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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 outubro de 2024.
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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:

* Numero de Cotistas (31-10-24)
49.164

' 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$

Taxa de Administragiao

0,85% a.a.

Outros 0,6250/cota. Para mais detalhes sobre o mecanismo, favor acessar o Prospecto
* Valor de Mercado da Cota? (31-10-24) no link acima.

R$ 5,60 * Taxa de Performance

0, 3 .

. Valor Patrimonial da Cota (31-10-24) 20A>' (vinte por vcenvto) /da soma d(?s rendimentos

R$ 8,80 efetivamente distribuidos no periodo que excederem a

! rentabilidade do IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6%

' Quantidade de Cotas (seis por cento) sobre o valor total integralizado de Cotas do

26.946.220 Fundo

Destaques

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO

0 Fundo anunciou a sua distribuigdo de rendimentos referente ao més de
outubro de 2024, no valor de R$ 0,067/cota, equivalente a um dividend yield
nualizado de 14,2% sobre a cota de fechamento do més.

14,

ESULTADO ACUMULADO (R$/COTA)

0 Fundo encerrou 0 més de outubro de 2024 com cerca
de R$ 0,084/cota de resultado acumulado.

0,08

COTA PATRIMONIAL (R$/COTA)

valor da cota de mercado do Fundo encerrou 0 més de
outubro avaliado a R$ 5,60 o que representa um
desconto de 36,4% para o valor da cota patrimonial
o Fundo ao final do més, de R$ 8,80.

0,8

1 Valor da cota ex rendimentos
2 Inclui remuneragao do Gestor, Administrador e Escriturador.
3 A rentabilidade passada nao representa qualquer espécie de garantia futura.
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Comentarios do Gestor
Cenério Macroeconémico

Um dos destaques do més de outubro foi a forte elevagao das taxas de juros longas americanas. O
més iniciou com uma taxa de 3,70% e encerrou com 4,38%. Na medida em que as probabilidades
de mercado foram indicando uma vitéria mais provavel de Trump, os “Trump Trades” foram
ganhando forga. O primeiro deles é o ddlar americano forte. Recentemente numa reunido aberta
em Washington DC o provavel futuro Secretario do Tesouro Americano em caso de vitéria de
Trump, Scott Bessent, disse que o cendrio de doélar forte é bem provavel. Trump de fato deve
anunciar um aumento nas tarifas nos produtos estrangeiros que desejem entrar no mercado
americano. Esse antincio deve provocar uma desvalorizagdo das moedas dos paises que exportam
para os EUA (a fim de minimizar o efeito das tarifas), o que deve levar a um dolar forte. Paises
como China e México, que tem um saldo comercial muito expressivo com os EUA devem ser os
mais afetados. Porém, os demais paises também devem acompanhar parcialmente as
desvalorizagdes das moedas da China, México. Em resumo, essa politica pode provocar uma
desvalorizagdo do Real — apesar do fluxo cambial ainda positivo em 2024 de cerca de USD 10
bilhdes, da desvalorizacado recente e do elevado diferencial de juros que deve seguir aumentando
nos proximos meses.

O outro “Trump Trade”, o aumento das taxas de juros longas com que comegamos essa carta, foi
apontado por Scott Bessent como equivocado. Segundo ele, a eventual vitéria de Trump seria
seguida do antncio do Plano 3-3-3: 3% de crescimento, 3% de déficit fiscal e 3 milhdes de barris
de petroleo adicionais ao longo do governo Trump. O déficit fiscal, que hoje vem oscilando entre
6 e 7% do PIB, declinaria rumo a 3% do PIB ao longo do governo Trump. Credibilidade de um
anuncio desse tipo pode ser um problema (similar ao caso brasileiro) mas ainda assim seria um
andncio na direg¢ao oposta a que o mercado tomou no tltimo més.

De qualquer forma, a perspectiva de juros mais altos e de um dolar americano forte sao potenciais
problemas para o Brasil que ja precifica nos mercados futuros uma forte elevacao nas taxas de
juros por motivos locais. Os juros reais atualmente no Brasil estdo em patamares historicamente
elevados — 8,5% a taxa de juros real de um ano e 6,8% para a NTNB 2050. Na nossa visao esse
patamar de juros reais aponta para uma politica monetaria contracionista. Como entao explicar a
economia tao aquecida e a inflagdo se afastando da meta? Depois da PEC da Transi¢ao em 2023,
os gastos do governo federal saltaram de 18% do PIB para 20,5% do PIB em pouco mais de um
ano. Com o fim da PEC da transi¢ao, que permitia um gasto adicional por apenas um ano, os
gastos do governo federal devem encerrar o ano de 2024 em 19,4% do PIB —isso apenas em funcao
da execugao do or¢camento, sem depender de nenhum pacote adicional de corte de gastos.
Considerando apenas o crescimento do gasto do governo executado, esse valor chegou a um
crescimento anual de dois digitos no primeiro semestre deste ano e ja se encontra em valores
negativos em setembro de 2024. Com essa combinagao de juros altos e redugao significativa do
impulso fiscal (a0 ponto de se tornar negativo nos ultimos dois meses) esperamos uma
desaceleragdo forte do crescimento no terceiro trimestre deste ano. Enquanto o PIB cresceu +1,4%
no segundo trimestre contra o trimestre anterior, esperamos uma queda do crescimento para
apenas 0,5% no terceiro trimestre contra o segundo trimestre do ano (apesar de um forte carrego
estatistico vindo do crescimento forte do trimestre anterior). A maior parte dos dados da indtstria,
servicos de comércio do terceiro trimestre ja foram divulgados. Adicionalmente, a arrecadagao
de impostos vem crescendo em termos reais. Enquanto o ultimo dado do PIB aponta para um
crescimento real de 3,3% ano contra ano, a arrecadagdo de impostos vem crescendo em termos
reais +12,3% ano contra ano — ou seja, mais de trés vezes o crescimento do PIB. Isso também é um
fator adicional de retragdo do impulso fiscal.

Em resumo, é possivel que nem todo o ajuste de frear a atividade para reduzir a inflacao tenha
que ser feito pela politica monetaria — como indicam os precos de mercado no momento. Parte do

/INCI



Vinci Imoveis Urbanos Fll — VIUR11
Relatério de Desempenho Mensal

OUTUBRO 2024

trabalho ja vem sendo feito pela politica fiscal observada — sem os pacotes adicionais que podem
ou ndo vir a ser anunciados. Acreditamos o mercado passara a considerar essa possibilidade
quando forem divulgados os nimeros de crescimento, no final do més de novembro. Até 14
teremos que digerir ainda os impactos da elei¢do americana.
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em outubro foi de R$ 1.777 mil, o equivalente a R$ 0,066/cota. A receita dos
imoveis totalizou R$ 2.458 mil e o resultado financeiro foi de R$ -547 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 outubro foi de R$ 0,067/cota. O Fundo encerrou
0 més, apos a distribuigao dos rendimentos, com uma reserva de resultado nao distribuido de R$
2.273 mil, equivalente a R$ 0,084/cota.

Acum.2024 ﬁec;‘;(;

ro 24 1tubro 24 R
Resultado do Fundo Out(l;{l; ?nil) OL(E;; CZ ta) ( j{;}s;z (R:{ec,((;:
mensal) mensal)
Resultado Imoveis 2.458 0,091 0,093 0,090
Resultado Financeiro -547 -0,020 -0,020 -0,010
Receita Financeira 33 0,001 0,001 0,006
Despesa Financeira -580 -0,022 -0,021 -0,017
Taxa de Administragao -137 -0,005 -0,006 -0,006
Administrador e Escriturador -15 -0,001 -0,000 -0,001
Gestor -122 -0,005 -0,005 -0,006
Outras Receitas/Despesas -42 -0,002 -0,002 -0,002
Resultado Recorrente Total 1.733 0,064 0,065 0,072
Resultado Nao Recorrente 44 0,002 0,000 0,000
Ganhos de Capital - - - -
Outros - - - -

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-Inicial 2.301 0,085
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados -28 -0,001
Resultado Acumulado Nio Distribuido-Final 2.273 0,084

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

Estimamos que o rendimento médio mensal distribuido pelo Fundo até dezembro/24 se situe
entre R$ 0,072 e R$ 0,066/cota. A rentabilidade esperada considera a atual situacdo do Fundo e
nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipotese,
como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

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

Rentabilidade Outubro 24 ACUMIACO De,Sde .O I{JO, .
2024 12 emissao’

Valor da Cota de Referéncia Inicial 6,33 7,93 10,00
Valor da Cota Final Ajustada ! 5,60 5,60 5,60
Rentabilidade Bruta

Variagao Bruta da Cota -11,5% -29,3% -44,0%

Rendimentos e Outros 2 1,1% 7,4% 26,2%
Rentabilidade Bruta do Fundo -10,5% -21,9% -17,8%
TFIX? -3,1% -3,2% 13,3%
IBOVESPA ¢+ -1,6% -3,3% -0,8%
Rentabilidade Liquida

Variacao Liquida da Cota -11,5% -29,3% -44,0%

Rendimentos e Outros 1,1% 7,4% 26,2%
Rentabilidade Liquida do Fundos -10,5% -21,9% -17,8%
CDI Liquido 6 0,8% 7,7% 36,6%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de outubro avaliada na B3 a R$ 5,60, o que equivale a
uma variagdo de -11,5%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma
rentabilidade de -10,5% no més, o equivalente a 7,4 pontos percentuais abaixo do retorno do IFIX
no més. A rentabilidade passada ndo representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo

40%
30% e
0% e R N VIURI11
0% et
0%
° TFIX
-10%
20% CDI
-30% Liquido
— — — — o~ o~ o o~ o o~ [s2] [sg} o o o o <K el <t <t <t
§ g g o q g ¢ g q o  q g g g o g o g ¢
=1 o k-1 N > = [=] o = N > = [=} o k=1 N > = [=1 o X
2 » 2 % & 8 B » 32 L &L 2 »Z L e L 2 o»E

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 Outubro 24 O Fundo encerrou o més de outubro com

Valor de Mercado (R$ mil) 150785 49.164 cotistas e um valor de mercado de
R$ 152,8 milhoes. O volume médio diario

Numero de Cotistas 49.164 L i .

de negociagao foi de R$ 182 mil que
Presenca didria em Pregoes 100% " representou um giro equivalente a 2,6%
Volume Diario Médio Negociado (R$ mil) 182 das cotas do Fundo.
Giro (% de cotas negociadas no més) 2,6%

Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador

Numero de Investidores B Volume Médio Diario de Negociagao (R$ mil)

56.000
54.000
52.000 509
50.000

702
495
476 444
48.000 343 S0 o1 365
w000 274 253
182
44.000
42.000 I I
40.000

nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24
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Carteira do Fundo

O patrimonio liquido do Fundo ao final de outubro era R$ 237,2 milhdes e as participagdes em
ativos imobiliarios totalizavam R$ 350,2 milhdes. As aplicagdes financeiras totalizam R$ 4,7
milhdes, investidos em fundos referenciados DI com liquidez imedjiata.

o 237,2
Imoveis 350,2 13,00 111,8 5,9
Aplicagdes Financeiras 47 0,17
Obrigacdes Iméveis a Prazo -111,8 -4,15 Aplic. Outros
A Pagar / Receber -5,9 -0,22 Financ.

Iméveis Obr. Imov. PL
Patrimonio Liquido 237,2 8,80 Prazo

Fonte: Administrador

O Fundo possui ainda R$ 111,8 milhdes em obrigagdes referentes a aquisi¢des de imdveis a

prazo.
Obrigacdes a prazo Coédigo IF Taxa Vencimento Saldo % Total
Anima (CRI) 21G0093703  IPCA+5,6%3 mar/33 108.547 97%
FACAMP n.a. n.a. fev/221 2.500 2%
FACAMP n.a. n.a. jan/23 732 1%

Cronograma de Pagamento das Obrigagfes de Aquisi¢céo de
Iméveis a Prazo (Proximos 10 anos)

(R$ MM)?
8,4 8,5
8,2 8,3 ;
8,0 5
7,9
‘ ” 82 9,9 11,0 11,6 12,3 12,9
46 21

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

M Principal M Juros

I I I I 1 O pagamento ainda nao foi efetuado por estar condicionado a condicdes precedentes estabelecidas no ambito da
aquisigao.


https://emissoes.virgo.inc/VRG0328

Vinci Imoveis Urbanos Fll — VIUR11
Relatério de Desempenho Mensal

OUTUBRO 2024

Indicadores Operacionais
Abaixo detalhamos os principais indicadores operacionais do portfélio referentes ao més de

outubro.

Aluguel Médio/m? (R$/m?2)
269 270 266 267 269 274 274 274

266 266 266 269 269
c = == o o—=o0—— P—0—0—0—9

Taxa de Ocupacao Média (%)

97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0%
® ® ® ® ® ® ® ® ® ® ® ® ®

e T g B T
A S S

X
00 Qo bé‘) .\@ X2 &

Inadimpléncia Liguida Média (%)

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

| 4 L @ L L L L L L L & & ®
RS S S S S S S .
F & ¥ ¢ ¢ F& P F Yy Y s f
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Portfélio

O portfolio do Fundo é composto por participagdo em 8 imoveis totalizando mais de 95,5 mil m?

de ABL proprio.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfolio

Locatario

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

8%

O grafico acima mostra apenas os locatérios cuja participagao na Receita de Aluguel Propria seja

superior a 0,5%.
Tipo de Contrato Segmento de Atuacao

Saude
Varejo 8%

Tipico
27% 90/“

ducagao

Atipico
83%

73%
Estado
MA K]
99 1")/0
RS
sp 49%
41%
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O portfolio possui prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT)* de 9,8 anos e cerca
de 90% 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
49%
24%
17%
y 1% 0% 1% I I
T "
[a\] o [a\] o o [a\] o o o o o o o
o o o o o o (e} o o o o o (e}
o~ o [\l [a\] [e\] [\ o~ o [\l [a\] [e\] [\ o~
Ano de Revisional do Contrato
66%
10% 7% 17%

Ja 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
possui

Més de Renovacao e indice de Reajuste do Contrato

1,7%

m IGP-M

49%)
mI[PCA

24%)|

7%

1

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

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
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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

Tipico

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?

Area Bruta Locavel 5.937 m?2

% Participacao 100%

Taxa de Ocupacio  49%

Locatario(s) Le Biscuit, Cacau
Show, Ortoplan,
etc

Segmento Varejo

Tipo de Contrato Atipico
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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

/INCI
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Contato RI

www.vincifundoslistados.com

ri@vincifundoslistados.com

+55 (21) 2159-6222

PARA SE CADASTRAR NO MAILING, CLIQUE AQUI.

Autorregulacao

ANBIMA

o

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.
(“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e nao foi objeto de auditoria
especifica. Este material foi preparado com base em informacdes pertencentes a
Vinci RE e outras informacdes disponiveis ao ptblico. As informacdes contidas
neste documento sdo materialmente precisas até a data a que o documento se
refere. A Vinci RE usa informagdes de fontes conhecidas por sua confiabilidade e
boa-fé, mas isto ndo 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 projecdes quanto a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo
projecdes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de a¢des) contidas neste material. Os resultados reais podem

variar das projegOes 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 utilizagao deste material. Este material foi preparado exclusivamente para fins informativos e ndo deve ser interpretado

como uma solicitagdo ou oferta de compra ou venda de quaisquer valores mobilidrios ou instrumentos financeiros

relacionados. A Vinci RE ndo interpreta o contedo deste material como consultoria juridica, contdbil, fiscal ou de

investimento ou como recomendagao. Este material ndo pretende ser exaustivo ou conter todas as informagoes que a Vinci

RE possa exigir ou ser exigida. Nenhum investimento, desinvestimento ou outras agdes ou decisdes financeiras devem se
basear apenas nas informagdes contidas neste material.
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VINCI

partners

RIO DE JANEIRO

55 21 2159 6000

Av. Bartolomeu Mitre, 336
Leblon - 22431-002

SAO PAULO

5511 3572 3700

Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.277 — 14° andar
Jardim Paulistano - 01452-000

5516 2101 4641 | Ribeirdo Preto
Av. Presidente Vargas, 2.121 — Sala 106
Jardim América - 14020-260

RECIFE

55 81 3204 6811

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

NOVA YORK

1 646 559 8000

780 Third Avenue, 25th Floor
10017



