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INTRODUCAO

- —

O Valora CRI CDI Fundo de Investimento
Imobilidrio - FIl (VGIRT1) é um fundo de
gestdo ativa do segmento de papel, que tem
O oObjetivo de obten¢cdo Iucros com o
investimento e a gestdo de ativos de renda
fixa de natureza imobiliaria, sendo em sua
maioria Certificados de Recebiveis
Imobilidarios (CRIs). O VGIR11 esté listado em
bolsa desde o ano de 2018, vindo aplicando
sua estratégia de investir em CRIs indexados
ao CDI desde seu inicio. A principal vantagem
do fundo manter seus titulos atrelados ao CDI
vem do cendrio econdbmico atual do Brasil,
com uma taxa de juros elevada, devido a
preocupacao com a inflacdo, o que garante
ao fundo, que tem seu retorno atrelado a
taxa de juros, um bom desempenho nesse
perfiodo. Apesar de conseguir retornos mais
elevados, em periodos de taxas de juros mais
elevadas, a inadimpléncia também se eleva,
fazendo com que a gestdo necessite analisar
cuidadosamente cada CRI, analisando a
situagdo financeira do credor. Ademais, o
fundo conta com 226.183 cotistas ativos e um
patriménio liquido de R$ 994.767.386,
cobrando uma taxa de administracao de
0,20% ao més.
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SEGMENTO

O VGIR11 é um fundo que, de acordo com a categoria da ANBIMA, é classificado como TVM, ou seja,
ele investe em titulos e valores mobilidrios, principalmente recebiveis imobiliarios e sdo
popularmente conhecido como "fundo de papel". Varios fundos desse tipo tem em sua carteira
recebiveis imobilidrios atrelados a indices como CDI, IPC-A e IGP-M. No caso do VGIR11, seu foco é no
investimento de titulos atrelados ao CDI, como mostra o grafico, garantindo ao investidor um ganho
real e protecdo contra a inflagcdo. A principal vantagem ao investir nesse tipo de titulos consiste em
que, em momentos de alta nas taxas de juros, em que a maioria dos ativos de risco apresenta um
desempenho negativo, fundos com titulos indexados ao CDI aumentam seus retornos e conseguem
uma distribuicao de proventos maior.

1,5%

m CDI
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CARTEIRA DE CREDITO

Sua carteira de crédito é composto por 50 CRI's, em que a maioria tem o indexador CDI e duration
média de 2,2 anos, com uma porcentagem de 99,71% da carteira nesses ativos.

As demais porcentagens da carteira estdo destinadas em fundos de liquidez diaria onde é deixado o
caixa do fundo.

Carteira de Ativos

Duration

Ativo Emissor Codigo Ative  Segmento Rating Valor (R$) % PL Indexador Cupom Vencimento {anos) Pagamento
CRI Patteo Magilar Habitase: 2IF1685784  Residencial na 90.510.966,77 9.10% CDI + 300%  2TM72025 19 mensa
CRI Halbar TE15 Habitasae 2IE1211649  Residencia na 72512988 48 T.29% CDI + 300%  O7E202T 28 Miansa
CRI Halbar 22E Habitasae 2211013767  Residencia na 7214154915 T.25% CDI + 300% 271172026 13 Mansa
CRI Tecnisa 15 11E True Sec 2200836679 Residencia A SEP E65.000.000,18 6,53% CDl + 3T5%  2RD4/2028 31 Mensa
CRI AMF Saiida 2 Provincia 2IB05127T52 Residencia na 52.165.744 38 5.M% CDI + 400% 03052026 20 Miansa
CRI HM Enganharia 97E Opea Sac 21684666 Residencia na 50.072.281 66 5,08% CDl + 478%  2TM1/2026 13 Miansa
CRI Oscar Freira 505 Provincia 2110002553  Residencia na 42 607.301,11 4 8% CDI + 400% 271172026 25 mensa
CRI Sampaio Viana Provincia 2IF1688312 Residencial na 36.022 62650 362% CDI + 400% 290672028 35 mensa
CRI Delfim Moreira 235 Provincia 2000764341  Residencia na 33.80064712 3.40% CDl + 475% 302025 148 Mansa
CRI CH Provincia 22J0264219  Residencia na 32.590.107 69 3.28% CDI + G00% 05052028 31 Mensa
CRI Vino Opea Sac ZIKA1ITTIY  Escritbno na 27 587 313,08 27T% CDI + 350% 2901172030 2 6 Miensa
CRI Manhattan Habitasae 19J032T167  Resdencia na 27 502 250 43 2 T6% CDl + 5T0% 23062026 13 Mansa
CRI HM Enganharia 3665 Opea Sac 2F1076974 Residencia na 26.568.125,00 2 67% CDI + 475% 270062025 1,1 Miansa
CRI Porta 1514E Provincia 2301611321  Escritnio na 26.532.060,13 261% CDI + 490% 270472028 32 mansa
CRI Via Sul True Sac 2IE1313665 Residencia na 20601 564,94 201% CDl + 475% 150672027 29 Mensa
CRI lpenaig Provincia 21F0950399  Residencia na 16.231.809.21 1,83% CDI + 475% Q002026 22 mensa
CRI Aingelo Coluce Provincia 220017963 Residencial na 17.295.371 96 1,74% CDI + 500% 2812027 30 mensa
CRI 580 José 2315 Opea Sac 19J0280616 Resdencia na 16.707 375,35 1,68% CDI + 550% 2902027 19 Mansa
CRI Varano | Provincia Z3B0589567 Residencia na 16.821.695,79 1,58% COl + 585% 30122024 11 Miensa
CRI GFSA 28 Provincia 22H1319655 Residencia na 15.394 506,28 1,55% COl + 550%  26M0E2027 13 mensa
CRI You T3E 25 Verl Sec 2200847635 Residencia na 15.245 63381 1,53% CDI + 450% 260472027 25 mensa
CRI Helbar 2575 Opea Sec 20C1008074 Residencia na 1331767341 1,40% CDl + 295%  3NDB/2024 0.8 mensa
CRI Helbar 4405 Virgo Z2A0TBBEDS Residencia na 13644 41249 137% CDl + 300%  29001/2026 11 mensa
CRI Dedfim Moreira 225 Provincia 2040764140  Residencia na 13.006.540,53 1,31% CDI + 475% 3102025 18 Mensa
CRI MFT Provincia 221021044  Residencia na 12.780.089 42 1,28% CDI + 500% 2811002027 29 Mensa
CRI MLG Brookdn Provincia 21F0950239 Residencia na 12,154 53947 1,22% CDI + 475%  OXDB2026 22 Mensa
CRI You TIE 15 Vert Sec 220084TE33 Residencia na 11.893.003,18 1,20% CDI + 400% 2700472026 19 Mensa
CRI Infer 4645 Opea Sac 22A0883037 Residencia na 11.886.739,75 1,19% CDl + 450% 0400272027 14 Mansa
CRI Alfa Realty Provincia 2000892140 Residencia na 10.058 576,20 1,01% CDl + 500% 2900472025 14 Miansa
CRI Halbar 2555 Opea Sac 20C1008009 Residencia na 0948 374 53 1,00% CDI + 295%  3VDB2024 04 Miansa
CRI Alpha Lakes 525 Provincia 2200927973 Residencial na 9.586.507 41 0,96% CDil + 550% 070472025 15 mansa
CRI Colat 35 Provincia 22H1320257 Residencia na 9732 230 32 0,93% CDl + 550%  26MDB2027 11 Mensa
CRI Augusta 158 Provincia 22H131B683 Residencia na B.957.306 26 0,90% COI + 550%  26M0E2027 29 mensa
CRI Detohvo 2875 Habitasec 21J0703578  Residencia na 7.404.908 61 0,74% CDI + 6O00% 291002026 24 mensa
CRIRNI 318 Nova Sec 1980177968 Residencia na 5858 282 B3 0,68% CDI + 170% 15022029 24 mensa
CRI Enplan 18 Provincia 22J007T0436 Residencial na 6.677.951,30 0,67% CDl+ 600%  ZBAO202T 1,7 mensa
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GESTAO

A Valora Gestora é uma empresa brasileira no setor financeiro, especializada na gestdo de
recursos. Seu foco principal reside na administracdo de fundos de investimento, carteiras e
consultoria financeira. Buscando atender as necessidades e objetivos financeiros de seus clientes,
a empresa procura identificar oportunidades de investimento alinhadas aos perfis de risco e
metas individuais de cada investidor.

Assim como outras instituicBes do mercado financeiro, a Valora Gestora opera dentro das
regulamentac¢8es especificas do setor, adaptando-se as flutua¢gdes do mercado e as condi¢Bes
econdmicas. Seu compromisso € oferecer estratégias de investimento que visem otimizar os
retornos dos investidores, mantendo um cuidadoso equilibrio entre risco e rentabilidade.

Ao considerar a Valora Gestora como uma opg¢dao de investimento, é essencial avaliar sua
reputacdo, historico de desempenho passado e abordagem de investimento, garantindo que suas

estratégias estejam alinhadas aos objetivos e tolerancia ao risco de cada investidor individual.
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HISTORICO E
COMPARATIVO

O VGIR11 esta listado na bolsa desde o ano de 2018, permitindo uma analise completa do fundo,
visto que ele passou por periodos de alta e de recessao, como a pandemia da COVID-19. Nesse
sentido, o fundo vem mantendo uma distribucdo de dividendos, em média, por volta dos R$0,12 a
R$0,13, garantindo um dividend yield anual de 14,95%, nos precos atuais. Ademais, desde seu
inicio, o fundo apresenta um retorno bem acima de IFIX e CDI, seus principais benchmarks e

comparativos.
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CONCLUSAO

Por fim, para a tomada de decisdo final, & necessario analisar todos os pontos apresentados
anteriormente, além de analisar seu preco atual. Dessa forma, o VGIRT1T é um fundo com
caracteristicas particulares, como a exposi¢ao a 50 CRI'S, e com alta liquidez. Além disso, o fundo
negocia com um pequeno agio em relacdo ao seu valor patrimonial (1,01x), mesmo assim, ainda
seria valido uma compra do ativo visto a grande qualidade de portfolio e o pequeno agio em

relacao ao seu VPA.

Preco RS 9,83
VP Cota RS 9,76
Dividend yield 12M 14,95%
P/VP 1,01
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DISCLAIMER

* Este relatério é de cunho educacional e ndo é para levar em consideracdo nenhuma
recomendacdo de compra ou venda, pois nenhum dos membros que fizeram o relatorio
possuem CNPI;

* Os membros que fizeram o relatorio se exime de qualquer responsabilidade sobre ganhos ou
perdas no uso desse relatdrio para tomar decis@es de investimentos particulares;

e E vedado circular este relatério sem a devida mencdo da fonte e reconhecimento ao trabalho
proprio desenvolvido aqui pelos membros;

* Toda analise elaborada aqui utilizou demonstrativos divulgados pelas empresas, além da
opinido de analistas, dados do IBGE, BC e demais instituicbes de credibilidade. A nossa analise
interna baseou-se em técnicas de valuation, beta, volatilidade, indices e outros comparativos

usados no mercado financeiro.




