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Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A. (“Administragao”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022
e as respectivas demonstracoes do resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
compreendendo as politicas contédbeis significativas e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opiniao, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Vectis Renda Residencial
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas
operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
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 de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacédo de
nossa opinidao sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos.
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Valor justo das propriedades para investimento (Nota explicativa n® 7)

Principal assunto de auditoria Como nossa auditoria conduziu esse
assunto

Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo possui Os nossos procedimentos de auditoria

90,78% do seu patriménio liquido investido em incluiram:

ativos classificados como propriedades para
investimento, que foram mensurados pelo seu
valor justo, determinado com base em laudo de
avaliacao econdmico financeira, elaborado por
avaliador independente, que utiliza, dentre outros,
premissas e dados como localizacao, padrao
construtivo, idade e estado de conservagao, area
entre outras. Esse investimento possui risco de
distorcao relevante, em funcao da determinacgéo
do seu valor justo envolver premissas, dados e uso | e analise, com o auxilio de nossos

e avaliacdo, com o auxilio de nossos
especialistas de TAV (Tangible Assets
Valuation), da razoabilidade e da
consisténcia dos dados e premissas
utilizados na preparacao dos laudos,
tais como localizacao, padrao
construtivo, idade e estado de
conservacao, area entre outras;

significativo de julgamentos, bem como incertezas especialistas de TAV, da adequacao
em relagao a sua realizacao. Devido a relevancia dos célculos matematicos incluidos em
das estimativas efetuadas para mensurar o valor tais laudos de avaliagao; e

justo dessas propriedades para investimento e do
impacto que eventuais mudancgas nas premissas e
dados do laudo de avaliacdo econdmico financeira,
bem como as incertezas em relagéo a sua
realizacao, teriam sobre as demonstracoes
financeiras tomadas em conjunto, consideramos
esse assunto significativo em nossa auditoria.

e avaliacao das divulgacoes efetuadas
nas demonstracdoes financeiras do
Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos
que sao aceitaveis os critérios utilizados para validar a mensuracao das propriedades para
investimento no tocante a sua valorizacao, bem como as divulgacoes relacionadas, no contexto
das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, referente ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022.

Responsabilidade da administragdo do fundo pelas demonstragdes financeiras

A administracao é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstragdes
financeiras de acordo com as préaticas contébeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracoes financeiras livres de distorgao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliagao da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboragao das
demonstracoes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar
suas operacdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranca razodvel de que as demonstracoes financeiras, tomadas
em conjunto, estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinidao. Segurancga razoavel € um alto nivel
de seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes 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 decisdes econdémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracoes financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do 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 nao deteccado de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j&4 que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdao ou representacdes falsas
intencionais.

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

Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracado, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicoes que possam levantar duvida significativa em relagdo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdoes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

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

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



Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a administragdo, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do
periodo corrente e que, dessa maneira, constituem o0s principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento
tenha proibido divulgacdo 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 comunicagcdo podem, dentro de uma perspectiva razodvel,
superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 1 de abril de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
25P-027685/0-0 'F’ SP

]

Willian Hideki Ishiba
Contador CRC 1SP281835/0-2



Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 40.041.723/0001-53

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

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais

Ativo Nota  31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 4
Disponibilidades 1 0,00% 1 0,00%
Cotas de fundos de renda fixa 2.811 1,10% 2.850 1,19%
Titulos e Valores Mobiliarios
De natureza imobiliaria 6
Certificados de recebiveis imobiliarios 22.856 8,91% 36.856 15,41%
Letras de crédito imobiliario 20.394 7,95% 21.754 9,09%
46.062 17,96% 61.461 25,69%
Investimento
Propriedades para investimento 7
Imoveis em construgdo 173.394 67,61% 171.168 71,56%
Ajuste de avaliacdo ao valor justo 59.432 23,17% 42.832 17,91%
232.826 90,78% 214.000 89,47%
Total do ativo 278.888 108,74% 275.461 115,16%
Passivo Nota  31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 11 1.340 0,52% 1.340 0,56%
Taxa de administracdo e gestao 12e 13 168 0,07% 161 0,07%
Auditoria e custddia 13 21 0,01% 18 0,01%
Valor retido para renda mensal garantida 7e8 20.885 8,14% 34.750 14,53%
22.414 8,74% 36.269 15,17%
Total do passivo 22.414 8,74% 36.269 15,17%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 10 200.000 77,98% 200.000 83,61%
Gastos com colocacao de cotas 10 (4.482) (1,75%) (4.432) (1,85%)
Distribuicdo de rendimentos a cotistas 11 (25.460) (9,93%) (9.380) (3,92%)
Lucros acumulados 86.416 33,69% 53.004 22,16%
Total do patrimbnio liquido 256.474 100,00% 239.192 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 278.888 108,74% 275.461 115,17%

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracdes financeiras.



Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 40.041.723/0001-53

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstrag¢des dos resultados do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 31 de maio (data de inicio das

atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

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

Propriedades para investimento
Receitas de renda garantida
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Rendimento de letras de créditos imobiliarios (LCI)

Resultado liquido de atividades imobiliarias

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

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria
Despesas de auditoria e custddia
Taxa de administracdo e gestao
Taxa de fiscalizagcdo da CVM
Outras receitas (despesas) operacionais

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

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.

31/05/2021 a

Nota 31/12/2022 31/12/2021
8 13.866 8.573
7 16.600 42.832

30.466 51.405

30.466 51.405

6 2.000 1.557
6 2.806 754
4.806 2.311

35.272 53.716

4 355 418
13 (80) (94)
275 324

13 (58) (20)
13 (122) (30)
12e13 (1.915) (949)
13 (30) (19)
13 (10) (18)
(2.135) (1.036)

33.412 53.004

2.000.000 2.000.000

16,71 26,50

128,24 119,60




Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 40.041.723/0001-53

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragdes das mutagdes do patrimdnio liquido do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 31 de maio (data de inicio das
atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

Em milhares de reais

Cotas de investimentos integralizadas
Gastos com colocagéo de cotas
Resultado do periodo

Distribuicdo de rendimentos

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Cotas de investimentos integralizadas
Gastos com colocagéo de cotas
Resultado do periodo

Distribuicdo de rendimentos

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Gastos com
Cotas colocacgéo de Distribuic&o de Lucros
Nota integralizadas cotas rendimentos acumulados Total

10 200.000 - - - 200.000
10 - (4.432) - - (4.432)
- - - 53.004 53.004
11 - - (9.380) - (9.380)
200.000 (4.432) (9.380) 53.004 239.192

10 - - - - -
10 - (50) - - (50)
- - - 33.412 33.412
11 - - (16.080) - (16.080)
200.000 (4.482) (25.460) 86.416 256.474

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 40.041.723/0001-53

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

Demonstracdes dos fluxos de caixa (método direto) do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo
de 31 de maio (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

Em milhares de reais

31/05/2021 a
31/12/2022 31/12/2021

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Rendimentos de cotas renda fixa 355 418
Recebimento de renda garantida - 43.323
Compensacédo (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (80) (94)
Pagamento de despesas de consultoria (51) (20)
Pagamento de despesas de taxa de administracdo e gestédo (1.908) (788)
Pagamento de despesas de auditoria e custodia (119) (12)
Pagamento de despesas Anbima (5) (20)
Pagamento de taxa B3 (112) (8)
Pagamento de taxa de fiscalizacdo da CVM (30) (19)
Caixa liquido das atividades operacionais (1.849) 42.790

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Custos incrementais de imoveis para renda (2.226) -
Aplicacdo em letras de créditos imobiliarios (LCI) - (21.000)
Resgate de letras de créditos imobiliarios (LCI) 3.700 -
Juros com letras de créditos imobiliarios (LCI) 466 -
Aquisicéo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) - (40.000)
Amortizacdo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 13.938 3.811
Juros de certificados de recebiveis imaobiliarios (CRI) 2.062 890
Aquisicado de imoveis para renda - (171.168)
Caixa liquido das atividades de investimento 17.940 (227.467)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas - 200.000

Pagamento de custos de colocagéo de cotas integralizadas (50) (4.432)

Pagamento de rendimentos aos cotistas (16.080) (8.040)
Caixa liquido das atividades de financiamento (16.130) 187.528
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (39) 2.851
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo 2.851 -
Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo 2.812 2.851

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragfes financeiras.
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Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 40.041.723/0001-53

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

Notas explicativas as demonstra¢des financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 31
de maio (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) é um fundo de investimento
imobiliario, regido pelo seu regulamento, pela Instrucdo CVM n° 472/08, pela Instrucdo CVM 516/11, e
alteracOes posteriores, e pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 27 de novembro de 2020 e
tendo realizado sua primeira integralizacdo de cotas em 31 de maio de 2021.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado e tem como objetivo
0 investimento em empreendimentos imobilidrios na forma prevista na Instrugdo CVM 472,
preponderantemente — assim entendido como mais de 50% (cinquenta por cento) do patriménio liquido do
Fundo — através da aquisi¢cdo de Ativos Imobiliarios e a exploracdo comercial, mediante locagdo, sublocacdo
ou arrendamento, de Imoveis, operados pela Administradora Imobiliria, no segmento residencial ou nédo
residencial localizados em todo o territrio nacional. A parcela dos recursos do Fundo que ndo for investida
na aquisicdo de Ativos Imobiliarios pode ser alocada em outros ativos ou em ativos financeiros, sujeito aos
demais limites dispostos na politica de investimento, de modo que o Fundo pode, também, obter rendimentos
decorrentes desses investimentos. O Fundo pode buscar a rentabilizacdo das cotas pelo ganho de capital
advindo do desenvolvimento e valorizacdo dos Imoveis, bem como a partir da (i) realizacdo de
desinvestimentos oportunisticos de tais Imdveis; ou (ii) cessdo de bens e/ou direitos relacionados aos Imoveis,
a exclusivo critério do Gestor.

O Fundo é destinado a investidores em geral, qualificados ou ndo, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de
previdéncia social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso,
no Brasil e/ou no exterior, que busquem retorno de longo prazo, compativel com a Politica de Investimento
do Fundo, que aceitem os riscos inerentes a tal investimento e cujo perfil do investidor e/ou sua politica de
investimento possibilite o investimento em fundos de investimento imobiliarios.

As cotas do Fundo sdo negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo com o cddigo VCRR11. O prego de
fechamento do dia 29 de dezembro de 2022 foi de R$ 73,50 (2021 - R$ 78,50 (setenta e oito reais e cinquenta
centavos).

O Fundo é administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
(“Administradora”) ¢ os servigos de gestdo competem a Vectis Renda Residencial Ltda. (“Gestora”).

As aplicacdes no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, Gestora, ou de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estdo sujeitos a riscos de investimento. Nao
obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de investimento
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Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 40.041.723/0001-53

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

Notas explicativas as demonstra¢des financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 31
de maio (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

coloca em risco o patrimonio deste, pelas caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s quais 0 sujeitam as
oscilagBes do mercado e aos riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda
do capital investido. Os cotistas estdo expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas
situacBes em que o patriménio liquido do Fundo se torne negativo.

2. Apresentacao e elaboracao das demonstragdes financeiras
As demonstraces financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a fundos de investimento imobiliarios, regidos pelas Instru¢bes CVM
n% 516/11 e 517/11 da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), assim como demais orientacfes e normas
contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.
Na elaboracdo dessas demonstracOes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de precos para a
contabilizacdo e determinacéo dos valores dos ativos integrantes da carteira do Fundo, bem como os montantes
de receitas e despesas reportados para o periodo do relatorio. O uso de estimativas se estende ao valor justo,
mensuracdao de valor recuperdvel de ativos. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses
ativos, os resultados auferidos podem vir a ser diferentes dos estimados.
Em 1 de abril de 2023, as demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administradora do Fundo.

3. Descrigdo das principais praticas contabeis
3.1. Apuracdo do resultado
E apurado pelo regime contabil de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas devam ser
incluidas na apuracdo dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre simultaneamente quando se
correlacionarem independentemente do recebimento ou pagamento.
3.2. Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depositos bancarios e aplicagdes financeiras com

liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacdo em fundos de investimentos em renda
fixa, remunerados pela variagdo do CDI (“Certificado de Depdsito Interbancario”).
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3.3.

Instrumentos financeiros

e Data do reconhecimento

Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagéo.

e Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo
Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do
custo de transacao, exceto nos casos em que os ativos financeiros séo registrados ao valor justo por meio
do resultado.

e Classificagéo dos ativos e passivos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, nas seguintes categorias:

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado (“VJR”): essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o proposito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociacéo.

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 pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do
principal em aberto. Sdo classificados nessa categoria as rendas de aluguéis a receber proveniente das

propriedades para investimento.

Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua forma e
vencimento, resultantes de atividades de captacdo de recursos realizados pelo Fundo.

e Classificacdo dos ativos e passivos financeiros para fins de apresentacéo
Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:
Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

Aplicages financeiras representadas por titulos e valores mobiliérios: titulos que representam divida
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para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para
investimento.

Classificacao dos passivos financeiros para fins de apresentacao
Os passivos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:

ProvisOes e Contas a Pagar: referem-se a despesas administrativas previstas no regulamento ou acordos
contratuais do Fundo e que possuem saldo a pagar em 31 de dezembro de 2022.

Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

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 condic¢des regulares de mercado. A referéncia
mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele
em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado™ ou "preco de mercado").

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-
se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas
espécies de risco associados a ele.

(i) Mensuragéo dos ativos financeiros
Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducao de custos estimados de transacao que
seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéo.

(if) Mensuracéo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se 0 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 relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
especies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros
efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacdo, adicionados, conforme
0 caso, as comissOes e 0s custos de transacdo que, por sua natureza, facam parte de seu retorno
financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva coincide com o
retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de renovacao de juros.
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3.4.

3.5.

3.6.

(iii) Reconhecimento de variagdes de valor justo
Como regra geral, varia¢6es no valor justo de ativos e passivos financeiros classificados como VJR, séo
reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Propriedades para investimento

Inicialmente as propriedades para investimento s&o inicialmente contabilizadas pelo custo de aquisigao.
O custo de aquisi¢éo inclui todos os gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operacdo de compra,
tais como: taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel,
corretagens e honorarios advocaticios. Ap6s 0 seu reconhecimento inicial, sdo continuamente
mensuradas e apresentadas ao seu valor justo, onde seus impactos sdo reconhecidos no resultado.

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

ProvisOes: saldos credores que cobrem obrigacGes 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.

Passivos contingentes: possiveis obrigacfes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futuros que
ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sdo reconhecidos no balanco quando, baseado na
opinido de assessores juridicos e da Administracdo, for considerado provavel o risco de perda de uma
acao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacéo das obrigacdes.
Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela
Administracéo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda
remota ndo requerem divulgagéo.

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

Partes relacionadas

Para quaisquer transacOes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacéo das condi¢fes em
que as mesmas transacdes foram realizadas.
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3.7. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, 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, possam ser consideradas mais relevantes, e possam
sofrer variagdes no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo
descritas a seguir:

o Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que néo
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utilizacdo técnica de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢des de mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na
data das demonstrac6es financeiras;

o Valor justo das propriedades para investimento: o valor justo das propriedades para investimento
é obtido através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com qualificacéo
reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacdo, como por exemplo projecdes de
desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informacdes
sobre as referidas propriedades para investimento e os parametros considerados para a avaliacéo
a valor justo estdo descritos na nota explicativa n° 9.

o Perda estimada com créditos de liquidacdo duvidosa (aluguéis a receber): a provisdo é
constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida
acima de 180 dias e também para todos os valores dos créditos renegociados.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, os depositos bancarios a vista estdo representados por contas correntes
no Banco BRL Trust Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios S.A.

As aplicacgdes financeiras com liquidez imediata, que correspondem a aplicacdo em fundos de investimentos
em renda fixa, remunerados pela variacdo do CDI em 31 de dezembro de 2022 e 2021 sdao compostas conforme
as seguintes aplicacdes financeiras:

Cotas de fundo de investimento (nivel 2)
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31 de dezembro de 2022
Cota de fundo Administradora Valor de mercado % sobre PL
Itai Soberano Renda Fixa Simples LP FIC FI Itail Unibanco 2.811 1,10%
Conta corrente Administradora Valor de mercado %b sobre PL
BRL Trust DTVM S.A. - 1 0,00%
Total 2.812 1,10%
31 de dezembro de 2021
Cota de fundo Administradora Valor de mercado % sobre PL
Ital Soberano Renda Fixa Simples LP FIC FI Itad Unibanco 2.850 1,19%
Conta corrente Administradora Valor de mercado % sobre PL
BRL Trust DTVM S.A. - 1 0,00%
Total 2.851 1,19%

O Ital Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento, busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados como renda fixa -
referenciado”, os quais investem em ativos financeiros que buscam acompanhar a variacao do certificado de
depdsito interbancéario ("CDI") ou da taxa Selic, de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados a este parametro, direta ou
indiretamente. As solicitacfes de resgates do Fundo sdo convertidas e pagas em D+0, mediante instrugdo
verbal, escrita ou eletrénica do cotista ao distribuidor ou diretamente ao administrador.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram apropriadas receitas no montante de R$ 355 (2021 -
R$ 418), registradas na rubrica de “Receitas de cotas de fundos de renda fixa”.

5. Instrumentos financeiros derivativos
E vedado ao Fundo realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor

do patrimonio liquido do Fundo.

O Fundo néo realizou operagdes com instrumentos financeiros derivativos no exercicio em 31 de dezembro
de 2022 e no periodo de 31 de maio a 31 de dezembro de 2021.
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6. Titulos e valores mobiliarios
6.1.  De natureza imobiliaria
6.1.1. Certificados de recebiveis imobiliarios
O Fundo possui, em 31 de dezembro de 2022, investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios no
montante de R$ 22.856 (2021 - R$ 36.856), classificados como ativos financeiros ao VJR, emitidos pela Opea

Securitizadora S.A. com pagamentos mensais de juros e amortizacdes de principal, atualizados mensalmente
com taxas praticadas no mercado.

Em 31 de dezembro de 2022, as aplicacBes em certificados de recebiveis imobiliarios estdo compostas
conforme abaixo:

31 de dezembro de 2022

. . Last . Garanti  Séri Data de Data de Taxade Quantida  Valor da Valor de
Emissores Ativo Rating S . N
ro as es emissdo vencimento juros des curva mercado

Opea
securitizadora 2700014 gy Sem 363 02/06/2021 10/06/2024  7%aa  20.000 11.428 11.428
SA 59 Rating
Opea 21F00014 Sem
Securitizadora 60 @) . 362 02/06/2021 10/06/2024 7% a.a. 20.000 11.428 11.428
SA Rating
Total 40.000 22.856 22.856

Em 31 de dezembro de 2021, as aplicacbes em certificados de recebiveis imobiliarios estdo compostas
conforme abaixo:

31 de dezembro de 2021

. . Last ¢ Garanti  Séri Data de Data de Taxade Quantida  Valor da Valor de
Emissores Ativo Rating L . N
ro as es emissdo vencimento juros des curva mercado

Opea
Securitizadora 21700014 4y Sem 363 02/06/2021 100062024 7%aa.  20.000 18.428 18.428
SA 59 Rating
Opea 21F00014 Sem
Securitizadora 60 1) . 362 02/06/2021 10/06/2024 7% a.a. 20.000 18.428 18.428
SA Rating
Total 40.000 36.856 36.856
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Legendas

Lastro

Lastro em financiamento imobiliario

(1)

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo

movimentou os seguintes valores com certificados de recebiveis imobiliarios:

Saldo em 31 de maio de 2021

Aquisices de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Vendas de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Receitas de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
AmortizacGes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Juros de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Saldo em 31 de dezembro de 2021
Aquisicdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Vendas de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Receitas de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Amortizacdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Juros de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Saldo em 31 de dezembro de 2022

6.1.2. Letras de créditos imobiliarios

40.000

1.557

(3.811)
890

36.856

2.000
(13.938)
(2.062)

22.856

O Fundo possui, em 31 de dezembro de 2022, investimentos em letras de créditos imobiliarios no montante
de R$ 20.394 (2021 - R$ 21.754), classificados como ativos ao VJR, emitidos pelo Banco ABC Brasil,
atualizados mensalmente com taxas praticadas no mercado.

Em 31 de dezembro de 2022, as aplicagdes em letras de créditos imobiliarios estdo compostas conforme

abaixo:
Emissores Ativo Vencimento Quantidades  Valor de mercado
Banco ABC Brasil 21F00878757 06/02/2023 15.905
Banco ABC Brasil 21F00878755 08/05/2023 2.479
Banco ABC Brasil 21F00878756 01/04/2024 2.010
Total 20.394
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Em 31 de dezembro de 2021, as aplicacbes em letras de créditos imobiliarios estdo compostas conforme

abaixo:
Emissores Ativo Vencimento Quantidades  Valor de mercado
Banco ABC Brasil 21F00878754 09/09/2022 3.700 3.830
Banco ABC Brasil 21F00878757 06/02/2023 13.500 13.985
Banco ABC Brasil 21F00878755 08/05/2023 2.100 2.176
Banco ABC Brasil 21F00878756 01/04/2024 1.700 1.763
Total 21.000 21.754

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo
movimentou os seguintes valores com letras de créditos imobiliarios:

Aquisicdo de letras de créditos imobiliarios 21.000
Resgate de letras de créditos imobiliarios -
Receitas de letras de créditos imobiliarios 754
Saldo em 31 de dezembro de 2021 21.754
Aquisicao de letras de créditos imobiliarios -
Resgate de letras de créditos imobiliarios (3.700)
Juros com letras de créditos imobiliarios (466)
Receitas de letras de créditos imobiliarios 2.806
Saldo em 31 de dezembro de 2022 20.394

7. Propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, os imoveis integrantes na carteira do Fundo estdo abaixo relacionados e
as principais caracteristicas descritas abaixo:

Cyrela For You

Denominagao: Cyrela For You

Endereco: Rua Carlos Petit, 215 - Vila Mariana - Sdo Paulo -SP

Descricao: Trata-se de um imdvel residencial

Area total: 2.079,72 m2

Area privativa: 14.897,24 m?

Registro: Cartdrio de 1° Registro de Imoveis de Sdo Paulo - SP sob a Matricula n°® 127.622
Previséo inicio das

. . Fevereiro de 2023
operacoes:
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Conforme Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Unidades Autbnomas com
Condicdes Suspensivas e Outros Pactos celebrado em 17 de maio de 2021, o Fundo adquiriu quarenta e oito
unidades autbnomas néo residenciais, studios para uso de servi¢cos de hospedagem ou moradia, que compdem
0 Subcondominio Servigos de Moradia do Empreendimento Cyrela For You, que consiste em um imovel
localizado na Rua Carlos Petit, n® 205 e 215 e na Rua Joaquim Tavora, n° 241 e 247, objeto da matricula n.°
127.622 do 1° Registro de Imoveis de Sdo Paulo - SP, empreendimento imobiliario de uso misto (residencial
e nao residencial), com memorial de incorporacéo registrado em 9 de outubro de 2019 e 23 de janeiro de 2020,
sob 0 R.05/M.124.840 e AV.1/M.127.622, do 1° Registro de Imdveis de S&o Paulo - SP.

O prego total, certo e ajustado, a ser pago pelas unidades autdbnomas foi de R$ 18.996. De modo que a aquisicao
foi paga da seguinte forma: i) o Fundo pagou R$ 14.188 a vista em 18 de junho de 2021, e ii) a diferenca
entre o valor pago a vista e o valor total, correspondente a R$ 4.808, ficou retida pelo Fundo em forma de
garantia para o pagamento de renda mensal aos cotistas.

Cyrela On The Parc By Yoo

Denominacao: Cyrela On The Parc By Yoo

Endereco: Avenida Professor Ascendino Reis, 1.300 - Vila Clementino - SP

Descrigéo: Trata-se de um imdvel residencial em contrugao

Area total: 5.324,00 m2

Area privativa: 1.559.49 m2

Registro: Cartdrio de 14° Registro de Imdveis de Sdo Paulo - SP sob a Matricula
n°® 233.936

Previsdo de entrega:  Julho de 2023

Conforme Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Unidades Autbnomas com
Condicdes Suspensivas e Outros Pactos celebrado em 17 de maio de 2021, o Fundo adquiriu quarenta e uma
unidades autbnomas néo residenciais, studios para uso de servigos de hospedagem ou moradia, que compdem
o “Setor 3 — Servigos de Hospedagem ou Moradia” do Empreendimento Cyrela On The Parc By Yoo, que
consiste imével localizado na Avenida Professor Ascendido Reis, n° 1.300, 1.362, 1.378 e 1.380, objeto da
matricula n.® 233.936 do 14° Registro de Imdveis de S&o Paulo - SP, empreendimento imobiliario de uso misto
(residencial e ndo residencial), com memorial de incorporacdo registrado em 26 de junho de 2020 e 9 de
setembro de 2020, sob 0 R.03/M.229.915 e AV.1/M.233.936, do 14° Registro de Imoveis de S&o Paulo — SP.

O preco total, certo e ajustado, a ser pago pelas unidades autdbnomas foi de R$ 22.871. De modo que a aquisicao
foi paga da seguinte forma: i) o Fundo pagou R$ 17.082 a vista em 18 de junho de 2021, e ii) a diferenca
entre o valor pago a vista e o valor total, correspondente a R$ 5.789, ficou retida pelo Fundo em forma de
garantia para o pagamento de renda mensal aos cotistas.
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Atmosfera Vila Mariana

Denominacao: Atmosfera Vila Mariana
Endereco: Rua Gregorio Serrdo, 232 - Vila Mariana - S&o Paulo - SP
Descrigéo: Trata-se de um imovel residencial e ndo residencial em contrucéo
Area total: 2.973,03 m2
Area privativa: 25.705,33 m2

. ] Cartdrio de 1° Registro de Imdveis de Sdo Paulo - SP sob Matricula n°
Registro: 197 782

Previsdo de entrega:  Abril de 2023

Conforme Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Unidades Autdnomas com
Condic6es Suspensivas e Outros Pactos celebrado em 17 de maio de 2021, o Fundo adquiriu cento e treze
unidades autdbnomas, sendo setenta e uma unidades ndo residenciais, studios para uso de servicos de
hospedagem ou moradia (“Unidades Studios NR”), e quarenta e duas unidades residenciais tipo studios
(“Unidades Studios R”), que compdem o Setor “2”” do Empreendimento Atmosfera Vila Mariana, que consiste
em um imovel localizado na Rua Gregorio Serrdo, n° 146, 152, 154, 160, 164/166, 172/182, 194, 204, 206,
214 e 218, objeto da matricula n® 127.782 do 1° Registro de Imoveis de Sdo Paulo - SP, empreendimento
imobiliario de uso misto (residencial e ndo residencial) com memorial de incorporacédo registrado em 14 de
novembro de 2019 e 7 de fevereiro de 2020, sob o R.02/M.126.838 e AV.1/M.127.782, do 1° Registro de
Iméveis de S&o Paulo — SP.

O prego total, certo e ajustado, a ser pago pelas unidades autdbnomas foi de R$ 44.721. De modo que a aquisicao
foi paga da seguinte forma: i) o Fundo pagou R$ 33.402 a vista em 18 de junho de 2021, e ii) a diferenca
entre o valor pago a vista e o valor total, correspondente a R$ 11.319, ficou retida pelo Fundo em forma de
garantia para o pagamento de renda mensal aos cotistas.

Edificio Iconyc

Denominagao: Edificio Iconyc

Endereco: Rua Loefgren, 2.527 - Edificio Iconyc - Vila Clementino - SP

Descrigao: Trata-se de um imovel residencial em construcéo

Area total: 4.105,46 m?

Area privativa: 22.440,74 m?

Registro: 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Campinas - SP sob a Matriculas
n° 86.661 e 55.995

Previsdo de entrega:  Maio de 2023
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Conforme Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Unidades Autdnomas com
Condicdes Suspensivas e Outros Pactos celebrado em 17 de maio de 2021, o Fundo adquiriu cento e quarenta
e seis unidades autdbnomas, sendo cento e cinco unidades nao residenciais, studio para uso de servicos de
hospedagem ou moradia (“Unidades Studios NR”), que compde o Setor “High Line NR”” do Empreendimento,
e quarenta e uma unidade residencial, tipo studio, (“Unidades Studios R”), que compdem o Setor “High Line
R” do Empreendimento.

O prego total, certo e ajustado, a ser pago pelas unidades autdbnomas foi de R$ 84.579. De modo que a aquisicao
foi paga da seguinte forma: i) o Fundo pagou R$ 63.172 a vista em 18 de junho de 2021, e ii) a diferenca entre
o valor pago a vista e o valor total, correspondente a R$ 21.407, ficou retida pelo Fundo em forma de garantia
para o pagamento de renda mensal aos cotistas.

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Saldo em Custos Ajuste ao Saldo em
Imobveis 31/12/2021 incorridos valor justo 31/12/2022
Cyrela For You 23.100 1.862 1.800 26.762
Cyrela On The Parc By Yoo 37.600 - 3.400 41.000
Atmosfera Vila Mariana 53.800 364 4.700 58.864
Edificio Iconyc 99.500 - 6.700 106.200
Total 214.000 2.226 16.600 232.826

O quadro abaixo representa todas as movimentac@es realizadas no periodo de 31 de maio (data de inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021:

Periodo findo em 31 de dezembro de 2021

Iméveis Pre_c;q Qe _ Cust_os Ajust_e ao  Saldoem
aquisicao incorridos valor justo 31/12/2021
Cyrela For You 18.996 - 4.104 23.100
Cyrela On The Parc By Yoo 22.871 - 14.729 37.600
Atmosfera Vila Mariana 44721 - 9.079 53.800
Edificio Iconyc 84.579 - 14.921 99.500
Total 171.168 - 42.832 214.000

No exercicio de 31 de dezembro de 2022, foi reconhecida no resultado do Fundo uma receita de valor justo
no montante de R$ 16.600 ( 2021 — R$ 42.832)
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A Colliers International do Brasil ("os especialistas™) possui equipe técnica qualificada e dedicada ao
segmento de avaliagdo imobiliaria. O laudo produzido pelos especialistas foi elaborado de acordo com os
PadrGes de Avaliacdo RICS (Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors) por um
avaliador atuando como Avaliador Externo, conforme definido no Livro Vermelho, e em conformidade com
as praticas regulamentadas pelas Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 / 2004, 14.653-4,
emitido pela ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. Os especialistas contratados pelo Fundo
realizaram, diversas avaliagcdes no setor, atendendo aos principais, bancos, fundos de investimento imobiliario,
fundos de pensdo, gestores e investidores, tanto para avaliagcdes pontuais quanto para avaliacbes de portfélios
abrangendo escritorios, salas comerciais e lajes corporativas.

O valor justo correspondente aos imoveis esta suportado por laudo de avaliacdo, que foi estimado por meio
de utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente
nas condi¢c6es de mercado na data das demonstracdes financeiras. A principal premissa utilizada para obtencao
do valor justo dos imdveis na data base das demonstragdes financeiras esta descrita, conforme abaixo:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: consiste na obtencao do valor justo do imével utilizando-
se da comparacdo direta com outros imdveis semelhantes situados na mesma regido geoeconémica. Foram
realizadas pesquisas nas regides onde os imdveis estdo localizados os imoveis, com a finalidade de investigar
imoveis industriais disponiveis para venda, estes imodveis apresentam diferentes caracteristicas como
localizacdo, padrdo construtivo, idade e estado de conservagdo e area que impossibilitam uma comparagao
direta apenas de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a
estimativa do valor unitério, os quais sdo:

1. Fator fonte: tem a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas;

2. Fator transposicao: utilizado para a transposicao de valores do local onde se encontram os elementos
comparativos para o local de referéncia;

3. Coeficiente de grandeza de area: visam homogeneizar os elementos comparativos no que se refere a
area;

4. Fator padrdo construtivo: utilizado para a transformacdo do padrdo construtivo de todos os elementos
em uma situagcdo comum;

5. Fator depreciagdo: visa mensurar o estado de conservacdo de todos os elementos da edificagcdo na
avaliagéo de seu valor de venda; e

6. Fator vagas de garagem: considera a influéncia do nimero de vagas no valor de venda do imdvel.
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8. Valor retido para renda mensal garantida

No exercicio de 31 de dezembro de 2022 e periodo de 31 de maio (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2021, o Fundo manteve valor retido para pagamento de renda mensal garantida aos cotistas do
Fundo, originado na aquisi¢cdo dos imoveis mencionados na Nota Explicativa n® 7. A receita com renda
garantida é reconhecida diariamente, assegurando uma rentabilidade minima de 8% a.a. sobre a cota de
emissdo do Fundo de R$ 100,00 (cem reais) por 36 (trinta e seis) meses contados da data de inicio do Fundo,
e seu valor esta evidenciado no balango patrimonial na rubrica “Valor retido para renda mensal garantida”.
No guadro abaixo esté evidenciado o resumo das receitas de renda mensal garantida por imovel:

Receitas de renda garantida - Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Saldo inicial em Receitas de renda Saldo final em
Imdveis 31/12/2021 garantida 31/12/2022
Cyrela For You 3.857 1.459 2.254
Cyrela On The Parc By Yoo 4.643 1.785 2.714
Atmosfera Vila Mariana 9.079 3.629 5.306
Edificio Iconyc 17.171 6.992 10.179
34.750 13.865 20.885
Receitas de renda garantida - Periodo findo em 31 de dezembro de 2021
Saldo inicial em Receitas de renda Saldo final em
Imoveis 31/05/2021 garantida 31/12/2021
Cyrela For You 4.808 951 3.857
Cyrela On The Parc By Yoo 5.789 1.146 4.643
Atmosfera Vila Mariana 11.319 2.240 9.079
Edificio Iconyc 21.407 4.236 17.171
43.323 8.573 34.750

No exercicio de 31 de dezembro de 2022, o Fundo reconheceu o0 montante de R$ 13.866 a titulo de renda
mensal garantida para distribuicdo mensal aos cotistas (2021 — R$ 8.573).

Gerenciamento de risco

N&o obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em pratica a politica de investimento
delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condic¢Bes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e,
mesmo que a administradora e a gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, nao
h& garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

N&o obstante os cuidados a serem empregados pelo Fundo na implantagdo da Politica de Investimento descrita
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em seu regulamento, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive,
sem limitac8o, a variacbes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario
e de construcdo civil, bem como riscos relacionados aos emitentes dos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos
e/ou Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador,
0 Gestor e/ou a Administradora Imobiliaria, em nenhuma hipdtese, serem responsabilizados por qualquer
eventual depreciacdo dos ativos imobiliérios, outros ativos e/ou ativos financeiros da carteira ou por eventuais
prejuizos sofridos pelos cotistas.

Os fatores de risco a seguir identificados representam os principais fatores de risco do Fundo nao sendo,
portanto, uma lista exaustiva dos fatores de risco que os cotistas estdo sujeitos. Outros riscos e incertezas
podem vir a ser substancialmente diferentes daqueles contidos nas estimativas e perspectivas sobre o futuro e
afetar resultados do Fundo.

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizacdo: o Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia
realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo
e implementar as politicas econdmica e monetéria tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de
juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas puablicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condi¢des macroeconémicas, tém impactado significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacao da
economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao
impactar os negocios, as condicdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao,
perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas
ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco imobiliario: é a desvalorizacéo dos ativos imobiliarios, ocasionado por, ndo se limitando, fatores
como: (i) fatores macroecondémicos que afetem toda a economia, (ii) mudancga de zoneamento ou regulatorios
que impactem diretamente o local dos ativos imobiliarios, seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e,
consequentemente, deprimindo os pregos dos aluguéis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os ativos

imobiliarios limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que
impactem exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga
piorando a area de influencia para uso comercial, (iv) restri¢cdes de infraestrutura / servigos pablicos no futuro
como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte publico entre outros; e (vi) a expropriacao
(desapropriacdo) dos ativos imobilidrios em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a
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apreciacdo historica.

Risco de crédito: os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que Ihes serdo pagos a partir
da percepc¢do pelo Fundo dos valores que Ihe forem pagos pelos locatérios, arrendatarios ou adquirentes dos
imoveis-alvo e/ou outros ativos, a titulo de locacdo, arrendamento ou compra e venda de tais imdveis. Assim,
por todo tempo em que os referidos imdveis estiverem locados ou arrendados, 0 Fundo estara exposto aos
riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacao dos imoveis, o Fundo
estard sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de liquidez: os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida,
portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar dificuldades em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negocia¢do no mercado
de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as
cotas da 1?2 Emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos da Instrucdo CVM 476, os cotistas somente
poderdo ceder suas cotas ap6s 90 (noventa) dias da sua subscri¢do. Adicionalmente, a cessdo de tais cotas
somente podera se dar para investidores qualificados, assim definidos nos termos do Art. 9°B da Instrucéo
CVM 539, ressalvada a hipétese de registro de tais cotas perante a CVM e/ou para negociacdo no Mercado de
Balcédo Organizado.

Risco do fundo ser genérico: o Fundo ndo possui um ativo imobiliario ou empreendimento especifico, sendo,
portanto, genérico. Assim, haverd a necessidade de selecdo de ativos imobiliarios para a realizacdo do
investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, podera néo ser encontrado imdveis-alvo e/ou outros ativos
atrativos dentro do perfil a que se propde.

Riscos de nédo distribuicdo da totalidade das cotas da 12 emissdo do Fundo: caso ndo sejam subscritas
todas as cotas da 12 emissdo do Fundo, o administrador ou o escriturador ira ratear, na propor¢do das cotas
subscritas e integralizadas, entre os subscritores que tiverem integralizado suas cotas, 0s recursos financeiros
captados pelo Fundo na referida emisséo e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em renda fixa
realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

Risco tributario: a Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, 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 balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em
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conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuigdo Social sobre o
Lucro Liquido — “CSLL”, Contribui¢do ao Programa de Integragdo Social — “Contribui¢do ao PIS” e
Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos pelo Fundo em aplicagdes 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 de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas
na alienacdo ou na amortizacdo das cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Risco de alteragdes tributérias e mudancas na legislacao: embora as regras tributarias dos fundos estejam
vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo perspectivas de mudangas, existe 0 risco
de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributéario engloba
o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isencles vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo: o Fundo destinara os recursos captados para a aquisi¢do dos
imdveis-alvo e/ou outros ativos que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de
investimento, observando-se ainda que poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam
necessarias, com colocacgBes sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imoveis.
Independentemente da possibilidade de aquisi¢do de diversos imoveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira
adquirir um namero limitado de imoveis, o que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo, estando
0 Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou arrendamento dos imoveis,
considerando ainda que ndo ha garantia de que todas as unidades dos imoveis a serem adquiridos,
preferencialmente imdveis comerciais, estardo sempre locadas ou arrendadas.

Risco de vacancia: o Fundo poderd ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios dos
imoveis-alvo, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento e alienacdo dos imoveis-alvo.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre
outras despesas relacionadas aos ativos imobiliarios (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoveis-alvo)
poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.
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Risco da administracdo dos imoveis por terceiros: considerando que o objetivo do Fundo consiste na
exploragdo, por locagdo ou arrendamento, e/ou comercializacdo de imdveis-alvo e/ou outros ativos, e que a
administracao de tais empreendimentos, podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia
direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracao dos imoveis que considere adequadas.

Riscos juridicos: toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situacées
atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para eficdcia do arcabouco contratual.

Risco de rescisdo de contratos atipicos de locacgdo e revisdo do valor do aluguel: apesar de os termos e
condicdes dos contratos atipicos de locacdo, que serdo eventualmente celebrados pelo Fundo, serem objeto de
livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatéarios, nada impede eventual tentativa dos locatarios de
questionar juridicamente a validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos
abaixo: (a) rescisao do contrato de locacdo pelos locatarios previamente a expiracao do prazo contratual, com
devolucdo do imovel objeto do contrato atipico de locacdo. Embora venha a constar previsdo no referido
contrato do dever do locatario de pagar a indenizagdo por rescisao antecipada imotivada, estes poderdo
questionar o0 montante da indenizacdo, ndo obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base na
avenca comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel n&o foi estabelecido em
funcéo de condicdes de mercado de locacdo e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢cdes previstas no
artigo 19 da Lei n® 8.245/91, para fins de revisao judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual
decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢fes
do contrato atipico de locacdo em funcédo das condi¢Ges comerciais especificas, aplicando a Lei n® 8.245/91 a
despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locacao, podera afetar negativamente o
valor das cotas do Fundo.

Riscos ambientais: ainda que os imdveis-alvo venham a situar-se em regides urbanas dotadas de completa
infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundag6es ou os decorrentes
de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede pablica, acarretando assim na perda
de substancia econémica de Imoveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco de desapropriacéo: ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imdvel(is)
de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder pablico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico. Tal desapropriacdo pode acarretar a interrupgdo, temporaria ou definitiva, do pagamento
dos aluguéis decorrentes da locacdo dos imoveis-alvo, bem como a perda da propriedade, podendo impactar

29



Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 40.041.723/0001-53

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

Notas explicativas as demonstra¢des financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 31
de maio (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

a rentabilidade do Fundo. Em caso de desapropriacéo, o poder publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
titular do imovel-alvo desapropriado, uma indenizacéo definida levando em conta os parametros do mercado,
de forma que tal evento podera culminar na amortizagdo proporcional das cotas do Fundo. Adicionalmente,
vale ressaltar que ndo existe garantia de que tal indenizacao seja equivalente ao valor do Imével desapropriado.

Risco de sinistro: no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que compordo o patrimdnio
do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢fes gerais das
apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoéveis ndo segurados, o administrador
podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel,
parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicdo financeira do
Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias: o Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoracdo, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos imoveis e dos condominios em
que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo. Néo
obstante, 0 Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias para a cobranca
de aluguéis inadimplidos, ac6es judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperacao de iméveis inaptos para locacdo ap6s despejo ou saida amigavel do
inquilino.

Riscos de desvalorizacdo dos imdveis e condicBes externas: propriedades imobiliarias estdo sujeitas a
condicdes sobre as quais o administrador do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O
nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢des da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos
Imoveis que integrardo o patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneragdo futura dos investidores do
Fundo. O valor dos imoveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicéo de resultados aos seus cotistas
poderdo ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condi¢des econdmicas, a oferta de outros espagos
comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imdveis e a redugédo do interesse de potenciais locadores
em espacos como o disponibilizado pelos imdveis.

Risco inerente a propriedade dos ativos imobiliarios: os ativos imobiliarios que irdo compor o patriménio
do Fundo poderdo apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas atividades, podendo o Fundo incorrer
no pagamento de eventuais indenizagdes ou reclamagdes que venham ser a ele imputadas, na qualidade de
proprietario dos Imoveis-Alvo, o que podera comprometer os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas
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do Fundo.

Riscos relativos a aquisicdo dos imdveis: 0s imoveis que irdo compor o patrimdnio do Fundo deverdo
encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de
aquisicao de imoveis que poderdo constituir o patrimoénio historico e artistico nacional, cuja conservacgéo seja
de interesse publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. N&o obstante, apos
a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e venda néo tiverem sido registrados em nome do Fundo,
existe a possibilidade destes imoOveis serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos
proprietarios em eventual execucdo proposta por seus eventuais credores, caso 0s mesmos nao possuam outros
bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmisséo da propriedade dos imdveis
para o Fundo.

Propriedade das cotas e ndo dos imaveis: apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente,
por imoveis, a propriedade das cotas ndo confere aos cotistas, propriedades diretas sobre os imoveis. Os
direitos dos cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado,
proporcionalmente ao nimero de cotas possuidas.

Inexisténcia de rendimento predeterminado: o Fundo ndo tem histérico de operacfes nem registro de
rendimentos determinados. E incerto se 0 Fundo gerara algum rendimento dos seus investimentos a seus
cotistas.

Risco decorrente da precificacdo dos ativos: o valor dos ativos que integram a carteira do Fundo pode
aumentar ou diminuir de acordo com as flutuaces de precos, cotacdes de mercado e eventuais avaliacGes
realizadas de acordo com a regulamentacdo aplicavel e/ou com o seu regulamento. Essas flutuacGes tenderdo
a ser maiores em virtude de o Fundo poder aplicar seus recursos em titulos, valores mobiliarios e ativos de
longo prazo e/ou de baixa liquidez. Em caso de queda do valor dos ativos, o patriménio do Fundo pode ser
afetado negativamente. A queda nos precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo pode ser temporaria,
ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados. A
precificacdo dos ativos de liquidez do Fundo sera realizada conforme critérios e procedimentos para registro
e avaliagdo dos titulos e valores mobiliarios e outros instrumentos operacionais definidos nos termos da
legislacdo aplicavel. Esses critérios de avaliacdo, tais como a marcacdo a mercado, poderdo causar variagcdes
nos valores dos ativos, titulos e valores mobiliarios que compdem a carteira do Fundo e poderéa resultar em
reducdo dos valores das cotas.

Riscos de engenharia e de construcdo: os empreendimentos, obras e benfeitorias eventualmente realizadas
nos imoveis do Fundo deverdo ser realizadas de acordo com todos 0s rigores e exigéncias das autoridades
publicas, exigindo-se todo o cuidado que toda empresa ativa e proba costuma empregar no setor de construcdo
civil. Entretanto, tais obras estdo sujeitas a ocorréncia de casos fortuitos, tais como chuvas, vendavais,
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10.

furacdes, ciclones, tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio, entre outros, bem
como contra a pratica de atos com culpa ou dolo pela empresa de engenharia responsavel pelas obras. A
ocorréncia de quaisquer dos eventos descritos acima podera prejudicar, impedir ou atrasar a conclusdo das
obras e, portanto, o recebimento de valores advindos de sua exploragdo imobiliaria pelo Fundo.

Risco em funcéo da dispensa de registro: as ofertas que venham a ser distribuida nos termos da Instrugéo
CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informacoes
prestadas pelo Fundo e pelo coordenador ndo terdo sido objeto de anélise pela referida autarquia federal.

Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2022, o patrimdnio liquido do Fundo esta dividido por 2.000.000 (2021 - 2.000.000)
de cotas que representam o montante de R$ 256.474 (2021 - R$ 239.192).

O patrimdnio do Fundo é representado por uma Unica classe de cota.

Integralizacéo de cotas

Conforme prospecto definitivo da distribuicdo publica de cotas da primeira emissdo realizada em 7 de abril
de 2021, foram emitidas inicialmente, 2.000.000 (dois milh&es) de cotas, com valor nominal unitario de R$
100,00 (cem reais), para distribuicdo publica com esfor¢os restritos de colocacgéo, perfazendo o valor total da
emissdo de até R$ 200.000 (duzentos milhdes de reais) realizada nos termos da Instrucdo CVM n° 476/09, da
Instrucdo CVM n° 472/08 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, observada a possibilidade de colocagédo
parcial das cotas da primeira emissdo do Fundo, desde que sejam colocadas, pelo menos, 1.000.000 (um
milh&o) de cotas, totalizando o montante de R$ 100.000 (cem milhdes de reais).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ndo houve integralizacédo de cotas (no periodo findo em 31 de
dezembro de 2021 foram integralizadas 2.000.000 de cotas no valor montante de R$ 200.000).

Resgate de cotas

Né&o é permitido o resgate de cotas.

Gastos com emissdes de cotas

Os custos diretamente relacionados a emissé@o de cotas ao final do periodo findo em 31 de dezembro de 2022

foram de R$ 50 (2021 - R$ 4.432), e estdo no patrimonio liquido na rubrica “Gastos com colocagéo de cotas”.
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11. Distribuicéo de rendimentos

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribui¢cdo em bases semestrais de, no minimo, 95%
dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes, com base em balancgo ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O percentual minimo a que se refere a
distribuicdo de rendimentos sera observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados
mensalmente, poderdo nao atingir o referido minimo estabelecido.

Os rendimentos auferidos sdo distribuidos aos cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia dtil
do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacéo sera
pago no prazo maximo de 10 dias Uteis apos o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo
ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada
pela Gestora.

A apuracdo dos rendimentos a distribuidos pelo Fundo no periodo findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021
podem ser assim demonstradas:

Rendimentos 31/12/2021 31/12/2021
Lucro liquido do periodo 33.412 53.004
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (16.600) (42.832)
Ajuste de distribuicdo com certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) - (667)
Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa 10 179
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 16.822 9.684
Rendimentos retidos no periodo (742) (304)
(-) Parcela dos rendimentos retidos (742) (304)
Rendimentos apropriados 16.080 9.380
Rendimentos a distribuir (1.340) (1.340)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo 1.340 -
Rendimentos liquidos pagos no periodo 16.080 8.040
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos da Lei 8.668/93) 96% 97%

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo efetuou 0 pagamento de R$ 16.080 (2021 - R$ 8.040)
referente a distribuicdo de rendimentos aos cotistas, tendo o saldo remanescente de R$ 1.340 (2021 - R$ 1.340)
sido provisionado nesta data.
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12. Taxa de administracéo, gestao e performance
Taxa de administracéo

A taxa de administracdo corresponde a um percentual de 0,80% (oitenta centésimos por cento) aplicavel sobre
(i) o valor do patriménio liquido; ou (ii) o valor de mercado, caso as cotas do Fundo integrem o Indice de
Fundos de Investimentos Imobiliarios (IF1X), conforme definido na regulamentacao aplicavel aos fundos de
investimento imobiliério, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas no més

anterior ao do pagamento da remuneracdo, considerando-se, para tanto, em ambos os casos, um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, devendo ser convertida em uma taxa mensal a razdo de 1/12 (um doze
avos), sendo as prestacdes devidas apuradas com base no patriménio liquido do ultimo dia util de cada més e
pagas até o 5° (quinto) dia util do més subsequente a prestacdo dos servicos.

A parcela da taxa de administracdo referente a remuneracdo do Administrador é equivalente a 0,20% (vinte
centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o patrimdnio liquido, assegurado o pagamento minimo de R$
35 (trinta e cinco mil reais) mensais, ajustada anualmente pela variacdo do IPCA ou indice que vier a substitui-
lo, e 0 pagamento de parcela Unica no valor de R$ 50 (cinquenta mil reais) no &mbito da 12 oferta de cotas do
Fundo.

No exercicio em 31 de dezembro de 2022 foi reconhecido no resultado do Fundo um montante de R$ 481
(2021 - R$ 250) a titulo de taxa de administrag&o.

Taxa de gestao

Pelos servicos de gestdo, o Gestor faz jus a remuneracdo a seguir descrita, incluida na taxa de administragdo
e paga diretamente pelo Fundo:

Taxa de gestdo = (taxa de administracdo) — (remuneragdo do Administrador)

No exercicio em 31 de dezembro de 2022 foi reconhecido no resultado do Fundo um montante de R$ 1.434
(2021 - R$ 699) a titulo de taxa de gestéo.

Taxa de performance
Adicionalmente a parcela da taxa de administracdo que lhe cabe, o Gestor faz jus a uma taxa de performance
semestral (“taxa de performance”), a partir do 36° (trigésimo sexto més) contado da data da primeira

integralizacdo das cotas do Fundo (inclusive), referente aos periodos encerrados nos meses de junho e
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dezembro de cada ano, bem como por ocasido de eventual liquidagdo do Fundo, em virtude do desempenho
do Fundo, a ser calculada e paga de acordo com a seguinte formula:

6

Taxa de Performance, = Z {[(Distribuicdo Bruta,,) — (Valor das Emissées X Fator Correcdo,,)] x 15%} + TPNy_y,

m=1

Onde:

€699,

m”: més de competéncia da apuragdo, sendo 1 o primeiro més do semestre € 6 o tltimo més do semestre.
“Distribui¢do Bruta m”: distribui¢do bruta calculada no periodo de competéncia da apuragdo antes da
deducdo da taxa de performance.

“Valor das Emissdes”: soma do valor das emissdes realizadas pelo Fundo até o inicio do més de
competéncia da apuracao.

“Benchmark” = 6% (seis por cento).

“Corre¢ao Monetaria m”: Fator de inflacao calculado com base no IPCA no més imediatamente anterior
ao da apuracéo.

“TPN (s-1)”: eventual saldo negativo da Taxa de Performance apurada no semestre anterior.

A taxa de performance é apurada no Gltimo dia Gtil dos meses de junho e de dezembro e paga ao Gestor até o
5° (quinto) dia util do 1° (primeiro) més do semestre subsequente ao encerramento do semestre, ou seja, nNos
meses de janeiro e julho. Em caso de amortizacdo do Fundo, a taxa de performance, paga até o 10° (décimo)
dia atil subsequente ao evento, é cobrada apenas sobre a parcela amortizada.

No exercicio em 31 de dezembro de 2022 e 2021 nédo foram reconhecidos no resultado do Fundo despesas a
titulo de taxa de performance.

13. Encargos do Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio liquido médio no periodo findo
em 31 de dezembro de 2021 sdo os seguintes:

Periodo de 31/05/2021
Em 31/12/2022 a 31/12/2021
Valores Percentual Valores Percentual
Despesas de auditoria e custodia 122 0,05% 30 0,01%
Despesas com IR sobre aplicacdes financeiras 80 0,03% 94 0,05%
Taxa de administracdo e gestdo 1.915 0,80% 949 0,47%
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14.

15.

Taxa de fiscalizacdo da CVM 30 0,01% 19 0,01%
Despesa de consultoria 58 0,02% 20 0,01%
Outras receitas (despesas) operacionais 10 0,00% 18 0,01%

2.215 0,92% 1.130 0,56%

O patrimonio liquido médio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 240.212 (2021 - R$
200.911).

Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se o resultado do exercicio sobre
o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes) foi de 16,71% (2021 - 26,25%).

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no periodo (apurada considerando-se o rendimento
distribuido no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas existentes no periodo) foi
de 8,04% (2021 - 4,69%).

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura.
Tributacdo

De acordo com a Lei n° 8.668/93, alterada pela Lei n® 9.779/99, e com o artigo 37 da Instru¢cdo Normativa
RFB n° 1.585 de 31 de agosto de 2015: (i) os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos fundos de
investimento imobiliario, quando distribuidos a qualquer beneficiario, sujeitam-se a incidéncia de imposto de
renda na fonte, a aliquota de 20%; (ii) os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo de cotas
também sujeitam-se a incidéncia de imposto de renda a aliquota de 20%; e (iii) o fundo que aplicar recursos
em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo, ndo conta com o
regime diferenciado, estando sujeito a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.585 de 31 de agosto de 2015, em seu
artigo 36: os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario,
em aplicac@es financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na
fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacdes financeiras das pessoas juridicas.

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado, artigo 40 da IN 1.585.
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16. Partes relacionadas

Os saldos de transacfes com artes relacionadas de natureza ativa, passiva e do resultado do exercicio estdo
relacionadas abaixo:

Despesas Instituicéo Parte relacionada  31/12/2022

Taxa de administracéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 481
Taxa de gestdo Vectis Renda Residencial Ltda. Gestora 1.434
Valores a pagar Instituicéo Parte relacionada  31/12/2022
Taxa de administracéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 42
Taxa de gestéo Vectis Renda Residencial Ltda. Gestora 126
Despesas Instituicéo Parte relacionada  31/12/2021

Taxa de administracéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 250
Taxa de gestdo Vectis Renda Residencial Ltda. Gestora 699
Valores a pagar Instituicéo Parte relacionada  31/12/2021
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 40
Taxa de gestdo Vectis Renda Residencial Ltda. Gestora 121

As aquisicdes dos imdveis alvo da Cyrela, cotista do Fundo, descritas acima na Nota Explicativa n® 7, bem
como a contratagdo da Charlie Tecnologia e Acomodagdes S.A., Sociedade investida da Cyrela, a qual a
Cyrela ndo detém o controle, para o servico de administracdo imobiliaria destes imdveis, por se tratar de
operacdes com partes relacionadas, sdo consideradas situacoes de potencial conflito de interesses, nos termos
do artigo 34, caput e 2° paragrafo, e do artigo 18, inciso XII, ambos da Instrucdo CVM 472.

Para mensurar o valor de mercado dos imdveis a Administracdo contratou uma empresa terceirizada

independente, que elaborou laudo de avaliagdo de mercado, o qual foi utilizado para defini¢do dos valores de
negociacdo destes imoveis.

37



Vectis Renda Residencial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 40.041.723/0001-53

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

Notas explicativas as demonstra¢des financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 31
de maio (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

17.

18.

19.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a
Administradora do Fundo, ou contra o Fundo e/ou a Administradora no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2022.

Divulgacéo de informac6es

As informac0Oes obrigatdrias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora, assim como
junto a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), por meio do Sistema de Envio de Documentos, e as
entidades administradoras do mercado organizado em que as cotas sejam admitidas a negociacao.

Alteracdes estatutarias

Por meio de uma consulta formal realizada em 05 de julho de 2022, houve deliberacdo e aprovacao das
demonstragdes financeiras do Fundo.

Conforme Termo de Apuracdo da Consulta Formal aos Cotistas finalizada em 16 de junho de 2021, o
Administrador do Fundo realizou o procedimento para a manifestacdo dos cotistas para a aquisicdo dos
seguintes imoveis pelo Fundo:

1) CyrelaFor You: Edificio Cyrela For You — Subcondominio Servicos de Moradia, localizado na Cidade
de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Carlos Petit, n® 205 e 215 e na Rua Joaquim Tavora n° 241
e 247, Vila Mariana, CEP 04110-000, objeto da matricula n® 127.622 do 1° Oficial de Registro de
Imdveis da Comarca de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo;

2) Edificio Iconyc: Edificio Iconyc, setor Highline ndo residencial Highline residencial localizado na
Cidade de Séao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Loefgren, n® 2.527, Vila Clementino, CEP 04040-
901, objeto da matricula n® 229.827 do 14° Oficial de Registro de Im6veis da Comarca de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo;

3) Atmosfera Vila Mariana: Edificio Atmosfera Vila Mariana, Setor 2, localizado na Cidade de Séao
Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Gregorio Serrdo, n°® 232, Vila Mariana, CEP 04106-040, objeto da
matricula n® 127.782 do 1° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de S&o Paulo, Estado de Sao
Paulo;

4) CyrelaOn The Parc By Yoo: Edificio Parque das Bicicletas, localizado na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Avenida Professor Ascendino Reis, n° 1.300, Vila Clementino, CEP 04027-000,
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20.

objeto da matricula n® 229.915 do 14° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Séo Paulo, Estado
de Séo Paulo; e

A contratacéo, pelo Fundo, da Charlie Tecnologia e Acomodacdes S.A. (“Charlie”), sociedade por acGes, para
a administracdo imobiliaria dos imdveis alvo; tendo em vista que tal aquisicdo dos imoveis alvo e a contratacao
da Charlie como administradora imobiliaria representam potenciais conflitos de interesse, nos termos da
Instrucédo CVM 472.

Apds andlises das repostas dos cotistas do Fundo a Consulta Formal, foram aprovados, sem qualquer ressalva
Oou restrigao.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢do CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurado no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacéao
das mensuracdes do valor justo pelo nivel das seguintes hierarquias de mensuracdo pelo valor justo:

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 inddstrias, servico de
precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transacdes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - 0 valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados ativos é determinado
mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado
onde estd disponivel e confia 0 menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as
informacBes 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 informacdes relevantes ndo estiverem baseadas 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
Instru¢cdo CVM n° 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo no exercicio de31 de dezembro de
2022:

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

Cotas de fundos de renda fixa - 2.811 - 2.811
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21.

22.

Certificado de recebiveis imobiliarios - CRI - 22.856 - 22.856
Letras de créditos imobiliarios (LCI) - 20.394 - 20.394
Propriedades para investimento - - 232.826 232.826
Total do ativo - 46.061 232.826 278.887

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo no periodo de 31 de maio (data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021:

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1  Nivel2  Nivel 3 Total
Cotas de fundos de renda fixa - 2.850 - 2.850
Certificado de recebiveis imobiliérios - CRI - 36.856 - 36.856
Letras de créditos imobiliarios (LCI) - 21754 - 21.754
Propriedades para investimento - - 214.000 214.000

Total do ativo - 61460 214.000 275.460

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), registre-se que a
Administradora, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo contratou nem teve servicos
prestados pela KPMG Auditores Independentes Ltda. relacionados ao Fundo que ndo os servigos de auditoria
externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com
os critérios internacionalmente aceitos, que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
funcBes gerenciais no seu cliente ou promover 0s interesses deste.

Outros assuntos

A Administradora do Fundo vem avaliando, em cada caso dos fundos por ela administrados, a necessidade de
divulgacdo de fato relevante e de alteragdes nas projecGes e estimativas relacionadas aos possiveis impactos
gerados pelo COVID-19. A Administradora, refor¢a que, segue empenhando seus melhores esforcos para
prover informacdes que espelhem a realidade econdémica do Fundo, todavia, na data de hoje, ndo ha como
atestar sobre tais efeitos e seus possiveis impactos sobre os saldos contébeis apresentados nesta demonstragéo
financeira.

A Comissdao de Valores Mobilidrios (CVM), editou no dia 03 de dezembro de 2022 a Resolugdo CVM 175, a
qual disp&e sobre a constituigdo, o funcionamento e a divulgacao de informacdes dos fundos de investimento,
bem como sobre a prestacdo de servigos para os fundos. A Resolucdo entrard em vigor em 3 de abril de 2023,
com prazo para adaptacdo atée 31 de dezembro de 2024, e revogara a atual Instrucdo CVM 472. A
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administracao esta ciente e avaliando os efeitos dessas normas.
23. Eventos subsequentes

Apbs o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ndo houve eventos subsequentes que requeressem
divulgacéo.

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