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RElal0no dos auditores Independentes Sonre as
(emonstracoes contapeis

Aos Cotistas e a Administradora do
Fundo de Investimento Imobiliario FCM

Sdo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstrag¢des contabeis do Fundo de Investimento Imobiliario FCM (“Fundo”),
administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
(“Administradora”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as
respectivas demonstracoes do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contabeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstra¢des contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobilidrio FCM em 31
de dezembro de 2024 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 se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contabeis”. 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 opinido.

Principal assunto de auditoria

Principal assunto de auditoria é aquele que, em nosso julgamento profissional, foi o mais significativo em
nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes contabeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes
contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esse assunto.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
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Valor justo das propriedades para investimento do Fundo

Veja nota explicativa n? 10

Principal assunto de auditoria

Como a auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2024, o Fundo possui ativos
classificados como propriedade para investimento
no montante de R$ 203.410 mil, correspondente a
56,62% do patrimonio liquido do Fundo, que é
mensurado pelo seu valor justo, determinado com
base em laudos de avaliacdo pelo método evolutivo
e método comparativo para os terrenos, elaborados
por avaliador independente, que utiliza diversas
premissas e elevado grau de julgamento. Esse
investimento possui risco de distor¢do relevante,
em func¢do da determinacdo do seu valor justo
envolver wuso significativo de premissas e
julgamentos, bem como incertezas em relacdo a sua
realizacdo. Devido a relevancia das estimativas
efetuadas para mensurar o valor justo desse
investimento e do impacto que eventuais mudangas
nos dados e premissas do laudo de avaliagdo
econdmico financeira, bem como as incertezas em
relacdo a sua realizagio, teriam sobre as
demonstra¢des contdbeis tomadas em conjunto,
consideramos esse assunto significativo em nossa

Os nossos procedimentos de auditoria
incluiram mas nao estdo limitados a:

e com o auxilio de nossos especialistas em
avaliacdo de ativos tangiveis, avaliamos a
razoabilidade e a consisténcia dos dados e
premissas utilizados na preparag¢io do estudo
pelo método evolutivo, tais como: valor do
terreno, custo de reedicdo das benfeitorias,
fator de comercializacgdo ;

e com o auxilio de nossos especialistas em
avaliacdo de ativos tangiveis, avaliamos a
razoabilidade e a consisténcia dos dados e
premissas utilizados na preparacido do estudo
pelo método comparativo, tais como:
comparaveis direto de dados de mercado;

e com o auxilio de nossos especialistas em
avaliacdo de ativos tangiveis , analisamos a
adequacdo dos calculos matematicos incluidos
em tal estudo e a metodologia aplicada; e

auditoria. . . .
e avaliamos as divulgacgoes efetuadas nas

demonstragdes contabeis do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, identificamos ajustes que,
apesar de imateriais, afetaram a valorizacao e a divulgacao do valor justo do saldo de propriedade para
investimentos, os quais nao foram registrados pelo Fundo. Com base nas evidéncias obtidas por meio dos
procedimentos acima resumidos, consideramos aceitavel o saldo da propriedade para investimento no
tocante a sua valorizagdo, bem como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstragdes
contabeis tomadas em conjunto, referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

Responsabilidade da administraciao do Fundo pelas demonstrac¢des contabeis

A administrac¢do é responsavel pela elaboragio e adequada apresentacdo das demonstragdes contabeis de
acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario e
pelos controles internos que ela determinou como necessdrios para permitir a elaboracdo de
demonstracgdes contdbeis livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes contabeis, a administragio 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 elaboragao das demonstragdes contdbeis, a ndo
ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.
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Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorg¢io 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 ndo uma
garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des 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 econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes contabeis.

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¢io relevante nas demonstracdes contabeis,
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 deteccio de distorgio relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

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

— Avaliamos a adequacio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacdes feitas pela administragao.

— Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administracao, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condigdes que possam levantar duavida 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 divulga¢des nas demonstragdes contabeis ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condig¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstra¢des contabeis representam as correspondentes transacgdes e 0s eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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



Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administragio, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contabeis do exercicio corrente, e
que, dessa maneira constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso
relatdrio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacio publica do assunto, ou
quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado
em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacio podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicac¢io para o interesse publico.

Sao Paulo, 25 de marc¢o de 2025

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

) W‘/
Willian Hideki Ishiba
Contador CRC 1SP281835/0-2



Fundo de Investimento Imobiliario FCM

CNPJ 08.417.532/0001-30

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de Reais - R$)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Contas a Receber de Aluguéis
Arrendamentos a receber

Contas a receber de venda de iméveis
Adiantamento a Fornecedores

Nao Circulante
Arrendamentos a receber
Depdsitos judiciais

Investimento
Propriedades para Investimento
Iméveis acabados

Iméveis em construgao

Total do Ativo

Nota 2024 % PL % PL
171.171 47,65% 49,56%

4 30.827 8,58% 5,52%
5 1.173 0,33% 0,45%
6 103.308 28,76% 29,75%
7 15.150 4,22% 7,55%
8 20.713 5,77% 6,29%
1.123.610 312,77% 352,23%

224.711 62,55% 81,12%

906 0,25% 0,28%

897.993 249,97% 270,83%

897.993 249,97% 270,83%

10.a 203.410 56,62% 61,06%
10.d 694.583 193,34% 209,77%
1.294.781 360,41% 401,79%

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstragdes financeiras

Passivo

Circulante

Contas a pagar

Obrigacao por securitizagédo de arrendamento
Emissao de CCl a resgatar

Distribuigcao de rendimentos a pagar

Nao Circulante
Obrigagao por securitizagédo de arrendamento
Emisséao de CCl a resgatar

Patriménio Liquido

Cotas Integralizadas
Resultados acumulados

Total do Passivo e Patriménio Liquido

Nota 2024 % PL 2023 % PL
648.981  180,65% 645.607  194,98%

11 20.494 5,70% 21.125 6,38%
12 560.948  156,15% 548.809  165,74%
13 52.546 14,63% 57.293 17,30%
18.b 14.993 4,17% 18.380 5,55%
286.553 79,76% 353.677  106,81%

12 286.553 79,76% 209.327 63,22%
13 - 0,00% 144.350 43,59%
19 359.247  100,00% 331.119  100,00%
47 0,01% 47 0,01%

18 359.200 99,99% 331.072 99,99%
1.294.781  360,41% 1.330.403  401,79%




Fundo de Investimento Imobiliario FCM

CNPJ 08.417.532/0001-30

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracgao do resultado
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais - R$, exceto lucro liquido por cota)

Propriedades para Investimento

Receitas de Aluguéis

Despesas com obrigagao por emissao de CCl e por securitizagao
Receita de vendas de propriedades para investimento

Custo de vendas de propriedades para investimentos

Outras receitas (despesas) com propriedades para investimento
Ajuste a Valor Justo

Resultado Liquido de Propriedades para Investimento

Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias

Outros Ativos Financeiros
Receita Financeira Liquida

Outras Receitas/Despesas

Taxa de administragéao

Despesa administrativas

Despesas com servigcos de terceiros
Despesas com tributos

Lucro Liquido do exercicio

Quantidade de cotas em circulagéao

Lucro Liquido por cota - R$

As notas explicativas sado parte integrante das demonstragdes financeiras

Nota 2024 2023
15 14.232 17.456
16.b (38.253) (43.343)
10.b 26.150 39.150
10.b (25.100) (46.454)
(25) (31)
10.b 26.026 (4.177)
3.030 (37.399)
3.030 (37.399)
16.a 64.994 69.253
17 (2.196) (2.338)
21 (37) (4)
20 (733) (1.125)
(800)

64.258 28.387

46.971 46.971

1.368,04 604,35




Fundo de Investimento Imobiliario FCM

CNPJ 08.417.532/0001-30
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracao das mutagoes do patrimoénio liquido
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Em milhares de Reais - R$)

Nota Cotasintegralizadas Lucros acumulados

Saldos em 31 de dezembro de 2022 47 327.843
Resultado do exercicio - 28.387
Distribuicao de resultado no exercicio 18.b - (25.158)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 47 331.072
Resultado do exercicio - 64.258
Distribuicao de resultado no exercicio 18.b - (36.130)
Saldos em 31 de dezembro de 2024 47 359.200

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes financeiras



Fundo de Investimento Imobiliario FCM

Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrario)

1. Contexto operacional

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e teve o seu registro na CVM em 6 de
novembro de 2006, sendo destinado apenas para investidores qualificados. O Fundo tem prazo de
duragao indeterminado, é regulamentado pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 e pela
Resolugdo 472, de 31 de outubro de 2008, que foi revogada pela Resolugdo 175, de 23 de dezembro
de 2022, com as alteragdes introduzidas pelas Resolugdes CVM 181/23, 184/23,187/23, 200/24,
206/24 e 214/24 e pela Instrugdo CVM n®516/11, sendo aprovado pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM) em 04 de setembro de 2006 e com sua primeira integralizagédo de cotas em 14 de
novembro de 2012.

O Fundo tem por objetivo adquirir, por meio de uma promessa de compra e venda, 16 (dezesseis)
imoveis de propriedade da Vibra Energia S.A. ("Vibra Energia" ou “locatario”) que compreendem os
respectivos terrenos, construgdes e benfeitorias construidas sobre tais terrenos. Esses imdveis séo
representados por terminais, bases e postos de abastecimento.

Foram emitidas 46.971 cotas, com valor unitario de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente
integralizadas em 31 de dezembro de 2006.

Em 20 de outubro de 2006, concomitantemente ao estabelecimento de promessa de compra e
venda dos imdveis, foi celebrado contrato de locagao por meio do qual o Fll cedeu a Vibra Energia o
uso e gozo das unidades transacionadas, para fins nao residenciais, pelo prazo indeterminado
mediante pagamento de valor locaticio.

O Fundo foi estruturado com o propdsito especifico de adquirir terrenos e construir imoéveis
projetados de acordo com as necessidades do locatario. Em razdo da forma que as operagdes do
Fundo foram estruturadas, ndo foi necessario aporte de capital pelos cotistas para a construgéo
dos imoveis, ja que o montante necessario foi captado por meio de securitizagao dos recebiveis de
contratos de locagao. Desta forma, a realizagao de tais operagdes nao teve como objetivo primario
a geracgao de resultados para remuneragao do cotista, mas a viabilizagao de obras essenciais para
0s seus negocios.

As cotas do Fundo nao sdo negociadas em bolsa de valores.

As aplicagcdes do Fundo ndo contam com garantia da Administradora ou do Fundo Garantidor de
Créditos (FGC), podendo ocorrer perda do capital investido, em decorréncia da politica de
investimento adotada pelo Fundo.

Em 20089 foi iniciado o desenvolvimento dos seguintes projetos:
(i) Iméveis em Construcao - Unidade Lubrax (Expanséao Lubrax)

As edificagbes, sobre as quadras da Unidade Lubrax, localizada na Cidade de Duque de Caxias, no
Estado do Rio de Janeiro, foram desenvolvidas, construidas e instaladas na modalidade built-to-
suit, para disponibilizagao a Vibra.

A ampliacdo e modernizagao da planta de 6leos lubrificantes e instalagdo da planta de graxas da
Vibra ird atender a demanda do mercado por esses produtos em todo Brasil, com uma instalagéo
moderna e que oferecera a todos os requisitos técnicos, de qualidade, ambientais e de seguranga,
dotando a geréncia industrial (“GEI”) de uma infraestrutura de produgéo e distribuigdo de produtos
capaz de atingir as expectativas e projegoes do pais no crescimento sustentavel de sua economia.



Fundo de Investimento Imobiliario - FIl FCM

Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrario)

Adicionalmente, o projeto garantira o suprimento e o atendimento ao crescimento destes produtos
em todo o territério nacional através da sua rede de entrega com vinte e dois Centros de
Distribuigéo, distribuidos nas diversas regides do pais e localizados nas bases da Vibra para
atendimento a sua rede de clientes composta de postos de servigo, clientes consumidores,
incluindo transportadoras, industrias, 6rgdos do governo e empreiteiras.

Iniciado em 2009 com o propdsito de viabilizar o desenvolvimento, construgéo e instalagao de
edificagbes que compreendam todas e quaisquer benfeitorias feitas sobre os lotes das quadras da
Unidade - Lubrax, nos moldes encomendados pela Vibra Energia conforme clausula 22 do
Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autdénoma e Outras Avencas,
firmado em 20 de outubro de 2009, entre Vibra Energia S.A., o Fundo de Investimento Imobiliario
FCM e RB Capital Securitizadora S.A., com prazo total de 10 anos contados a partir da assinatura do
respectivo Instrumento.

A Vibra, por meio de processo licitatorio, escolheu a construtora Skanska Brasil Ltda. e com ela
celebrou, em 17 de margo de 2011, o Contrato de Prestacao de Servigcos na Modalidade EPC Turn-
key n® 4600117690, o qual teve como escopo, dentre outras atividades a execugao das edificagdes
para ampliagdo e modernizagao da fabrica de graxas da GEl.

A Vibra, por meio de processo licitatorio escolheu a empresa de engenharia Atnas e com ela
celebrou, em 31 de marco de 2011, o Contrato de Prestagdo de Servicos de Gerenciamento e
Fiscalizagdo do Projeto de Ampliagao da Planta de Lubrificantes da GEI n® 4600100867, que teve
por objeto a prestagcdo de servigos relativos ao gerenciamento e fiscalizagédo das edificagdes.

A Vibra por meio do Contrato de Gerenciamento da Construgdo — Expansdo Lubrax Parcela C
prestara ao Fll, os servigos de administragao, gerenciamento, coordenagéo e fiscalizagdo das obras
de engenharia, construgao e instalagédo das edificagbes sobre determinadas quadras da Unidade
Lubrax, nos termos dos Contratos do EPC - Expanséo Lubrax Parcela C, de forma a assegurar que
as edificagOes atendam as necessidades de uso e gozo da Vibra.

Sendo assim, o Fll, sob a coordenagéao da Vibra, desenvolverd, construira e instalara as edificagoes,
as quais compreendem todas e quaisquer benfeitorias ou acessbes fisicas construidas sobre
determinados lotes das quadras da Unidade Lubrax, e posteriormente as locara a Vibra, nos termos
do Contrato de Locagédo — Lubrax.

O prazo para execugao das obras de Expanséao € de 780 dias contatos a partir da primeira emisséo
de autorizagédo dos servigos, ocorrida em 06 de junho de 2011, de acordo com o Contrato de
Prestacdo de Servigos na Modalidade EPC Turn-key n°® 4600117690, firmado com a Skanska Brasil
Ltda.

Em 28 de setembro de 2012, foi rescindindo o contrato de prestagcao de servigo com a Skanka e em
23 de agosto de 2012 foi aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, a assinatura dos
instrumentos de cessao parcial com as subcontratadas da obra.

De 2015 a 2021 houve aditamentos aos contratos, ocorrendo cessodes, alteragdes dos prazos dos
Instrumentos de Cessdes com as subcontratadas, aditamento de valores, e bem como passando a

vigéncia dos contratos para 31 de maio de 2022, os quais ainda se encontram vigentes na data base.

2. Base de preparacao das demonstragoes contabeis



Fundo de Investimento Imobiliario - FIl FCM

Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em
contrario)

As demonstragdes contabeis foram elaboradas consoantes as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrugdo CVM n°® 516/11.

Na elaboragédo dessas demonstragdes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacgao dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagao financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser diferentes dos
estimados.

a. Aprovacao das demonstragoes contabeis

As demonstragdes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 tiveram sua
emisséo e publicagdo aprovadas e autorizadas pela Administradora em 25 de margo de 2025 no site
da CVM e instituicdo administradora, bem como posteriormente serdo deliberadas em Assembleia
Geral de Cotistas, de acordo com a legislagdo em vigor.

b. Base de mensuragao

As demonstragdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico, com excecao dos

ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobiliaria, bem como as propriedades para
investimento que estdo mensuradas pelo valor justo conforme requerido pela Instrugdo CVM
n®516/11.

c. Moeda funcional e de apresentagao das demonstragoes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o real (R$), mesma moeda de preparagdo e apresentagdo das
demonstragdes contabeis.

d. Reconhecimento e mensuracgéo

As compras e as vendas de ativos financeiros sdo normalmente reconhecidas na data da
negociagdo. Os investimentos sdo, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, acrescidos dos
custos da transacéo para todos os ativos financeiros ndo classificados como ao valor justo por meio
do resultado. Os ativos financeiros ao valor justo por meio de resultado séo, inicialmente,
reconhecidos pelo valor justo, e os custos da transagdo sdo debitados a demonstragdo do
resultado. Os ativos financeiros sao baixados quando os direitos de receber fluxos de caixa tenham
vencido ou tenham sido transferidos; neste ultimo caso, desde que o Fundo tenha transferido,
significativamente, todos os riscos e os beneficios de propriedade. Os ativos financeiros
mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo, subsequentemente, contabilizados pelo valor
justo. Os empréstimos e recebiveis sdo contabilizados pelo custo amortizado, usando o método da
taxa efetiva de juros.

Os ganhos ou as perdas decorrentes de variagdes no valor justo de ativos financeiros mensurados
ao valor justo por meio do resultado sédo apresentados na demonstracao do resultado em "Receitas
financeiras" no periodo em que ocorrem.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de avaliagao

(a) Caixa e equivalentes de caixa

Estao representados por saldo de depdsitos bancarios a vista do Fundo ou aplicagdes financeiras de
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liquidez em até 90 (noventa) dias e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado.
(b) Ativos financeiros
Classificagao

O Fundo classifica seus ativos financeiros, no reconhecimento inicial, sob a categoria de
empréstimos e recebiveis. A classificagdo depende da finalidade para a qual os ativos financeiros
foram adquiridos.

(c) Contas a Receber de aluguéis a receber

Estao registrados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario conforme
contratos de locacao dos respectivos imoveis.

(d) Arrendamentos a receber

Estao representados por contas a receber dos contratos de arrendamento financeiro firmados com
a Vibra Energia conforme previsto no CPC n° 06, atualizado pelo CPC 06 (R2) de 2019 e Instrugéao
CVM n° 472, atualizada pela 516/11 e 604/11 a locagado dos ativos pertencentes ao Fundo que
transfiram substancialmente os riscos e beneficios inerentes a propriedade dos bens ao locatario
devem ser contabilizados como venda de ativo, ou seja, os ativos mantidos para aluguel devem ser
apresentados como contas a receber por valor igual ao investimento liquido na aquisigéo.

(e) Obrigacao por securitizagcao de arrendamentos

Demonstrado pelos valores originais recebidos acrescidos dos correspondentes encargos de
variagbes monetarias e juros, pelo critério "pro rata temporis".

(f) Propriedades para investimento

Séo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para investimento é
mensurada pelo custo de aquisicdo no reconhecimento inicial e deve ser continuamente
mensurada pelo valor justo por meio da elaboragao de laudo de avaliagéo feito por empresa
especializada. Alteragdes no valor justo sado reconhecidas no resultado.

Os imodveis em construgdo estdo registrados pelo custo histérico de aquisicdo ou construgao até a
sua concluséo e inclui todos os gastos que sao diretamente atribuiveis a aquisicdo de um ativo. O
custo de ativos construidos pelo préprio Fundo inclui:

. O custo de materiais e mao de obra direta;

o Quaisquer outros custos para colocar o ativo no local e condigdo necessarios para que
esses sejam capazes de operar da forma pretendida pela Administrago;

o Custo de capitais diretamente atribuiveis a aquisicdo do bem, liquido das respectivas
receitas financeiras associadas.

. Os iméveis em construgao, quando concluidos, sdo reconhecidos em conta especifica

como “Iméveis Concluidos” e posteriormente transferidos para Contas a Receber de Aluguéis
passando a ter tratamento de Arrendamento Mercantil Financeiro, nos termos do Contrato de
Locacéo firmado no inicio da execugdo do projeto.

(8) Avaliacao do valor recuperavel de ativos - Impairment
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A Administracao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam
indicar deterioragéo ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sado identificadas,

e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisdo para deterioragéo
ajustando o valor contéabil liquido ao valor recuperavel.

(h) Emisséo privada de CCl a resgatar

Estdao demonstrados pelos valores de emissdo acrescidos dos correspondentes encargos de
variagcdes monetarias e juros, pelo critério "pro rata temporis". Durante a construgdo dos projetos,
os encargos financeiros sdo apropriados ao custo dos imdveis em construgao. Posteriormente com
afinalizacdo das obras e transferéncia para o Arrendamento Mercantil Financeiro, tais encargos sao
apropriados em contas de resultado.

(i) Obrigacao por securitizagao de arrendamentos

Estdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculdveis, acrescidos dos correspondentes
encargos de variagdes monetarias e juros, pelo critério "pro rata temporis"”. Durante a construcao
dos projetos, os encargos financeiros sdo apropriados ao custo dos imdveis em construgéo.
Posteriormente com a finalizagdo das obras e transferéncia para o Arrendamento Mercantil
Financeiro, tais encargos sdo apropriados em contas de resultado.

() Provisoes e ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstragdes contdbeis faz a segregacao entre:

a) Provisoes

Saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do balango
patrimonial decorrente 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.

b) Passivos contingentes

Possiveis obrigagdes 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 nao estejam
totalmente sob o controle do Fundo.

c) 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. N&o séo
reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

(k) Lucro/(Prejuizo) por cota

O lucro/(prejuizo) por cota é calculado considerando-se o numero de cotas nas datas de
encerramento dos exercicios.
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(V) Partes Relacionadas

Para quaisquer transagdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacao das condigdes
em que as mesmas transagoes foram realizadas.

(m) Instrumentos financeiros

a) Classificagdo dos instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor
justo acrescidos do custo de transagéo.

1. Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragéo

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, na seguinte categoria:

. Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propdsito de geragéo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociagao;

. Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdécio cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais e para os quais os 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
areceber proveniente das propriedades para investimento.

V. Classificagao dos ativos financeiros para fins de apresentagéo

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

. Caixa e equivalentes de caixas: Depdsitos a vista e aplicagdes financeiras de liquidez
imediata que sao representadas por cotas de fundos de renda fixa.

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

. Arrendamentos a receber: estdo representados por contas a receber dos contratos de
arrendamento financeiro firmados com a Vibra Energia.

. Contas a receber por venda de imdveis: representam as vendas dos imoéveis provenientes
das propriedades para investimento.

V. Classificagao dos passivos financeiros para fins de mensuragao e apresentagao
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. Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de
sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captagdo de recursos realizados pelo Fundo.

b) Mensuracgao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de
valor justo

Em geral, os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao prego de transagéo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por
meio do resultado sao ajustados pelos custos de transagéo.

Os ativos financeiros sao posteriormente mensurados da seguinte forma:
. Mensuracéao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transagao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéao.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € 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 transagdo em condigbes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("pregco cotado" ou "preco de
mercado").

Caso néo exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliagdo 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.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugéao no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utilizagao da taxa efetiva de juros.

1. Mensuracgéo dos passivos financeiros

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

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagédo 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 contratag&o, adicionados,
conforme o caso, as comissodes e 0s custos de transagao que, por sua natureza, fagam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa varidvel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovagéao de juros.

1. Reconhecimento de variagdes de valor justo

Como regra geral, variagbes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagéao, séo
reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.
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(n) Provisoes de ativos e passivos contingentes

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. N&o séo
reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragéo do resultado.
Passivos contingentes
Possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser
confirmada pela ocorréncia ou nao ocorréncia de um ou mais eventos futuros que nao estejam

totalmente sob o controle do Fundo.
Reconhecimento de receitas e despesas no resultado

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devem ser incluidas na apuragdo dos resultados dos exercicios em que ocorrem,
independente de recebimento ou pagamento.

4. Caixa e equivalente de caixa
Descricao 2024 2023
Depdsitos bancarios a vista 5 10
Cotas de fundos de investimentos 30.822 18.265
Total 30.827 18.275

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 os depdsitos bancarios a vista estdo representados por contas
correntes nos bancos Bradesco S.A., Itau S.A. e Caixa Econdmica Federal, e as cotas de fundos de
investimentos sdo compostas por cotas do fundo Ital Soberano Renda Fixa Simples FICFI,
administrado pelo Banco Itau S.A.

Os ativos que compde a carteira do Ital Soberano Renda Fixa estdo substancialmente
representados por cotas de fundo de investimento que aplicam em titulos publicos.

No exercicio findo de 31 de dezembro de 2024 foi reconhecido a titulo de receita de aplicagéo
financeira o montante de R$ 2.677 (RS 856 em 2023).

5. Aluguéis a receber
Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, os aluguéis a receber estdo assim representados:

Descricao 2024 2023

Petrobras Distribuidora S/A - Postos de Combustiveis 1.173 1.488

Os valores sdo referentes a locacdo dos 7 postos de combustiveis e 3 bases de distribuicdo
conforme Contrato de Locagéo entre o Fundo e Petrobras Distribuidora S.A. de 5 de agosto de 2016
e melhor detalhado na nota explicativa n®15.
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6. Arrendamentos areceber

Descrigao 2024 2023
Arrendamento Mercantil Financeiro - PC A - Bapon (a) (i) 1.857 3.017
Arrendamento Mercantil Financeiro - PC B - Bapon (a) (ii) 107.420 153.552
Arrendamento Mercantil Financeiro - PC A - Basul (b) (i) 14.720 16.543
Arrendamento Mercantil Financeiro - PC B - Basul (b) (ii) e (iii) 393.657 421.269
Juros a apropriar - PC A/B - Bapon (a) (ii) (5.721) (13.954)
Juros a apropriar - PC A/B - Basul (b (ii) e (iii) (183.914) (213.301)
Total 328.019 367.126
Curto Prazo 103.308 98.507
Longo Prazo 224.711 268.619
a) Unidade Base Projeto Porto Nacional: Em 22 de maio de 2012, foi celebrado o contrato de

b)

locagéao entre Petrobras Distribuidora e o Fundo referente ao imével adquirido (Porto Nacional),
pelo prazo de quatorze anos, a contar daquela data, sendo que o aluguel é composto das
seguintes parcelas, atualizadas monetariamente, anualmente, com base na variagdo do IPCA:

i)  Parcela A: composta por 24 parcelas, pagas semestralmente, sendo: (a) R$ 568 cada
uma, na data-base de 25 de maio de 2012, pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano,
sendo a primeira em 15 de fevereiro de 2014; e (b) R$ 284 cada uma, na data-base de
25 de maio de 2012, pagas todo dia 15 de agosto de cada ano, sendo a primeiraem 15
de agosto de 2014.

ii) Parcela B: composta por 13 parcelas pagas anualmente, sendo: (a) 10 parcelas no
valor de R$ 30.980 cada uma, na data-base de 31 de janeiro de 2011, pagas todo dia
15 de fevereiro de cada ano, sendo a primeira em 15 de fevereiro de 2014 (inclusive)
até 15 de fevereiro de 2023 (inclusive), e (b) 3 parcelas de R$ 24.156 cada uma, na data-
base de 31 de janeiro de 2011, pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo a
primeira em 15 de fevereiro de 2024 (inclusive) e a ultima em 15 de fevereiro de 2026
(inclusive).

O total de aluguéis das parcelas Ae Bé de R$ 109.277 (R$ 156.569 em 2023), os juros a apropriar
¢ de R$ 5.721 (R$ 13.954 em 2023) e o saldo final dos aluguéis a receber é de R$ 103.555 (R$
142.616 em 2023).

Unidade Base Cruzeiro do Sul (Basul): Em 31 de janeiro de 2011 e aditado em 15 de agosto de
2011, em 25 de novembro de 2011 e em 22 maio de 2012, foi celebrado o contrato de locagéo
entre Vibra e o Fll referente ao imdével adquirido (Cruzeiro do Sul), pelo prazo de 20 anos, sendo
que o aluguel é composto das seguintes parcelas, atualizadas monetariamente, anualmente,
com base navariagao do IPCA:

i) Parcela A: composta por 40 parcelas, pagas semestralmente, sendo: (a) R$ 733 cada
uma, na data-base de 28 de maio de 2012, pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano,
sendo a primeira em 15 de fevereiro de 2014; e (b) R$ 367 cada uma, na data-base de
28 de maio de 2012, pagas todo dia 15 de agosto de cada ano, sendo a primeiraem 15
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de agosto de 2014 até 15 de agosto de 2033 (inclusive).

ii) Parcela B: composta por 10 parcelas, pagas anualmente, no valor de R$ 34.558 cada
uma, na data-base de 31 de janeiro de 2011, pagas todo dia 15 de fevereiro de cada
ano, sendo a primeiraem 15 de fevereiro de 2014 (inclusive) até 15 de fevereiro de 2023
(inclusive).

iii) Parcela C: composta por 9 parcelas de R$ 21.978 cada uma, pagas anualmente, na
data-base de 31 de janeiro de 2011, pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo
a primeira em 15 de fevereiro de 2024 (inclusive) e a ultima em 15 de fevereiro de 2032
(inclusive).

O total de aluguéis das parcelas A, Be C é de R$ 408.377 (R$ 437.812 em 2023), os juros a apropriar
¢ de R$ 183.914 (R$ 213.301 em 2023) e o saldo final dos aluguéis a receber é de R$ 224.464 (R$
224.510 em 2023).

Os referidos contratos de locacgédo firmados entre o Fundo e a Vibra Energia transferem
substancialmente ao locatario (BR) os riscos e beneficios inerentes a propriedade do bem.

Contas areceber de venda de iméveis

Descrigao 2024 2023
Imovel Sao Borja/RS (a) - 6.000
Imével Cubat&o/SP (b) - 19.000
Imével Araucéria/PR (c) 11.250 -
Imével Belo Horizonte/MG (d) 3.900 -

15.150 25.000

a)

Conforme Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imdvel, em 18 de
dezembro de 2023 ocorreu a venda do Imével de Sédo Borja/RS, localizado na Rodovia BR 285
KM 248, entre o Fll FCM e Posto 44 Paranagua Comeércio de Combustiveis Ltda. pelo valor de
R$ 6.000, sendo 20% do valor transferido a titulo de sinal em 26 de janeiro de 2024 e o saldo
de R$ 4.800 a ser até o final de margo/2025. A escritura publica de compra e venda foi
assinada em junho/2024.

Conforme Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imdvel, em 18 de
dezembro de 2023 ocorreu a venda do Imével de Cubatdo/SP (matricula n° 3.936) entre o FlI
FCM e Donna Administragdes, Empreendimentos e Participagdes Ltda. pelo valor de R$
19.000 recebido em parcela Unica em janeiro de 2024. A escritura publica de compra e venda
foi assinada em maio/2024.

Conforme Acordo Comercial e Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de
Imével, em 23 de dezembro de 2024 ocorreu a venda do Imével de Araucaria/PR (matricula n®
11.083) entre o FIIFCM e Posto e Churrascaria de Bortoli Cupim Ltda., pelo valor de R$ 11.250,
sendo 20% do valor transferido a titulo de sinal, a ser pago em até 90 dias da assinatura do
contrato e o saldo de R$ 9.000 a ser pago em até 120 dias contados da assinatura do contrato.
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d) Conforme Acordo Comercial e Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de

Imoével, em 30 de dezembro de 2024 ocorreu a venda do Imoével de Belo Horizonte/MG
(matricula n®51.894) entre o FIl FCM e RFX Gest&o Patrimonial Ltda., pelo valor de R$ 3.900 a
ser recebido em parcela Unica apds a assinatura da escritura.

8. Adiantamento a Fornecedores

Descricao 2024 2023
Inova Rio Engenharia - 575
ABB Automacao Ltda. 20.247 20.248
Outros valores areceber 466 6
Total 20.713 20.829

Referem-se a adiantamentos feitos para fornecimento de materiais para as obras do projeto
Expanséo Lubrax.

9. Depésitos judiciais

Descrigio 2024 2023
Depésito Judicial - CPMF processo n.° 4711971 (a) 89 89
Depésito Judicial - ISSQN Duque de Caxias (b) 698 922
Depdsito Judicial - processo n.° 0037235 (c) 204 B
Caixa Econdmica Federal - Bloqueio Judicial 4 B
(-) Proviséo para perdas - CPMF (89) (89)

906 922

a)

A Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., na qualidade de
Administradora do Fundo, impetrou Mandado de Seguranca em 26 de agosto de 2008
objetivando resguardar o direito de aplicar a aliquota zero de CPMF aos langamentos em contas
correntes de depdsito do Fundo de Investimento Imobilidrio por ela administrado, conforme
previsto no inciso lll, do artigo 8° da Lei n® 9311/96.

Em razédo do pedido de liminar ter sido indeferido, a Administradora optou por realizar o
depdsito judicial do beneficio econémico pretendido. O montante dos depdsitos judiciais em
31 de dezembro de 2024 atualizado é de R$ 89 (R$ 89 em 2023). Os autos foram remetidos ao
Tribunal Regional Federal da 32 Regiao em 30 de janeiro de 2009.

Em 2018 a Administragdo, com base em informagoes de seus assessores juridicos, que
classifica tal contingéncia, cujo valor se aproxima ao valor do depdsito, sem probabilidade de
éxito possivel, constituiu provisdo. Como esta é uma avaliagdo subjetiva, estard sujeita a
revisdo frequente e a eventuais alteragdes.
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b) Refere-se a depdsito judicial realizado referente a Execugéo fiscal promovida pela Prefeitura
Municipal de Duque de Caxias contra Fundo de Investimento Imobiliario FCM referente ao ISS
dos exercicios de 2011 e 2012. O caso é classificado com probabilidade de perda possivel,
deste modo néo ha provisao reconhecida no exercicio.

c) Em 2022 o fundo recebeu notificagcado de execugéo fiscal promovida pela Prefeitura Municipal
de Duque de Caxias contra Fundo referente ao ISS do exercicio de 2020, referente a uma nota
fiscal que foi cancelada. Houve o pagamento via depdsito judicial do valor pleiteado pela
Prefeitura, objetivando discutir judicialmente a exigibilidade do imposto. O caso é classificado
com probabilidade de perda possivel, deste modo néo ha provisdo reconhecida no exercicio.

No exercicio findo em 2024 de acordo com o parecer dos assessores legais do Fundo, existem
processos judiciais do qual o Fundo é parte, com classificacdo como perda possivel no montante

de R$ 885 (R$ 656 em 2023).

10. Propriedades para investimento

a) Iméveis acabados

Cidade
Terminais
Av. Getulio Vargas, 11181 Canoas

Av. Joaquim Miguel Couto, 1750 Cubatéo

Rua Pajura, 171 Manaus

Postos de Combustiveis e Terrenos

Av. Ulysses Guimaraes Sao Borja

Av. Dom Pedro |, 468 Belo Horizonte
Av. Portugal, 5060 Belo Horizonte
Rua Santa Cruz, 561 Varginha

Rod. BR 101 Km 335 Tubarao
Rod.BR 101, s/n° Paulo Lopes

Av. Pedro Alvares Cabral, 2621 Belém

Total

b) Movimentacao

UF

RS
SP
AM

RS
MG
MG
MG
SC
SC
PA

Em R$ mil

Custo de aquisi¢ao

Valor de

Terrenos Edificacées Total Mercado
9.453 14.471  23.924 79.200
3.741 12.651 16.392 77.800
2.655 9.391 12.244 14.300

804 - 804 960
256 1.524 1.780 7.400

91 682 773 2.400

60 730 790 1.750

753 919 1.672 8.200
1.098 0 1.098 7.000
160 618 778 4.400
19.071 40.986 60.255 203.410

2024

2023
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Saldo inicial 202.180 252.540
Custo Aquisigao* 304 271
Baixa Custo Imdvel Vendido (25.100) (46.454)
Ajuste a Valor Justo 26.026 (4.177)
Saldo Final 203.410 202.180

(*) Imdveis objeto das propriedades para investimento estdo em processo de regularizagdo para que
as matriculas possam ser transferidas para o Fundo.

O Fundo adquiriu dezesseis imdveis da Vibra Energia por meio de Instrumentos Particulares de
Promessa de Compra e Venda ("Promessa de Compra e Venda") celebrados em 20 de outubro de
2006. Os referidos imoéveis sdo compostos por terrenos e construgoes.

O Fundo havia, mediante arrendamento mercantil financeiro, transferido a Vibra Energia S.A.,
substancialmente os riscos e beneficios inerentes a propriedade dos bens, cujo prazo expirou em 4
de agosto de 2016, ndo havendo por parte da arrendataria opgéo pela aquisicdo dos bens acima,
objetos do arrendamento.

Consequentemente, os bens retornaram ao patrimdénio do Fundo sendo registrados como
propriedades para investimento, pelos valores originais de aquisi¢do, tendo como contrapartida o
resultado do exercicio.

Conforme Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imével, em 11 de julho de
2024 ocorreu a venda do Imdvel de Salvador/BA entre o FIl FCM e Sobral Santos Empreendimentos
Ltda. pelo valor de R$ 11.000. O custo reconhecido navenda foi de R$ 12.700, composto de R$ 2.267
de custo de aquisigdo e R$ 10.433 de ajuste a valor justo.

Conforme Acordo Comercial e Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imdvel,
em 23 de dezembro de 2024 ocorreu a venda do Imdvel de Araucaria/PR entre o FlIl FCM e Posto e
Churrascaria de Bortoli Cupim Ltda. pelo valor de R$ 11.250. O custo reconhecido na venda foi de
R$ 2.800, composto de R$ 771 de custo de aquisicdo e R$ 2.029 de ajuste a valor justo.

Conforme Acordo Comercial e Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imdvel,
em 30 de dezembro de 2024 ocorreu a venda do Imoével de Belo Horizonte/MG entre o FIl FCM e RFX
Gestao Patrimonial Ltda. pelo valor de R$ 3.900. O custo reconhecido na venda foi de R$ 9.600,
composto de R$ 2.020 de custo de aquisicdo e R$ 7.580 de ajuste a valor justo.

c) Método de determinacéao do valor justo

A Colliers Internacional Brasil, empresa de avaliagéo, externa e independente, tendo apropriada
qualificagéo profissional reconhecida e experiéncia recente na regido e no tipo de propriedade que
estado sendo avaliadas, avaliou para marcagéo a valor de mercado os imdveis de propriedade do
Fundo na data base dezembro de 2024 (no exercicio findo em 2023, avaliou os imdveis na data base
de dezembro de 2023).

Em 31 de dezembro de 2024 o valor justo dos empreendimentos estd suportado por laudo de
avaliagao, elaborado pela Colliers Internacional Brasil, datado de dezembro de 2024 e formalmente
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aprovado. O valor justo correspondente foi estimado por técnicas de avaliagdo, sendo
considerados métodos que se baseiam principalmente nas condigcdes de mercado e nas
informacgodes disponiveis, na data das demonstragcoes contabeis.

Para a determinagéo do valor de mercado para venda, na data base das demonstragbes contabeis
foi utilizado o Método Evolutivo, do qual o valor da propriedade é definido pelos somatdrios dos seus
componentes, tais como terreno e construgdo mais fator de comercializagdo (mesmo método
aplicado em 2023).

Para o Terreno, foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (o mesmo aplicado
em 2023), mediante o qual o valor do terreno é obtido pela comparagéo direta com outros terrenos
semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.

d) Imoveis em construcao (Expansao Lubrax)

Descricao 2024 2023

Imoéveis em Construgdo - Expanséao Lubrax

Benfeitorias 501.380 501.380
Variagdo Monetaria (a) 314.712 314.712
Receita Financeira (b) (121.509) (121.509)
Total 694.583 694.583

No exercicio de 2012 o Fundo iniciou a expansdo do Projeto Lubrax, e realizou pagamentos de
custos de obras e benfeitorias a titulo de adiantamento por conta de fornecimento de servigos e
materiais. Os valores de R$ 478.391 (R$ 478.391 em 2023) referem-se a pagamentos de custos de
obras de expanséo e benfeitoria e R$ 22.989 (R$ 22.989 em 2023) referem-se a adiantamentos por
conta de fornecimento de servigos e materiais para mao de obra da expanséao do Projeto Lubrax.

Em 31 de janeiro de 2018, o Fundo, em continuidade ao Projeto Expansdo Lubrax, concluiu o
processo de selegao das Novas Construtoras, nos moldes da estrutura contratual adotada para o
Projeto.

Contratos de construcao:

i) “Contrato 4600195044 - Lote 1 — Planta de Lubrificantes” e “Contrato 4600195046 — Lote 3
— Civil” celebrado com Innova Rio Engenharia e Construgdes Ltda;
i) “Contrato 4600195045 — Lote 2 — Elétrica” celebrado com NM Engenharia Ltda — ME;

Novo contrato de gerenciamento e fiscalizagdo técnica sobre a obra de ampliacao e
modernizagdo da Geréncia Industrial (GEI):

i) “Contrato 4600163578” celebrado com a CCT Conceitual Construgoes Ltda.

a) Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 o saldo da conta de VariagOes Monetarias das CCl’s a
resgatar do Projeto Lubrax no montante de R$ 314.712 (R$ 314.712 em 2023).
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b) O saldo da conta Receita Financeira do Projeto Lubrax refere-se a rendimentos sobre as cotas
de investimentos do Banco Bradesco S.A. no montante de R$ 121.509 (R$ 121.509 em 2023). A
receita financeira foi obtida pela aplicagdo temporaria dos recursos destinados a execugéo da
obra e capitalizaveis nos termos do item 12 da CPC 20 emitida pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis.

Em 31 de dezembro de 2024 a obra da expanséo Lubrax ainda nao foi concluida, mas ha previsdo de
conclusao até o final do primeiro semestre de 2025.

11. Contas a pagar

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 o saldo desta conta estava composto pelos seguintes valores:

Descrigao 2024 2023
Rio Bravo Investimentos DTVM (Taxa de Administragao) 189 194
Taxa Anbima 1 1
Honorarios Contabilidade/Auditoria 57 109
Projeto Expansédo Lubrax (Custos) (a) 20.247 20.821
Total 20.494 21.125

(@) Os valores a pagar do projeto Expansdo Lubrax séo referentes aos custos de obra em
andamento, apurados mediante relatério de medicéo da obra.

12. Obrigacao por securitizacao de arrendamentos

Descrigéo 2024 2023
Rio Bravo Securitizadora S/A 4 4
RB Capital Securitizagao S/A - Cruzeiro do Sul (a) 319.812 230.447
Petrobrds Distribuidora S/A - Expanséao Lubrax (b) 527.685 527.685
Total 847.501 758.136
Curto Prazo 560.948 548.809
Longo Prazo 286.553 209.327

a) Projeto Cruzeiro do Sul

Em 25 de maio de 2012 foi assinado o Segundo Aditivo do Contrato de Cesséao e Transferéncia de
Créditos Imobiliarios (Base Cruzeiro do Sul), celebrado entre a Rio Bravo Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda. (Cedente), a RB Capital Securitizadora S.A. (Cessionaria); e a Vibra
Energia. (Anuente), onde a RB Capital Securitizadora S.A. compromete-se a pagar ao Fundo os
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valores referentes ao valor nominal dos créditos imobiliarios negociados.

Caracteristicas de emissao da Parcela B - Cruzeiro do Sul:

¢ Datade emissdo: A data de emissao dos CRI da 992 série foi em 25 de maio de 2012 e a data de
emissao dos CRI da 1002 série foi em 28 de maio de 2012.

e Prazo: 130 meses.

¢ 10 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.

e Valorda parcela: R$ 34.558

¢ Database: 31 dejaneiro de 2011

¢ Data dovencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2014.

o« Data dovencimento da ultima parcela: 15 de fevereiro de 2023.

Caracteristicas de emissao da Parcela C- Cruzeiro do Sul:

¢ Data de emissdo: A data de emissao dos CRI da 992 série foi em 25 de maio de 2012 e a data de
emissao dos CRI da 1002 série foi em 28 de maio de 2012.

e Prazo: 238 meses.

¢ 10 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.

e Valorda parcela: R$ 21.978

o DataBase: 31 dejaneiro de 2011

¢ Datadovencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2024.

o« Data dovencimento da ultima parcela: 15 de fevereiro de 2032.

b) Projeto Expanséao Lubrax

O Fundo realizou a emisséo privada de Cédula de Crédito Imobiliario (CCl) lastreados nos créditos
imobiliarios decorrentes de contrato de locagéo firmado entre a Petrobras Distribuidora e o Fundo,
conforme Instrumento Particular de Emisséo Privada de Créditos Imobiliarios.

A partir do exercicio de 2014 a Petrobras efetuou a liquidagao da parcela C, do valor locaticio
previsto no item 4.01 do Contrato de Locagédo de Unidades Sob Encomenda, firmado em 20 de
outubro de 2009 e aditado em 15 de agosto de 2011. Como a obra ndo esta concluida os valores
pagos foram considerados como obrigagao por securitizagdo de arrendamentos e serdo alocados
ao resultado do Fundo a partir do més em que a obra for concluida.

Caracteristicas de emissao da Parcela C - Projeto Lubrax

e Datade emissio: 15 de agosto de 2011

e Prazo: 142 meses.

¢ 10 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.

o Valorda parcela: R$ 34.465

¢ Database: 15 de agosto de 2011

¢ Datadovencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2014.
« Data dovencimento da ultima parcela: 15 de fevereiro de 2023.

13. Obrigacao por emissao de CCI

Descricao 2024 2023

12 emisséo de CCl aresgatar - Porto Nacional (i) 52.546 201.643



Fundo de Investimento Imobiliario - FIl FCM

Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente mencionado em

contrario)
Total 52.546 201.643
Curto prazo 52.546 57.293
Longo prazo B 144.350

Em 22 de maio de 2012 foi assinado o Contrato de Locagédo sob encomenda da Unidade Base Porto
Nacional, celebrado entre a Rio Bravo Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. e a Vibra
Energia S.A.

O contrato de locacgéao firmado com a Vibra Energia referente ao projeto Porto Nacional esta dividido
nas parcelas A e B, sendo que a parcela A ndo poder ser securitizada, pois é destinada apenas ao
custeio das despesas administrativas do Fundo. Em 22 de maio de 2012, foram emitidas CCI
lastreadas na parcela B do contrato de arrendamento mercantil Base Porto Nacional. Os recursos
oriundos destas CCI foram utilizados para a construgdo da unidade Base Porto Nacional a ser
locado a Petrobras.

Caracteristicas de emissao da Parcela B CCI 01 - Porto Nacional:
¢ Datade emisséo: 22 de maio de 2012.

e Prazo: 130 meses.

¢ 10 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.

« Valorda parcela: R$ 30.980

o DataBase: 31 dejaneiro de 2011

¢ Data dovencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2014.
« Data dovencimento da ultima parcela: 15 de fevereiro de 2023.

Caracteristicas de emissao da Parcela B CCI 02 - Porto Nacional:
o Datade emissdo: 22 de maio de 2012.

e Prazo: 169 meses.

¢ 3 parcelas anuais, reajustadas pela IPCA.

e Valorda parcela: R$ 24.156

o DataBase: 31 dejaneiro de 2011

¢ Data dovencimento da primeira parcela: 15 de fevereiro de 2024.
« Data dovencimento da ultima parcela: 15 de fevereiro de 2026.

14. Patrimonio liquido
O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2024 e 2023 esta representado por 46.971
cotas escriturais, ao valor nominal de R$1,00 (um real) por cota, subscritas e totalmente

integralizadas.

Os cotistas do Fundo, em caso de necessidade decorrente do passivo a descoberto, poderao
realizar novos aportes de capital, mediante nova emissao de cotas.

15. Receitas de aluguéis

Descricao 2024 2023

Receita de aluguéis - postos de combustiveis 14.232 17.456
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Total 14.232 17.456

Os valores séao referentes a locagcao dos postos de combustiveis conforme Contrato de Locacao
entre o Fundo de Investimento Imobiliario FCM e Petrobras Distribuidora S/A de 05 de agosto de
2016, mencionado na Nota Explicativa n® 5.

Os aluguéis sao reajustados anualmente pelo indice IPCA.

16. Receitas e despesas financeiras

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, a conta de receitas financeiras liquidas
estava assim representada:

a. Receita Financeira Liquida

Descricao 2024 2023
Juros ativos - Bapon
8.232 10.975
VariagOes Monetarias Ativas Leasing Bapon
5.467 7.743
Juros ativos - Basul
29.387 29.160
Variagbes Monetarias Ativas Leasing Basul
19.216 20.415
Rendimento de aplicagdo financeira
2.677 856
Atualizacéo depdsito Judicial
15 104
Receita Financeira
64.994 69.253
b. Despesas com obrigacao por emissao de CCl e por securitizagao
Descrigao 2024 2023
Despesas financeiras comerciais -
(265)
Variagdes Monetarias Passivas - Bapon
(7.398) (20.244)
Variagdes Monetarias Passivas - Basul
(30.590) (23.099)
Despesas financeiras
(38.253) (43.343)

17. Taxa de administracao

Ataxade administragédo devida a Administradora é de 0,175% (cento e setenta e cinco milésimos
por cento) ao ano, sobre o valor total dos ativos do Fundo, com valor minimo de R$ 60 mensais,
reajustado anualmente pelavariagdo do indice de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, a partir da data base de
abril de 2012.
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Além dos honorarios previstos acima, sera devida ao Administrador a quantia equivalente aR$ 8,
atualizada anualmente todo dia 1.° de janeiro de cada ano sendo a primeira atualizagdo em
janeiro de 2020, pela variagdo do indice Geral de Pregcos do Mercado, IGP-M e que sera
integralmente utilizada para a remuneracdo dos servigos prestados por empresa de
contabilidade, e equivalente a R$ 550,00, atualizado anualmente todo o dia 01° do més de
janeiro de cada ano, sendo a primeira atualizagdo em janeiro de 2011, pela variagdo monetaria
do IGP-M, que serd integralmente utilizada para a remuneragao dos servigos prestados por
empresa de escrituragao das cotas.

A despesa com taxa de Administrac&o registrada durante o exercicio de 2024 foi de R$ 2.196 (R$
2.338 em 2023).

18. Politica de distribuicao de resultados

A politica de distribuigdo de rendimentos esta de acordo com as disposi¢gdes da Lei n®9.779/99,
onde o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no minimo, 95% dos lucros
auferidos apurados segundo regime de caixa.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas estao sujeitos a incidéncia do
imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, quando do seu efetivo pagamento.

Como definido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N°01/2014, a base de distribuicdo de
rendimentos prevista no art. 10° da Lei 8.668/93, é obtida por meio da identificagdo das
receitas/despesas reconhecidas contabilmente no periodo de apuragao e que foram efetivamente
recebidas/pagas no mesmo periodo. A partir do resultado contabil (lucro ou prejuizo) apurado pelo
regime de competénciaem um determinado periodo e ajustado pelos efeitos das receitas/despesas
contabilizadas e ainda nao recebidas/pagas no mesmo periodo de apuragéao. As receitas/despesas
contabilizadas em periodos anteriores, mas recebidas/pagas posteriormente, devem compor a
base de distribuigao do periodo em que forem efetivamente recebidas/pagas.

Da mesma forma, qualquer receita/despesa recebida/paga antecipadamente pelo Fundo néo
podera compor a base de distribuicdo enquanto tal receita/despesa ainda néo tiver transitado pelo
resultado contabil (lucro/prejuizo) apurado segundo o regime de competéncia.

Néo obstante, conforme Nota 1, as operagdes do Fundo ndo tém como objetivo primario a geragéo
de resultados para remuneracgao dos cotistas, mas a viabilizagao de obras essenciais para os seus
negoécios. Consoante o Oficio Circular n°1/2015, o Administrador convocara Assembleia Geral de
Cotistas do Fundo para deliberar sobre a retengéo de lucros e consequente nao distribuigdo de
rendimentos.

Porém, visto que o Fundo pode gerar resultados, produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locagéo, ou arrendamento, ou venda ou cessao dos direitos
reais dosimoveis e/ou dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, conforme o caso,
bem como os eventuais rendimentos oriundos de investimentos em Ativos de Renda Fixa,
subtraidas as despesas operacionais e as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutencdo do Fundo, em conformidade com a regulamentagcdo em vigor, caso haja lucros
apurados no semestre o Fundo estara realizando a distribuicdo de rendimentos de acordo com as
normas vigentes.

Aadministradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos cotistas.
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Base de calculo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, a distribuicdo de resultados aos cotistas
pode ser assim demonstrada:

Descricao 2024 2023

(+) Receitas apuradas no exercicio segundo o regime de
competéncia 131.402 125.859

(-) Despesas apuradas no exercicio segundo o regime de
competéncia (67.144) (97.472)

(=) Lucro contabil apurado no exercicio segundo a regime de

competéncia 64.258 28.387
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa (101.876) (79.961)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 58.502 76.693

(+) Receitas registradas por competéncia em exercicios
anteriores e realizadas financeiramente no exercicio corrente 26.488 1.431

(-) Despesas registradas por competéncia em exercicios

anteriores e realizadas financeiramente no exercicio corrente (11.051) (310)
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 36.320 26.240
Resultado minimo a distribuir (95%) 34.504 24.928

Movimentacao da distribuicao

Descrigao 2024 2023
Saldo inicial ndo distribuido 18.380 5.682
Rendimentos propostos no exercicio 36.130 25.158
Rendimentos pagos no exercicio (39.517) (12.460)
Rendimentos a distribuir 14.993 18.380

99,48% 95,87%

Apods a distribuicdo dos resultados acima demonstrados, restou um saldo na conta de Lucros
Acumulados no valor de R$ 359.200 (R$ 331.072 em 2023).

19. Emissao, resgate e amortizacao de cotas
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Em 31 de dezembro de 2024 o patriménio do Fundo finalizou em R$ 359.247 (R$ 331.119 em 2023),
sendo o capital subscrito e integralizado de R$ 47, correspondente a 46.971 cotas, totalmente
integralizados.

As cotas integralizadas sdo avaliadas pela Administradora com base no patriménio liquido, sendo o
seu valor patrimonial divulgado mensalmente no site da administradora e na CVM, através do
Informe Mensal.

Nao havera resgate de cotas a nao ser pelo término do prazo de duragdo do Fundo ou na hipdtese
de sualiquidagéo. Entretanto, na liquidagao total ou parcial de quaisquer investimentos integrantes
da carteira do Fundo, o produto oriundo de tal liquidagao sera utilizado para amortizagéo das cotas.

No ano de 2024 e 2023 nao ocorreram amortizagdes de cotas.

20. Despesas de servigos de terceiros

Descricao 2024 2023
Honorarios outras pessoas juridicas (i) (348) (623)
Honorarios de contabilidade
(151) (151)
Honorarios advocaticios
(142) (57)
Taxa de escrituragao de quotas
(11) (11)
Taxa de fiscalizagdo CVM
(40) (40)
Taxa de custodia
(13) (13)
Taxa Anbima
(6) (6)
Taxa CETIP
(1M (1
Honorarios de avaliagdes
(21) (223)
Total
(733) (1.125)
(i) Estes valores referem-se substancialmente ao pagamento dos agentes fiduciarios a titulo de

taxa de administragdo das CCls, respectivamente, ao agente de fiscalizagdo dos
desembolsos e as empresas de rating.

21. Despesas administrativas

Descricao 2024 2023
Despesas bancarias 1) (1)
Despesas legais e judiciais 21) (1)
Despesas cartorarias (15) 2)

Total (37) (4)
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22. Tributacao

Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio fechado, nos
termos dos artigos 1.2 e 2.°da Lei 8668/93, néo € contribuinte de impostos tais como PIS, COFINS,
CSLL e Imposto de Renda, estando porém obrigado a retengédo do imposto de renda na fonte
incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicagdes em renda fixa do saldo de caixa
do fundo nos termos do artigo 35° de Instrugdo Normativa da Receita Federal n.© 1.585/15, que
podera ser compensado quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a
distribuicdo de resultados aos cotistas.

Conforme artigo 38° da Instrugdo Normativa da Receita Federal n.° 1.585/15, sujeita-se a
tributagéo aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio,
cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte
e cinco por cento) das cotas do fundo.

Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:
(i) pessoafisica:
(a)  osseus parentes até o 2° (segundo) grau; e
(b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau; e

(ii) pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos 88 1° e 2° do art. 243 da Lei n© 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Cotistas

As distribuigdes de rendimentos aos cotistas estédo sujeitas a retengéo de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

Isencao de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Ill do artigo 3° da Lei 11.033/04, de isencédo do
Imposto de Renda sobre as distribuigdes pagas a cotista Pessoa Fisica, nas seguintes condigdes:

0] Na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos
pelos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos Fundos de Investimento nas Cadeias
Produtivas Agroindustriais (Fiagro) cujas cotas sejam admitidas a negociagéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

(i)  Sera concedido somente nos casos em que os Fundos de Investimento Imobiliario ou os
Fiagro possuam, no minimo, 100 (cem) cotistas; (Redagao dada pela Lein®14.754, de 2023)

(iii) N&o sera concedido & cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou
cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

(iv) N&o sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da
alinea “a” doinciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999,
titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas
lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo fundo.(Incluido pela Lei n® 14.754, de 2023)
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se
aincidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

23. Fatores deriscos
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo e do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidario € uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do cotista dependera do
resultado da administragdo do empreendimento objeto do Fundo. No caso em questéao, os valores
a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera
das receitas provenientes das receitas liquidas das comercializagbes dos espagos comerciais
disponiveis, das locagdes do empreendimento e da expansao, excluidas despesas previstas no
Regulamento para a manutencéo do Fundo.

Risco de mercado

O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento
financeiro flutue devido a variagdes nos pregcos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados
pelo risco de mercado incluem aplicagoes financeiras.

Risco de liquidez

O Fundo é um condominio fechado, o que pressupde que os seus cotistas somente poderéo
resgatar suas cotas ao seu final, no momento de sua liquidagdo, uma vez que o Fundo tem prazo
indeterminado, além disso, o Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando
seu capital através de um planejamento, monitorando seus recursos financeiros disponiveis, para
o devido cumprimento de suas obrigagbes. Assim sendo, espera-se que os cotistas do Fundo
estejam conscientes de que o investimento no Fundo possui caracteristicas peculiares e
especificas quanto a liquidez das cotas, consistindo, portanto, de um investimento de médio a
longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagao do valor da cota no curto prazo, que pode
acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigagéo do cotista de aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais estao
indexados a variagdo do CDI, expondo estes ativos as flutuagbes nas taxas de juros.
Adicionalmente, o Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para fazer "hedge" / "swap"
contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicagao dos recursos

Orisco de crédito é orisco de a contraparte de um negécio ndo cumprir uma obrigagao previstaem
um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo
esta exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depdsitos em bancos e
aplicagdes financeiras.

Riscos tributarios

O risco tributdrio consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
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alteracdo da legislagao tributaria, mediante a criagdo de novos tributos, interpretacao diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Riscos associados ao investimento no empreendimento
(i) Risco de desapropriagao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do(s) imoéveis onde se promovera
o empreendimento e a sua expansao, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico.

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do empreendimento e de sua expanséo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da seguradora
contratada, nos termos da apolice executada, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas
seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condigdes
gerais das apoélices contratadas.

Riscos de engenharia e de construcao na obra da Expanséao

A expansdo do empreendimento a ser custeada parcialmente pelo Fundo, sera construida de
acordo com todos os rigores e exigéncias das autoridades publicas, exigindo-se todo o cuidado que
toda empresa ativa e proba costuma empregar no setor da construgéo civil. Entretanto, osriscos de
engenharia podem néo prever casos fortuitos, tais como chuvas, vendavais, furacoes, ciclones,
tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio etc.

De forma a assegurar que a Expansao da Fabrica de Lubrificantes — Lubrax seja construida em
conformidade com as necessidades de uso e gozo da Vibra, a Vibra celebrou com o Fll em 15 de
agosto de 2011, o Contrato de Gerenciamento da Construgao — Expansao Lubrax, se obrigando a
cumprir, em nome do Fll, todos os deveres, responsabilidades e obrigagdes do Fll nos termos dos
Contratos da Construgéo.

Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locagdes sofrerem variagées em seus valores em fungdo do comportamento
da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o
desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia das crises
econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na redugédo
do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranga na cidade onde se situa o
empreendimento objeto do Fundo, acarretando, por exemplo, redugéo nos valores das locagdes.

Instrumentos financeiros derivativos

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo ndo realizou operagdes com
instrumentos financeiros derivativos.

Custaddia das cotas emitidas pelo Fundo

As cotas subscritas e integralizadas do Fundo estédo custodiadas pelo Banco Bradesco S.A.
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26. Valor patrimonial da cota e rentabilidade

O valor da cota e a rentabilidade nos exercicios findos foram os seguintes:

Valor Valor
L. Patrimonial da Patrimonial Rent.abllu.:lade Dividend Rentabilidade
Exercicios s da cotano Patrimonial do .
cota no inicio . .. Yield (2) (1+2)
. final do exercicio (1)
do periodo .
periodo

31/12/2023 6.980,6887 7.049,4351 0,9848% 7,0035% 7,9883%
31/12/2024 7.049,4351 7.648,2735 8,4948% 10,7113% 19,2062%

A rentabilidade patrimonial por cota é calculada com base no valor patrimonial de cota no final do
exercicio sobre o valor patrimonial da cota no inicio do exercicio.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.

O Dividend Yield é calculado com base no valor total distribuido no exercicio sobre o valor do
patriménio liquido no inicio do exercicio.

27. Partes relacionadas

O Fundo possui os seguintes saldos com a Vibra Energia:

Descricao 2024 2023

Contas de arrendamento a receber 328.019 367.126

Despesas de Taxa de Administragéo e Escrituragao de CCl 's:

Descricao 2024 2023

Honorarios de outras pessoas juridicas (nota 20) (271) (527)

O Fundo possui os seguintes saldos com a Rio Bravo Investimentos DTVM:

Descricao 2024 2023

Taxa de Administracéo (nota 11) (189) (194)

28. Hierarquia de mensuracao pelo valor justo

O Fundo aplicao CPC 46 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n°®516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuragdes do
valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo valor justo:
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Nivel 1: o valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servigo de precificagédo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam
transagdes 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 o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

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

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2024 e 2023:

2024
. . . Nivel ; ,
Ativos ao valor justo por meio do resultado 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundos de investimentos ndo negociados em i
mercados - 30.822
Propriedades de investimento i - 203.410
Total do ativo - 30.822 203.410
Ativos 2023
Ativos ao valor justo por meio do resultado Nivel Nivel 2 Nivel 3
1

Cotas de fundos de investimentos ndo negociados em i
mercados - 18.265
Propriedades de investimento i - 202.180
Total do ativo - 18.265 202.180

29. Servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Resolugdo n° 162/22 da Comissdo de Valores Mobilidrios, registre-se que a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigo prestado pela KPMG Auditores
Independentes Ltda. relacionados a este Fundo de investimento por ela administrado que néo os
servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, nos quais, o
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auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

30. Outras informacgoes

O Fundo mantém contratos com empresas de engenharia para o desenvolvimento, construgéo e
instalacao de edificagcdes. A Administradora tomou ciéncia através de veiculos da imprensa de que
algumas dessas empresas estdo sendo investigadas por autoridades, incluindo a Policia Federal e
o Ministério Publico Federal, &mbito da operacao “Lava Jato”.

A estrutura da operagdo estabelece que os ativos “Built to Suit” sdo financiados por meio da
captacgao de recursos no mercado com operagdes de securitizagdo de recebiveis, exclusivamente
para locagédo a Petrobras.

Conforme descrito na Nota 7, os projetos concluidos sao objeto de contratos de locagéao, cujos
fluxos financeiros estao garantidos pela Petrobras, como locataria, mesmo na ocorréncia de
término antecipado e/ou rescisdo dos mesmos.

Adicionalmente, a Petrobras estara obrigada a permanecer com a locagéo nos termos e condigdes
pactuadas nos contratos, sem qualquer redugéo no valor locaticio, em caso de inviabilidade de
utilizagao dos ativos.

Em relacdo aos projetos em fase de construgdo, conforme citado na Nota 4, item “Riscos de
engenharia e de construgdo na obra da Expansao”, em funcdo do conceito da operacéo e da
responsabilidade atribuida e assumida pela Petrobras, celebrou com o Fll, Contratos de
Gerenciamento das Obras, se obrigando a cumprir, em nome do Fll, todos os deveres,
responsabilidades e obrigagdes do Fll nos termos dos Contratos da Construgdo. Desta forma
eximindo o Fll de quaisquer responsabilidades referentes ao processo de gestao e execugdo das
obras.

Desta forma, a Administradora, entende que eventuais desdobramentos das investigagbes em
curso sobre as atividades das empresas mencionadas acima, ndo afetarao os fluxos financeiros dos

contratos de locacéo, bem como, as obrigagdes do Fundo com a cesséo destes recebiveis.

Ressaltamos ainda que até o presente momento, ndo houve qualquer questionamento ou fato novo
dos descritos acima, ndo havendo impacto ao Fundo.

31. Eventos subsequentes

Néo ha eventos subsequentes até a data de publicagao desta demonstragao contabil.
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Demonstracao dos fluxos de caixa - método direto
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(Em milhares de Reais - R$)

Nota 2024 2023
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Aluguéis 14.546 14.765
Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas 2.218 -
Recebimento liquido venda propriedade para investimento 22.985 11.490
Pagamento de fornecedores de materiais e servigos (1.585) (894)
Pagamento de despesas com propriedades para investimento (25) (32)
Pagamento de Taxa de Administragao (2.201) (2.352)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais 303 629
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 36.241 23.606
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Recebimento de parcelas de arrendamento mercantil financeiro 101.410 136.547
Pagamentos de benfeitorias de propriedade para investimento (878) (3.219)
Recebimento de receitas financeiras de propriedade para investimento - 33
Recebimento de custos de propriedades para investimentos vendidas 13.015 2.660
Caixa Liquido das Atividades de Investimentos 113.547 136.021
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Pagamento das parcelas de adiantamentos por valores de
aluguéis e por obrigagédo de emisséo de CCI (97.719) (130.308)
Pagamento de Rendimentos para os Cotistas 18.b (839.517) (12.460)
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento (137.236) (142.768)
Variacao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa 12.552 16.859
Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do exercicio 4 18.275 1.416
Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do exercicio 4 30.827 18.275

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras
10
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