoes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. 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 distorcoes relevantes existentes. As
distorcdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

— lIdentificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

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

— Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

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

— Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transagoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

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



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

Sao Paulo, 31 de marco de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-027685/0-0 ‘F' SP

Qi

Willian Hideki Ishiba
Contador CRC 1SP-281835/0-2



FI1 VBI Crédito Alocacéo Estratégica

CNPJ 45.338.646/0001-11

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

CNPJ 13.486.793/0001-42
Balanco patrimonial

Em 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de reais)

Ativo Nota 31/12/2022 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Disponibilidades 4 1 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 4 29.508 16,84%
AplicacGes Financeiras
De natureza imobiliaria
Certificados de recebiveis imobiliarios 51 148.144 84,54%
177.653 101,38%
Total do ativo 177.653 101,38%
Passivo Nota 31/12/2022 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 8 2.210 1,26%
Taxa de administracdo e gestdo 7el6 169 0,10%
Auditoria e custodia 21 0,01%
2.400 1,38%
Total do passivo 2.400 1,38%
Patrimonio liquido
Cotas integralizadas 10.a 183.060 104,45%
Gastos com colocagdo de cotas 10.b (7.617) -4,35%
Distribui¢do de rendimentos a cotistas 8 (8.302) -4,74%
Lucros acumulados 8.112 4,64%
Total do patriménio liquido 9 175.253 100,00%
Total do passivo e patrimonio liquido 177.653 101,38%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac6es financeiras.




FI1 VVBI Creédito Alocacéo Estratégica

CNPJ 45.338.646/0001-11

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

Demonstracgao de resultado
Periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022

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

Nota 31/12/2022
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 5.1 6.486
6.486
Resultado liquido de atividades imobiliarias 6.486
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 3.107
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 12 (702)
4 2.405
Receitas (despesas) operacionais
Despesas de auditoria e custodia 12 (57)
Despesas de emolumentos e cartdrios 12 Q)
Taxa de administragdo e gestdo 7,12e 16 (706)
Outras receitas (despesas) operacionais 12 (15)
(779)
Lucro liquido do periodo 8.112
Quantidade de cotas em circulagéo 18.305.990
Lucro por cota - R$ 0,44
Valor patrimonial da cota - R$ 9,57

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FI11 VBI Crédito Alocacéo Estratégica

CNPJ 45.338.646/0001-11

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

Demonstragdo da mutacao do patriménio liquido
Periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de reais)

Cotas Gastos com colocagéo de Distribuicéo de
Nota . - - Lucros acumulados Total
integralizadas cotas rendimentos
Em 04 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) - - - - -
Integralizagdo de Cotas no Periodo 10.a 183.060 - - - 183.060
Gastos com colocacéo de cotas 10.b - (7.617) - - (7.617)
Resultado do periodo - - - 8.112 8.112
Distribuicéo de rendimentos 8 - - (8.302) - (8.302)
Em 31 de dezembro de 2022 183.060 (7.617) (8.302) 8.112 175.253

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FI1 VBI Crédito Alocagdo Estratégica

CNPJ 45.338.646/0001-11

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

CNPJ 13.486.793/0001-42

Demonstracao do fluxo de caixa - método direto

Periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de renda fixa

Pagamento de despesas de taxa de administracdo e gestao
Pagamento de despesas de emolumentos e cartérios
Pagamento de despesas de auditoria e custddia
Pagamento de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos (recebimentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicacdo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Recebimento de amortizacdes de certificados de recebiveis imobiliarios
Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas

Pagamento de custos de colocagéo de cotas integralizadas
Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo

31/12/2022

3.107
(537)
@)
(36)
(702)
(15)

1.816

(154.708)
13.050

(141.658)

183.060
(7.617)
(6.092)

169.351

29.509

29.509



Fundo de Investimento Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estratégica
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras

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

Contexto operacional

O FII VBI Crédito Alocacdo Estratégica ("Fundo"), administrado pela BRLTrust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A., foi constituido, sob forma de condominio fechado, em 04 de
fevereiro de 2022, com prazo de de 7 (sete) anos contados da data da primeira integralizacdo de Cotas,
iniciando suas atividades em 04 de julho de 2022.

O objetivo do Fundo é auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar aos Cotistas
a valorizacdo de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes
modalidades de ativos: (a) Ativos Alvo, observado o Limite de Concentragdo previsto na politica de
investimentos descrito no regulamento; e (b) Ativos de Liquidez, observado o disposto na politica de
investimentos descrito no regulamento.

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

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

O Fundo ndo possuia suas cotas negociadas na B3.

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

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

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

Base para elaboracéo e apresentacdo da demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as préticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, incluindo a Instru¢do CVM 516 e demais orientacGes
e normas contébeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

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

As demonstragfes financeiras em 31 de dezembro de 2022 nédo estdo sendo apresentadas de forma
comparativa em funcéo do inicio das atividades do Fundo em 04 de julho de 2022.

As demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 foram aprovadas pela administradora do
Fundo em 31 de marco de 2023.
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3.2

3.3

3.4

b)

Fundo de Investimento Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estratégica
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Resumo das principais praticas contabeis e critérios de apuracao

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

Classificagao ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo circulante/nao
circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ouse pretende vendé-lo
ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmentepara negociacao; (iii) se
espera realiza-lo dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgacdo ou (iv)caixa e equivalentes de caixa.
Todos os demais ativos sdo classificados como ndo circulantes. Umpassivo é classificado no circulante
quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de
divulgacéo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferira liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12
meses apos o periodo de divulgacéo. Todos os demaispassivos sdo classificados como ndo circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

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

Instrumentos financeiros

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociag&o.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

Classificacéo dos ativos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracéo, em uma das seguintes categorias:

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

custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negécio cujo objetivo seja
coletar os fluxos de caixa contratuais e para 0s quais 0s termos contratuais geram em datas especificas,
fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentosdo principal e dos juros sobre o valor do
principal em aberto.

Classificacéo dos ativos financeiros para fins de apresentacao
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:

e Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista

e Certificados de recebiveis imobiliarios: rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou
escritural.
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3.6

3.7

Fundo de Investimento Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estratégica
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

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

As valorizacGes e as desvaloriza¢Bes dos investimentos em cotas de fundos de investimento foram
registradas em “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”.

Mensuragéo dos passivos financeiros
Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se 0 método detaxa
efetiva de juros.

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

Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo nédo possuia passivos financeiros.

Reconhecimento de variagdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeirosmensurados ao valor justo
por meio do resultado, sdo reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas de
origem.

Aplicacbes financeiras de natureza imobiliaria

Certificados de recebiveis imobiliarios - CRI

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

Estimativas e julgamentos contébeis criticos

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

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem
suas cotacgdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, é mensurada mediante utilizacao
de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas
condi¢des de mercado e, também, nas informag6es disponiveis, na data das demonstracGes financeiras.
As politicas contabeis descritas no topico de instrumento financeiro apresentam, informacdes detalhadas
sobre definigdo e classificagdo dos instrumentos financeiros e mensuragdo dos ativos e passivos
financeiros e reconhecimento das mudangas devalor justo.

Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, é apurado considerando-se o lucro liquido
do periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio social.
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Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstrac6es financeiras faz a segregacéo entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do balango
patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para
0 Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época
sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigagcdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futurosque ndo
estejam totalmente sob o controle do Fundo. Séo reconhecidos no balango quando, baseado na opinido
de assessores juridicos e da administragdo, for considerado provavel o risco de perda de uma agédo
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 administragdo
sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquantoaqueles classificados como perda remota ndo
requerem divulgacao.

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

Partes relacionadas
Para quaisquer transacOes entre partes relacionadas, faz-se necesséria a divulgagao das condi¢des em que
as mesmas transacgdes foram realizadas.

Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo da conta “Caixa e equivalentes de caixa” esta representado por
contas correntes na BRL DTVM S.A., e aplicagdes financeiras de liquidez imediata, conforme
composicao a seguir:

31 de dezembro de 2022 Administrador Valor de mercado % sobre PL

Conta corrente - BRL DTVM S.A. 1 0,00%

FICFI Itad soberano Renda Fixa Simples LP Itall Unibanco 29.508 16,84%
29.509 16,84%

O Ital Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cota de Fundos de
Investimento, devidamente registrado no CNPJ (MF) 06.175.696/0001-73, busca aplicar seus recursos
em cota de fundos de investimento classificados como "Renda Fixa - Referenciado", os quais investem
em ativos financeiros que buscam acompanhar a variacdo do Certificado de Deposito Interbancéario
("CDI™) ou da taxa Selic, de forma que, no minimo, 95% (nhoventa e cinco por cento) dos ativos
financeiros componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados a este pardmetro, direta ou
indiretamente. As solicitacdes de resgates do Fundo séo convertidas e pagas em D+0, mediante instrucéo
verbal, escrita ou eletrnica do cotista ao distribuidor ou diretamente ao administrador.

Durante o periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de
2022 o Fundo auferiu rendimentos liquidos de impostos no valor de R$ 2.405.
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Aplicaces financeiras de natureza imobiliaria
As aplicacdes financeiras de natureza imobiliaria em 31 de dezembro de 2022 estdo representadas por:

Certificado de recebiveis imobiliarios - CRI

Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo possuia investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios
no montante de R$ 148.144, classificados como ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio
do resultado. Por estes ativos o0 Fundo recebe pagamentos mensais de juros, amortizacdes e atualizacéo
monetéria com base nas taxas praticadas no mercado. A metodologia utilizada para a marcacdo a
mercado dos Certificados de recebiveis imobiliarios existentes na carteira na data base, foi aplicada em
acordo com as disposi¢des da Instrucdo CVM n° 516 e no Manual de Marcacdo a Mercado do
Administrador e considera as taxas praticadas pelo mercado desse tipo de valor mobiliario.

De natureza imobiliaria 31/12/2022
Certificado de recebiveis imobiliarios — CRI 148.144
Total 148.144

Os certificados de recebiveis imobilidrios que compdem a carteira do Fundo em 31 de dezembro de
2022 foram emitidos pelas seguintes companhias:

True Securitizadora S.A.
Virgo Securitizadora

RB Capital Securitizadora
Opea Securitizadora S.A.
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As aplicagdes em certificados de recebiveis imobiliarios em 31 de dezembro de 2022 estdo compostas como a segulir:
31 de dezembro de 2022
Emissor Co;\jl_go do Ativo Lastro Rating Garantias Séries  Emissdo  Vencimento Indexador + Quantldqde Valor atual
tivo Juros em carteira
RB Capital Securitizadora 2010668028 CRI Gafisa - Multiprojetos 1 CR-7 (@),(c),(e),(h),(j),(") 275  16/09/2020 17/09/2024  CDI + 6,0% 18.944 10.172
Gaia Securitizadora 20J0647410 CRI Cashme V 1 CR-7 (b),(e),(n 145  16/10/2020  15/02/2023  CDI + 3,8% 33.674 4.626
Virgo Sec 21C0071934 CRI Normandie 1 CR-7  (b),(c).(e).(9).(h).(i).(p) 201  03/02/2021 28/02/2025 CDI + 4,3% 17.265 17.150
Virgo Sec 21C0663319 CRI S&o Benedito B 1 CR-8 (b),(c),(d),(e) 225 06/08/2021 06/03/2036  CDI +4,0% 17.750 16.421
True Securitizadora S.A. 21G0612123 CRI Teriva 1 CR-7 (c),(e),(m),(q) 419  15/07/2021 27/06/2029 CDI +4,8% 21.295 15.895
Virgo Sec 21L0002618 CRI Sabia 1 CR-7 (b),(c),(e),(m),(p) 364  12/02/2021  28/11/2025 CDI +4,3% 10.954 10.962
Virgo Sec 21L0002619 CRI Sabia 1 CR-7 (b),(c),(e),(m),(p) 365  12/02/2021  28/11/2025 CDI +4,3% 6.200 6.200
Vert Securitizadora S.A.  22F0930128 CRI Emergent Cold 1 CR-9 (b).(e),(m),(q) Gnica 17/06/2022  21/06/2028  CDI + 4,0% 17.145 17.225
Opea Securitizadora S.A.  22F1025672 CRI Cortel 11 Sr. A 1 CR-7 (b),(e).(a) 1 24/06/2022 27/07/2034 CDI+350%  11.748.044 11.764
Opea Securitizadora S.A.  22F1025725 CRI Cortel 11 Sr. B 1 CR-7 (b),(e).(a) 1 24/06/2022 27/07/2033 CDI+350%  11.748.044 11.764
Virgo Sec 2211555753  CRI Vitacon Il Sr 1 CR-9 (b),(c),(e),(m),(p) 1 23/09/2022  25/09/2026 ~ CDI + 5,0% 11.000 10.891
Opea Securitizadora S.A. 2201125977 CRI Casa Shopping DI 1 CR-3 (b),(e),(m),(q) 1 15/12/2022  17/12/2032 CDI + 2,8% 15.000 15.074
Total 23.665.315 148.144
Legendas

Regime de Garantias

Cessédo fiduciaria e/ou cessdo de recebiveis dos contratos de compra e venda
AF do imdvel

AF das cotas da SPE

Aval dos sdcios

Fundo de reserva

Fundo de despesas

Cessdo fiduciaria e/ou cesséo de recebiveis dos contratos de aluguel
Fundo de obras

Fundo de juros

Fundo de liquidez

AF das unidades em estoque

AF Terrenos

Cesséo fiduciéria dos recebiveis

Endosso dos seguros patrimoniais do empreendimento

Cesséo fiduciaria de direitos creditorios

Fianca

Aval

Subordinagdo

Lastro
Lastro em financiamento imobiliario
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A movimentacdo das aplicacdes em certificados de recebiveis imobiliarios esta disposta abaixo:

Saldo em 04 de julho de 2022(data do inicio das atividades do Fundo) -

Aplicacdo de certificados de recebiveis imobiliarios 154.708
Resultado de certificados de recebiveis imobiliarios 6.486
Amortizacao de certificados de recebiveis imobiliarios (13.050)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 148.144

Gerenciamento de riscos
Riscos de mercado

Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitosa
capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condices financeiras dos emissores dos titulos, bem comoalteracfes nas
condigcbes econbmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento
podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores.
Mudangas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas,
poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendotambém sua liquidez.

Fatores macroecondmicos relevantes

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econbmica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes,
poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas,
bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo ou (b) na liquidagdo do Fundo,0 que podera ocasionar a perda, pelos respectivos
Cotistas, do valor de principal de suasaplica¢des. N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa,
os Cotistas do Fundo, aAdministradora e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificagfes significativas em suas politicas e normas, causando 0s mais
diversosimpactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;

flutuacdes cambiais;

inflag&o;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

politica fiscal;

instabilidade social e politica; e

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

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ounormas
que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para
aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e 0 mercadoimobiliario. Desta
maneira, 0s acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicaras atividades do Fundo e
0s seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.
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Risco de alteracdo nos mercados de outros paises

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

Risco de alteracdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacéo, 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 6rgdos reguladores nos mercados,bem como moratérias e alteracdes das
politicas monetéria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do
Fundo, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as
regras de fechamento de cambioe de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de
leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislacéo tributaria

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

Riscos juridicos

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

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em
especial, mas ndo se limitando, em relacdo aos imdveis integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo
guanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais
discussBes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriacdo dos imaveis, disputas
relacionadas a auséncia de contratacao e/ou renovacao pelos locatarios dosimoveis dos seguros devidos
nos termos dos contratos de locacdo e a obtengdo de indeniza¢do nocaso de ocorréncia de sinistros
envolvendo os imoveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcancada em tempo razoavel, o
gue pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisacdo, ainda que
parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.
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Riscos relativos ao mercado imobiliario

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

O valor dos imdveis dos fundos investidos e dos que garantem os recebiveis que constituem o lastro dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios que integram a carteira do Fundo podeaumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado e eventuais avaliacOes realizadas em
cumprimento a regulamentacdo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em casode queda do valor dos imdveis,
0s ganhos do Fundo decorrente de eventual alienacdo dos imoéveis,bem como o preco de negociacao das
Cotas no mercado secundério poderao ser adversamente afetados.

Riscos relativos ao Fundo

Inexisténcia de garantia de eliminag&o de riscos

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

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagéo
gue venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de
investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e os Coordenadores
tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado
obtido no passado ndo € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que
resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagao.

Risco tributario

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

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

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

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

Os ganhos de capital auferidos pelos cotistas na aliena¢do ou no resgate das cotas quando da extingéo
do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte a aliquota méxima de 20% (vinte por cento).
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N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso 1l c/c parégrafo Unico, inciso Il, da Lei n°® 11.033/04,
com redacao dada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracéo de
ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, ho minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que 0 mesmo nao sera
concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. No entanto, mesmo que
houvesse o interesse da Administradora de criar o mercado organizado para a negociagdo das cotas do
Fundo, poderia ocorrer situagdo em que um uUnico cotista viesse a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo
expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais cotistas a tributacao.

Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com nimero
reduzido de interessados em realizar neg6cios de compra e venda de cotas,seus investidores podem ter
dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o
fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados,
ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das cotas quando de suaeventual negocia¢do no mercado secundario.

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

Taxa de administracéo e gestéao

O Fundo paga pelos servigos de de administragdo, custddia e escrituragdo equivalente a 0,10% (dez
centésimos por cento) ao ano, sobre o patrimdnio liquido do Fundo, tomando-se por base o valor do dia
atil imediatamente anterior ao do respectivo pagamento, sendo devida sempre a quantia minima de R$
12 mensais, corrigida anualmente pela variacdo do IPCA, ou outro indice que venha a substitui-lo,
calculada diariamente.

O Gestor receberd, pelos servicos prestados ao Fundo, uma taxa de gestdo correspondente a 1,00% (um
por cento) ao ano, calculada sobre o patrimdnio liquido do Fundo.

O saldo a pagar em 31 de dezembro de 2022 relativo a taxa de administracdo e gestdo totalizou em R$
169.

O valor de despesas com taxa de administracdo e gestéo reconhecido no periodo de 04 de julho de 2022
(data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 706.

Taxa de performance

O gestor fara jus a uma taxa de performance, que correspondera a 20% (vinte por cento) dos resultados
do Fundo que superarem 100% da remuneracao auferida pelas Cédulas de Depdsito Interbancério - CDI
no periodo compreendido entre a primeira integralizacdo de cotas (inclusive) e a data de amortizagdo
total ou liquidacdo do Fundo, o que primeiro ocorrer.
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A taxa de performance, serd calculada mensalmente e paga anualmente, até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao encerramento do exercicio social do Fundo.

A Taxa de Performance e suas antecipacfes serdo deduzidas do valor a ser distribuido aos cotistas, de
forma que o cotista fard jus apenas a diferenca entre a distribuicdo originalmente programada e a
respectiva taxa de performance, calculada conforme a férmula abaixo:

TP = 0,2 x (CPajustada — CBcorrigida)
Onde:

TP = Taxa de Performance por cota.

CBCorrigida = a maior entre (i) a cota base atualizada pela variacdo do CDI desde a sua integralizacéo
até cada data de apuracdo e (ii) a cota base atualizada por uma taxa de 7% (sete por cento) ao ano pro
rata die desde a sua integralizacdo até cada data de apuracéo.

CP = valor patrimonial da cota do Fundo.

CPAjustada = valor patrimonial da cota do Fundo somado a todos os rendimentos e amortizagdes
distribuidos atualizados da data do seu pagamento até a data de apuracdo da Taxa de Performance pelo
maior valor entre (i) a variacdo do CDI ou (ii) 7% (sete por cento) ao ano pro rata die.

Caso durante um periodo parcial de apuracdo haja a emissdo de novas cotas, a taxa de performance
daquele periodo sera calculada de forma segregada para cada nova emissdo realizada.
Excepcionalmente, o primeiro periodo de apuragdo da Taxa de Performance referente as Cotas da nova
emissdo tera inicio na data de integralizagdo das novas Cotas (inclusive) e serd encerrado juntamente
com o Periodo Parcial de Apuracdo da Taxa de Performance referente as demais Cotas do Fundo.

Caso a variagdo do CDI no respectivo periodo de apuracdo seja negativa, o célculo da Taxa de
Performance fica limitado a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre CPAjustada e CB.

Caso, em qualquer das datas de apuragdo, a CBCorrigida for igual ou maior do que CPAjustada, o gestor
ndo fard jus a respectiva antecipacdo da Taxa de Performance.

Se em qualquer periodo de apuracgao ficar constatado que o gestor ja recebeu, por meio de antecipacoes,
valor superior ao valor total efetivamente devido naquela data de apuracéo, o gestor ficard obrigado a
ressarcir o montante excedente para o Fundo.

No periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022,
ndo houve despesa com taxa de performance no Fundo.

Politica de distribuicéo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. O resultado auferido num determinado periodo € distribuido aos Cotistas, mensalmente, até o 12°
(décimo segundo dia atil) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacgdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado
ndo distribuido como antecipacéo serd pago em até 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos balangos
semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pelaAdministradora para reinvestimento em Ativos Alvo
ou composi¢do ou recomposicdo da Reservade Contingéncia nos termos do Regulamento e com base em
recomendacdo apresentada pelo Gestéo de Investimentos.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2022
Lucro liquido do periodo 8.112
Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa 190
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 8.302
Rendimentos apropriados 8.302
Rendimentos a distribuir (2.210)
Rendimentos liquidos pagos no periodo 6.092
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 100,00%

Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2022 o patriménio liquido do Fundo esta composto por 18.305.990 cotas com o
valor de 9,57 (nove reais e cinquenta e sete centavos) cada, totalizando R$ 175.253.

Emissdes, integralizacdes e subscricdes de cota

Emiss0es e integralizacGes de cotas

Em 28 de junho de 2022 o Fundo anunciou o inicio da oferta da 1% emissao de cotas, todas nominativas
e escriturais, em classe e série Unica, de até 35.000.000 de cotas no montante de até R$ 350.000, ao pre¢o
de R$ 10,00 (dez reais) por cota. Em 06 de julho de 2022 o Fundo concluiu o encerramento da oferta
publica de distribuicdo primaria de cotas de 12 emissdo. O valor total da captagdo foi de R$ 115.707,
através da distribuicdo de 11.570.712 cotas ao prego de ao preco de R$ 10,00 (dez reais) por nova cota.

Por meio de Ato do Administrador datado de 09 de setembro de 2022, a realizagdo da distribuicéo
primaria das cotas da 2* emissédo de cotas do Fundo (‘“2* Emissdo”), emitidas sob a forma nominativa e
escritural. Serdo emitidas, inicialmente, 26.014.569 novas cotas no montante inicial de R$ 250.000, ao
preco de ao preco de R$ 9,61 (nove reais e sessenta e um centavos) por nova cota. Em 22 de novembro
o0 Fundo concluiu o encerramento da oferta publica de distribuigdo primaria de cotas de 22 emisséo de
cotas. O valor total da captacdo foi de R$ 64.726, através da distribuicdo de 6.735.278 cotas ao preco de
ao preco de R$ 9,61 (nove reais e sessenta e um centavos) por nova cota.

Gastos com colocacgdo de cotas

O Fundo incorreu em gastos com colocagdo de cotas no periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio
das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022 no montante de R$ 7.617, registrado em conta
redutora do patriménio liquido.

Amortizagdo de cotas
Conforme definido no regulamento do Fundo, a assembleia geral de cotista podera deliberar
distribuicdes e ou amortizagdes de cotas.

Durante periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de
2022, ndo houve amortizacéo de cotas.

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

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se o resultado do periodo
de 04 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 dezembro de 2022 sobre o valor médio
ponderado de cotas integralizadas existentes) foi positiva em 4,43%.

O percentual médio dos rendimentos pagos por cota no periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio
das atividades do Fundo) a 31 dezembro de 2022 (apurada considerando-se os rendimentos pagos no
periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas existentes no periodo) foi positivo
em R$ 0,33 (trinta e trés centavos).

Encargos debitados ao Fundo

Compreendem 0s gastos necessarios para manutencdo das atividades do Fundo. Abaixo estdo
relacionadas todas as despesas apropriadas no periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio das
atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022,bem como a representatividade de cada despesa com
relacdo ao patrimonio liquido médio.

04/07/2022 a 31/12/2022

Valores % PL
Despesas de auditoria e custodia (57) 0,04%
Despesas de emolumentos e cartdrios (1) 0,00%
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (702) 0,53%
Taxa de administracdo e gestdo (706) 0,53%
Outras receitas (despesas) operacionais (15) 0,01%
Total (1.481) 1,11%

Para periodo de 04 de julho de 2022 (data do inicio das operacGes) a 31 de dezembro de 2022, o
percentual foi calculado sobre o patrimonio liquido médio foi de R$ 133.056.

Tributacdo

Da carteira do Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario sdo isentos
de imposto de renda (IR) e imposto sobre operacédo financeira (I0OF), salvo os oriundos deaplicacGes
financeiras de renda fixa e renda variavel, inclusive o ganho de capital auferido na negociacao de cotas
de fundos de investimento imobiliario que estéo sujeitos a IR.

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

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicacBes financeiras do fundo é passivel de
compensacdo, de forma proporcional, com o imposto devido na distribuicdo de rendimentos do Fundo.

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

Isencéo de IR para pessoas fisicas: 0s rendimentos pagos a pessoas fisicas que tenhampercentual inferior
a 10% da totalidade de cotas do fundo, desde que o fundo de investimento imobiliario tenha suas cotas
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e possua, no
minimo, 50 cotistas sdo isentos de imposto de renda na fonte;
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Imposto de 15% de IR sobre estrangeiros ndo localizados em paraiso fiscal: os rendimentos pagos a
investidores estrangeiros, de acordo com as normas do ConselhoMonetario Nacional, que ndo sejam
residentes em jurisdi¢Bes consideradas paraisos fiscais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda
na fonte a aliquota de 15%.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais em 31 de dezembro de 2022, quer na defesa dos direitos dos
cotistas, quer desses contra a administragdo do Fundo.

Servicos de custodia e tesouraria

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

Partes relacionadas

Conforme Instru¢do CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transagdes entreo Fundo
e Administradora, Gestora, ou partes a elas relacionadas no periodo de 04 de julho de 2022 (data do
inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022, conforme demonstrado a seguir:

Passivo Instituicao Relacionamento 31/12/2022

Taxa de administracdo BRL Trust DTVM Administradora 15
Taxa de gestdo VBI Real Estate Gestora 154
Total 169
Despesas Instituicao Relacionamento 31/12/2022

Taxa de administracdo BRL Trust DTVM Administradora 75
Taxa de gestdo VBI Real Estate Gestora 631
Total 706

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica 0 CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensurac6es do valor
justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

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

Nivel 2: O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o0 menos possivel nas estimativas especificas da
entidade. Se todas as informacGes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 2.

Nivel 3: Se uma ou mais informages relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado,
o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas para valorizar
0s instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7°
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da Instrucdo CVM 516/11.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2022:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs - 148.144 - 148.144
Total do ativo - 148.144 - 148.144

Divulgacéo de informacoes

A politica de divulgacéo de informacdes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgagdo mensal do
valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, o envio de extrato
semestral aos cotistas e a disponibilizacdo aos cotistas de informag6es periddicas, mensais e anuais na
sede da Administradora, assim como junto a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Outros servicos prestados

Informamos que o Fundo, no perido findo em 04 de julho de 2022 (data do inicio das atividades do
Fundo) a 31 de dezembro de 2022, ndo contratou nem teve servigos prestados pela KPMG Auditores
Independentes Ltda. relacionados ao Fundo que ndo os servigos de auditoria externa.

AlteracOes Estatutarias

Em 05 de agosto de 2022, através da assembleia geral de cotistas foi aprovada as seguintes matérias:

(i) os critérios cumulativos de elegibilidade para realizagdo pelo Fundo de transagdes envolvendo
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) nas hipdteses em que se configurar potencial
conflito de interesses; e

(ii) os critérios cumulativos de elegibilidade para realiza¢do pelo Fundo de transag6es envolvendo cotas
de outros fundos de investimento (especialmente cotas de outros fundos de investimento imobiliario
(“FII”) e/ou de cotas de fundos de investimento em direito creditorio (“FIDC”) nas hipdteses em
gue se configurar potencial conflito de interesses.

Eventos Subsequentes

Apos o periodo findo em 31 de dezembro de 2022 até a data da aprovacao das demonstragdes financeiras
pela administradora do Fundo, ndo ocorreram eventos que necessitam de divulgacdo nas demonstracfes
financeiras.

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



