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O presente relatério apresenta as informagdes financeiras do Fundo, de
negociacao das cotas na B3 e informagdes operacionais dos imdveis referentes
ao més de abril de 2023.
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Informacgbes Gerais
Visao Geral do Fundo

Gestor
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.

Administrador e Escriturador
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Codigo de Negociagdo — B3
VIUR11

Tipo Anbima - foco de atuagido

FII Renda Gestao Ativa — Segmento de Atuacao:

Outros
Valor de Mercado da Cota? (28-04-23)
R$ 7,26
Valor Patrimonial da Cota (28-04-23)
R$9,12

Quantidade de Cotas
26.946.220

Destaques

1 Valor da cota ex rendimentos

* Numero de Cotistas (28-04-23)
22.697

' Taxa de Administracao?
Valor de Mercado do Fundo

Até R$ 500 milhoes 0,95% a.a.

Sobre o valor que exceder R$ 500

milhdes até R$ 1 bilhao

Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhao 0,75% a.a.
Conforme compromisso voluntario estabelecido pelo Gestor no Prospecto da
1? Emissao de Cotas (pag. 81), nos dois primeiros periodos consecutivos de 12
meses o Gestor nao recebera 50% da taxa de administragao caso os
rendimentos mensais distribuidos aos cotistas do Fundo nio atinjam R$
0,6250/cota. Para mais detalhes sobre o mecanismo, favor acessar o Prospecto
no link acima.

Taxa de Administragao

0,85% a.a.

Taxa de Performance

20% (vinte por cento) da soma dos rendimentos
efetivamente distribuidos no periodo que excederem a
rentabilidade do IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6%
(seis por cento) sobre o valor total integralizado de Cotas do
Fundo

ETORNO TOTAL DO MES

No més de abril, o Fundo foi o FIl com a maior rentabilidade do IFIX,
presentando um retorno total de 22,0%, o equivalente a 18,5 pontos
percentuais acima do retorno do indice.

OVOS INVESTIDORES

No més de abril, apresentou um crescimento de 50% da sua base de
investidores, encerrando o més de abril com mais de 22.500 cotistas.

IVIDEND YIELD ANUALIZADO

Em abril/23, o Fundo gerou um resultado de R$ 0,075/cota e
nunciou uma distribuicao de rendimentos no valor de

$ 0,072/cota, mais de 7% acima da estimativa feita na
viabilidade da 12 emissdo do Fundo.

2 Inclui remuneragao do Gestor, Administrador e Escriturador.
I I I I 3 A rentabilidade passada nao representa qualquer espécie de garantia futura.
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Comentarios do Gestor
Cenério Macroecondémico

Durante o més de abril, as preocupacdes com o mercado bancario norte-americano foram
diminuindo a medida que ficava claro que os eventos ocorridos em margo eram mais relacionados
a problemas especificos de alguns bancos regionais do que do sistema como um todo. No entanto,
a crise de mais um banco no final do més, o First Republic Bank, reacendeu o debate. De forma
mais rapida do que ocorreu no SVB e no Signature Bank, a interpretacdo de que o First Republic
também padecia de problemas internos esvaziou as preocupagdes de um problema sistémico,
como foi a reagdo inicial. Porém, o acontecimento sinaliza para o que deve voltar a acontecer nos
proximos meses: os receios do elevado ciclo de alta de juros deixam no ar a sensagdo de alguma
crise prestes a estourar. Entretanto, é preciso separar o que é ruido e o que é tendéncia.

Muito se tem discutido sobre o aperto de crédito, nao sé nos paises desenvolvidos, mas também
aqui no Brasil. A intengao dos bancos centrais ao subir juros € justamente provocar uma contracao
monetdria, desaquecendo a atividade para interromper o ciclo inflacionario, e a desaceleragiao que
esta sendo observada agora parece estar dentro do projetado, segundo os proprios policy makers.
No meio do caminho, as empresas que estiverem menos preparadas para esse cenario irdo sofrer
mais, pois, os problemas que conseguiam ficar “debaixo do tapete” nos anos de elevada liquidez,
cobram seu prego nesse ambiente mais adverso. A corrida vai ser sempre entender se sao, de fato,
casos isolados ou sinalizam algum problema sistémico, o que nao parece ser o caso por ora.

Nos Estados Unidos, os dados de atividade continuam mostrando uma economia bastante
resiliente. O PIB do primeiro trimestre mostrou nao s¢ o crescimento da economia como um todo,
mas também a aceleracdo do consumo, mesmo em um cenario de inflacdo elevada. Além do
estoque de liquidez que ainda existe na economia desde 2020, o mercado de trabalho apertado e,
principalmente, o elevado gasto fiscal tem amortizado o impacto da politica monetaria na decisao
de comprar das pessoas.

No Brasil, o destaque durante o ultimo més ficou com os dados de atividade, em especial o
mercado de trabalho, com o Caged e a PNAD mostrando uma forte melhora na margem. Além
desse fator, boa parte da resiliéncia da atividade também pode ser explicada no exterior: a
supersafra comeca a se refletir nas contas externas, mostrando a balanca comercial no maior
patamar da série histérica no acumulado de 12 meses, impulsionada pelas exportacdes de soja,
trazendo grande quantidade de recursos para o pais. Os superavits comerciais, somado ao
elevado diferencial de juros, ajuda a explicar a resiliéncia do real, mesmo em um ambiente com o
cendrio politico bastante ruidoso. Além disso, a expectativa do Fed pausar em breve o ciclo de alta
de juros, deve gerar um enfraquecimento do dolar ao nivel global, o que também melhora as
perspectivas sobre a nossa moeda, que voltou a operar na casa dos 5 reais/dolar no final do més.

Se no Fed discutimos a pausa, aqui no Brasil o debate acerca do inicio de ciclo de corte se
intensificou com as tltimas leituras de inflagao abaixo das projecoes de mercado e as melhores
perspectivas com o alivio do cdmbio e dos precos das commodities. Ainda que hoje as expectativas
de inflagao de longo prazo estacionadas em 4%, como mostra o Focus, impe¢am o BC de iniciar a
queda de juros, acreditamos que ao longo do segundo semestre o Copom vai conseguir encontrar
respaldo nos dados para iniciar o ciclo de corte de juros. Apos o Brasil iniciar o movimento de
aumento de juros em 2020, liderar o de pausa em 2022, deve ser o primeiro BC a comecar o ciclo
de cortes, movimento que vai se disseminar ao longo do ano primeiro entre os emergentes e
somente depois entre os desenvolvidos. No cenario local, o inicio do ciclo de corte deve gerar
alivio na bolsa, que se encontra atualmente muito barata em termos de valuation. Ainda, se
compararmos aos fundamentos da economia e com a baixa alocagdo nessa classe de ativo
comparado a média histdrica, a expectativa é que mercado estd esperando um gatilho para a
correcao dos precos, que deve vir do politico e/ou da politica monetaria.
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Desempenho da cota e aumento da base de investidores

Em abril de 2023, o Fundo apresentou um retorno total de 22,0%, sendo o fundo imobilidrio com
a maior rentabilidade do IFIX. Ainda assim, apesar da valorizacdo da cota, o Fundo ainda
apresenta um desconto de 20% entre a sua cota de mercado e sua cota patrimonial.

Além disso, no més de abril, o Fundo foi destaque em um video do Professor Mira, especialista
em Renda Varidvel do canal “Me Poupe” e Danilo Barbosa, sdcio do Clube FII. Com isso, o Fundo,
que possuia aproximadamente 15 mil cotistas no final do més de marco, ganhou mais de 7.500
novos investidores e encerrou 0 més com mais de 22.500 cotistas.

No més de abril, o Fundo recebeu destaque em um video do Professor Mira, especialista em em
renda variavel do canal "Me Poupe", e Danilo Barbosa, sécio do Clube FII. Como resultado, o
Fundo atraiu mais de 7.500 novos investidores, aumentando significativamente o nimero de
cotistas de cerca de 15 mil no final de margo para mais de 22.500 no final de abril.
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em abril foi de R$ 2.025 mil, o equivalente a R$ 0,075/cota. A receita dos
imoveis totalizou R$ 2.609 mil e o resultado financeiro foi de R$ -348 mil, fruto da despesa de juros
das obrigagdes de aquisicdo a prazo, liquido do rendimento das aplicagdes do caixa do Fundo. A
distribui¢do de rendimentos referente ao més de abril foi de R$ 0,072/cota. O Fundo encerrou o
més, apds a distribui¢do dos rendimentos, com uma reserva de resultado nao distribuido de R$
3.594 mil, equivalente a R$ 0,133/cota.

Acum. 2023 Acum. desde

Abril 23 Abril 23 R$/cota
LR LEUC IR (R$ mil) (R$/cota) ( i{édia (R$/cota mgjiic:
mensal) mensal)
Resultado Imodveis 2.609 0,097 0,096 0,089
Resultado Financeiro -348 -0,013 -0,012 -0,005
Receita Financeira 173 0,006 0,007 0,009
Despesa Financeira -522 -0,019 -0,019 -0,013
Taxa de Administragao -150 -0,006 -0,006 -0,007
Administrador e Escriturador -11 -0,000 -0,000 -0,001
Gestor -139 -0,005 -0,005 -0,006
Outras Receitas/Despesas -86 -0,003 -0,002 -0,002
Resultado Recorrente Total 2.025 0,075 0,077 0,076
Resultado Nao Recorrente - - - 0,001
Ganhos de Capital - - - -
Outros - - - -

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-Inicial 3.508 0,130
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 85 0,003
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 3.594 0,133

Historico de Distribuicdo (R$/cota)
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Estimativa de Rendimentos

Estimamos que o rendimento médio mensal distribuido pelo Fundo até 31/05/2023 se situe entre
R$ 0,070 e R$ 0,076/cota. A rentabilidade esperada considera a atual situa¢io do Fundo e nao
representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipdtese, como
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

Estimativa de Distribuicdo de Rendimentos (R$/cota)
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0072 # = === - - - ------------
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I-I- I I III I III I -
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mmmm Rendimento Distribuido = = -Limite Inferior = = -Limite Supeyfior

/INCI




Vinci Imoéveis Urbanos Fll - VIUR11
Relatorio de Desempenho Mensal

ABRIL 2023

Rentabilidade

Acumulado Desde o IPO -

Rentabilidade Abril 23 2023 1® emissio”
Valor da Cota de Referéncia Inicial 6,01 7,85 10,00
Valor da Cota Final Ajustada ! 7,26 7,26 7,26
Rentabilidade Bruta

Variagao Bruta da Cota 20,8% -6,1% -27,4%

Rendimentos e Outros 2 1,2% 16,0% 17,3%
Rentabilidade Bruta do Fundo 22,0% 9,9% -10,2%
TFIX?® 3,5% -0,3% 1,1%
IBOVESPA ¢ 2,5% -4,8% -20,1%
Rentabilidade Liquida

Variagao Liquida da Cota 16,6% -6,1% -27,4%

Rendimentos e Outros 1,2% 16,0% 17,3%
Rentabilidade Liquida do Fundos 17,8% 9,9% -10,2%
CDI Liquido6 0,8% 3,6% 17,9%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de abril avaliada na B3 a R$ 7,26, o que equivale a uma
variagao de 20,8%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma rentabilidade de
22,0% no mes, o equivalente a 18,5 pontos percentuais acima do retorno do IFIX no més. A
rentabilidade passada nio representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo

30%

20% .

T —— VIUR11

0% agp-rmaz---====mTTTTTTTIIO g ‘\’r""-...\,,~
qon WUTMG T T ey ] e IFIX
-20%
------- CDI

-30% Liquido

jun-21
jul-21
ago-21
set-21
out-21
nov-21
dez-21
jan-22
fev-22
mar-22
abr-22
mai-22
jun-22
jul-22
ago-22
set-22
out-22
nov-22
dez-22
jan-23
fev-23
mar-23
abr-23

1 Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no ultimo pregao do més.

2 Considera os rendimentos declarados no periodo

3 Indice de Fundos de Investimento Imobiliarios que indica o desempenho médio das cotagdes dos fundos imobiliarios
negociados na B3.

4 Indice que mede o desempenho médio das cotacdes das acdes de maior negociabilidade e representatividade na B3.

5 Considera uma aliquota de 20% de Imposto de Renda sobre a valorizacao da cota.

6 Considera uma aliquota de 15% de Imposto de Renda (menor aliquota para aplicagdes financeiras de pessoas fisicas).
7 O IPO do Fundo na B3 ocorreu no dia 30/05/2021.
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Negociacao do Fundo na B3

Informacdes da B3 Abril 23 O Fundo encerrou o més de abril com

22.697 cotistas e um valor de mercado de

Valor de Mercado (R$ mil) 195.576

R$ 195,6 milhdes. O volume médio diario
Nuamero de Cotistas 22.697 .~ . .

de negociacdo foi de R$ 392 mil que
Presenga diaria em Pregdes 100%  representou um giro equivalente a 8,2%
Volume Diério Médio Negociado (R$ mil) 392 das cotas do Fundo.
Giro (% de cotas negociadas no més) 8,2%

Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador

Numero de Investidores B Volume Médio Diario de Negociagao (R$ mil)
25.000
435
393 392
20.000 357 370
15.000 271 251 270 281 224
195 200
10.000
5.000 I I
0

mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23
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Carteira do Fundo

O patrimonio liquido do Fundo ao final de abril era R$ 245,7 milhGes e as participagdes em ativos
imobiliarios totalizavam R$ 344,9 milhdes. As aplicagdes financeiras totalizam R$ 19,4 milhdes,
que incluem R$ 16,8 milhdes em fundos referenciados DI com liquidez imediata e R$ 2,6 milhoes
em cotas de fundos de investimento imobilidrio com liquidez.

Imoveis 344,9 12,80 2457
-120,1 -1,1
Aplicacdes Financeiras 19,4 0,72
Obrigacdes Iméveis a Prazo -120,1 -4,46
A Pagar / Receber -1,1 -0,04
Iméveis Aplic.  Obr.Imov.  Outros PL
Patrimonio Liquido 245,7 9,12 Financ. Prazo

Fonte: Administrador

O Fundo possui ainda R$ 120,1 milhdes em obrigagdes referentes a aquisi¢des de imoveis a

prazo.
Obrigacdes a prazo Codigo IF Taxa Vencimento Saldo % Total
Anima (CRI) 21G0093703  IPCA+5,6%3 mar/33 110.615 92%
FACAMP n.a. n.a. fev/221 7.500 6%
FACAMP n.a. n.a. jan/23 2.000 2%

Cronograma de Pagamento das Obrigacfes de Aquisicao de
Imoéveis a Prazo (Proximos 10 anos)
(R$ MM)?

8,5 89

85 95 11,1

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

B Principal M Juros
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Indicadores Operacionais

Abaixo detalhamos os principais indicadores operacionais do portfolio referentes ao més de abril.

Aluguel Médio/m? (R$/m?2)

— ° ° °
270 270 27,0

¢ ¢ 27,0
MS 26/5 2615 26/5 26'6 ’
252 252

24,6 24,6

abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23

Taxa de Ocupacédo Média (%)

100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
® ® ® ® ® ® ® ® ® ® ® ® ®

abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23

Inadimpléncia Liguida Média (%)

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 00% 00% 0,0%

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 00% 0,0%
& & & @

L . 4 . 4 . 4 . 4 . 4 . 4 . 4 . 4
abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23
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Portfélio

O portfolio do Fundo é composto por participacdo em 6 imoveis totalizando mais de 96,4 mil m?

de ABL proprio.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfolio

Locatario

B Anima MW Cogna M Facamp M Le Biscuit M Dasa B Americanas

Tipo de Contrato Segmento de Atuacao

Tipico Saude
9% Varejo 8¢
‘ 14%
o ducagao
Atipico 78%

91%

Estado

RS
45%
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O portfolio possui prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT)’ de 8,5 anos e cerca
de 66% da receita de aluguel do Fundo estd atrelada a contratos com vencimento apds 2033.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio

WAULT!? Ano de Vencimento do Contrato
45%
17% 20%
8,5 9% 8% I
1%
N H 7
anos
S I <SR S e S NS Uy VS e SIS
3 Y > O KB PP O
NN RN NN N N N RS S RS
Ano de Revisional do Contrato
45%
17% 15%
9% 9% 59%
B BEm . — m
J4& 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
possui
Més de Renovacéo e indice de Reajuste do Contrato
0,5%

m IGP-M
45%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

m[PCA

Para obter mais detalhes sobre os ativos do portfélio do Fundo, clique aqui.

1 WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Aluguéis pela Receita Vigente de Aluguel
Proprio
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Rio Grande do Sul — 2 Imoéveis

Anima Porto Alegre
Rua Orfanotrofio, 555, Porto Alegre, Porto Alegre — RS
\ Area Construida 47.200 m?2
% Participacdo 100%
Taxa de Ocupagao 100%
Locatario(s) UniRitter
(Anima Educacao)
Segmento Educacao
Tipo de Contrato  Atipico
Anima Canoas
Rua Santos Dumont, 888, Niterdi, Canoas — RS
Area Construida 12.797 m2
% Participac¢do 100%
Taxa de Ocupacao 100%
Locatario(s) UniRitter
(Anima Educacao)
Segmento Educacao
Tipo de Contrato  Atipico

/INCI
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Sao Paulo — 3 Iméveis

Anhanguera Campinas

FACAMP

SP

Rua Luis Otavio, 1.313, Taquaral, Campinas — SP

Area Construida
% Participagao
Taxa de Ocupacao

Locatario(s)

Segmento

Tipo de Contrato

Area Construida
% Participacao
Taxa de Ocupacao
Locatario(s)
Segmento

Tipo de Contrato

15.770 m?
100%
100%

Anhanguera
(Cogna Educagao)
Educacao

Atipico

Estrada Municipal UNICAMP-Telebras km 1, Cidade Universitaria, Campinas —

12.088 m2
100%
100%
FACAMP
Educacao

Atipico
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Séao Paulo — 3 Imdveis

Laboratorio Alta Vila Olimpia
Avenida Dr. Cardoso de Melo, 1.200, Vila Olimpia, Sao Paulo — SP

Area Construida 1.091 m?

% Participacdo 100%

Taxa de Ocupacao 100%

Locatario(s) Laboratdrio Alta
(DASA S.A.)

Segmento Saade

Tipo de Contrato  Tipico

Maranhédo — 1 Imoével

Grande Center
Rua Oswaldo Cruz (Rua Grande), 415, Centro, S&o Luis — MA

. ' Area Construida  7.500 m?
‘ % Participacao 100%
Taxa de Ocupagdo 100%
Locatario(s) Le Biscuit
Segmento Varejo

Tipo de Contrato  Atipico

/INCI



Vinci Imoéveis Urbanos Fll - VIUR11
Relatorio de Desempenho Mensal

ABRIL 2023

20
@

Rio de Janeiro — 2 Imoveis

RJ Candido Benicio 1671, LojaA e B
Rua Candido Benicio, 1671, Jacarepagua, Rio de Janeiro — RJ

Numero de Ativos
Area Construida
% Participacao
Taxa de Ocupagao
Locatario(s)

Segmento

Tipo de Contrato

2

625 m?

100%

100%
Americanas, Dasa
Varejo, Saude

Tipico
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Contato RI

www.vincifii.com

ri@viurll.com

+55 21 2159 6225

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.
Autorregulacdo (“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e néo foi objeto de auditoria
A N B l M A especifica. Este material foi preparado com base em informagdes pertencentes a
Vinci RE e outras informagdes disponiveis ao publico. As informacdes contidas
neste documento sao materialmente precisas até a data a que o documento se
Gestao de Recursos refere. A Vinci RE usa informacdes de fontes conhecidas por sua confiabilidade e
boa-fé, mas isto nao representa nem endossa a precisao ou confiabilidade de
nenhuma dessas informagdes e a Vinci nao se responsabiliza pelo teor dessas
informagdes. A Vinci RE ndo garante as estimativas ou proje¢des quanto a eventos que possam ocorrer no futuro
(incluindo projecdes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de acdes) contidas neste material. Os resultados
reais podem variar das projecdes e tais variagdes podem ser significativas. Nada aqui contido é, ou deve ser entendido

como, uma promessa ou representagao do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no passado nao representa
garantia de rentabilidade futura. A Vinci RE se exonera, expressamente, de toda e qualquer responsabilidade
relacionada ou resultante da utilizacao deste material. Este material foi preparado exclusivamente para fins informativos
e ndo deve ser interpretado como uma solicitacao ou oferta de compra ou venda de quaisquer valores mobiliarios ou
instrumentos financeiros relacionados. A Vinci RE nao interpreta o contetido deste material como consultoria juridica,
contabil, fiscal ou de investimento ou como recomendacao. Este material ndao pretende ser exaustivo ou conter todas as
informagdes que a Vinci RE possa exigir ou ser exigida. Nenhum investimento, desinvestimento ou outras a¢des ou
decisdes financeiras devem se basear apenas nas informagdes contidas neste material.
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http://www.vincifii.com.br/
mailto:ri@viur11.com

VINCI

partners

RIO DE JANEIRO - BRASIL
5521 2159 6000

Av. Bartolomeu Mitre, 336 - Leblon
22431-002 Rio de Janeiro RJ

SAO PAULO - BRASIL

5511 3572 3700

Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.277
14° andar - Jardim Paulistano
01452-000 Sao Paulo SP

RECIFE - BRASIL

5581 3204 6811

Av. Republica do Libano, 251
Sala 301 - Torre A - Pina
51110-160 Recife PE

NOVA YORK - EUA

1 646 559 8000

780 Third Avenue, 25th Floor
New York, NY 10017



