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Informagoes 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.

Inicio do Fundo
11/2019

Codigo de Negociagao — B3
VINO11

CNPJ
12.516.185/0001-70

Tipo Anbima — foco de atuagao
Fll Renda Gestéo Ativa - Segmento de Atuacéo: Lajes
Corporativas

Publico Alvo
Investidores em Geral

Destaques

Valor de Mercado da Cota' (29-11-24)
R$ 4,95

Valor Patrimonial da Cota (29-11-24)
R$ 10,73

Quantidade de Cotas
82.826.295

Numero de Cotistas (29-11-24)
152.913

Taxa de Administragio?

Patriménio Liquido ou
Valor de Mercado do Fundo
Até R$ 500 milhdes
Sobre o valor que exceder R$ 500
milhes até R$ 1 bilhdo
Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhdo

Taxa de Adm.
1,20% a.a.
1,10% a.a.
1,00% 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

IVIDEND YIELD ANUALIZADO (%)

m novembro, o Fundo anunciou a distribuigdo de rendimentos
no valor de R$ 0,050/cota, equivalente a um dividend yield
anualizado de 12,1% sobre a cota de mercado.

este més, o fundo celebrou um novo contrato de
locacao para 478 m? no ativo BMA Corporate.

ESULTADO ACUMULADO

O Fundo encerrou o0 més com uma reserva
de resultado ndo distribuido de R$ 10.318
mil, equivalente a R$ 0,125/cota.
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Comentarios do Gestor
Cenario Macroecondmico

A eleicao de Donald Trump trouxe mudangas significativas ao cenario macroecondmico
global, especialmente na curva de juros e no délar americano. Apesar do receio inicial
de uma elevacao persistente dos juros longos (em funcao da possibilidade de um déficit
fiscal mais elevado no futuro), a nomeacao de Scott Bessent como um dos principais
estrategistas econdmicos trouxe estabilidade. Seu plano "3-3-3" prevé metas
ambiciosas: crescimento de 3% do PIB, aumento da produgéo de petroleo em 3 milhdes
de barris ou equivalente por dia e reducao do déficit fiscal para 3% do PIB até o final do
mandato de Trump. A queda do déficit seria efetivada via corte de gastos do governo —
que historicamente se situava em torno de 20% do PIB e hoje se encontra acima de 23%
do PIB. Esse conjunto de politicas sinaliza um compromisso com o crescimento
sustentavel e o equilibrio fiscal, fatores que acalmaram os mercados.

Entre os efeitos mais imediatos da politica econdmica de Trump esta a apreciagao do
délar. As tarifas impostas as importacbes devem enfraquecer as moedas dos paises
afetados, gerando uma valorizacdo relativa da moeda americana. Além disso, o
"otimismo ideoldgico" impulsionado pela eleicdo deve aumentar o investimento. O
crescimento atual ja é forte. As projecdes de crescimento do PIB dos EUA para 2024
foram revisadas para 2,7%, acima dos 2,5% registrados em 2023. Esse crescimento
acima do potencial americano reduz a probabilidade de cortes significativos nas taxas
de juros pelo Federal Reserve no proximo ano, contrariando algumas expectativas do
mercado.

No Brasil, o cenario econbmico é marcado por desafios internos significativos,
principalmente devido a inflacdo elevada e a um desequilibrio fiscal crescente desde
2023. A pressao inflacionaria é reflexo de um crescimento acima do potencial em anos
recentes, agravado por gastos governamentais excessivos no ultimo ano. Para enfrentar
essa situacao, o pais tem dois caminhos principais a seguir: ou a elevagao das taxas de
juros (SELIC) ou a redugéo dos gastos publicos. No entanto, a implementagcéo de um
ajuste combinado entre as duas medidas, inicialmente esperado, parece cada vez
menos provavel. A divulgacdo de um pacote fiscal recente sinalizou que 0 governo nao
pretende fazer cortes profundos nos gastos publicos. Essa decisao transfere quase toda
a responsabilidade pelo ajuste econémico para a politica monetaria. Consequentemente,
as taxas de juros precisardo subir mais e permanecer elevadas por mais tempo do que
o previsto, a fim de conter a demanda agregada e trazer a inflagéo de volta ao centro da
meta. Essa dependéncia maior da politica monetaria também eleva o custo econémico
do ajuste, impactando o crescimento de médio prazo.

Mesmo com a inflagdo acima do teto da meta de 4,5%, acreditamos que o
comprometimento com a estabilidade de precos por parte do Banco Central permaneca.
A mudanca na diregao do Banco Central, prevista para janeiro de 2025, ndo deve alterar
a postura em relagdo a meta de inflagcdo. Para os investidores, o cenario requer cautela
e estratégias ajustadas as condi¢des econdmicas muito volateis. No Brasil, a atratividade
da renda fixa se mantém alta devido as taxas de juros elevadas. Mas, por outro lado, o
mercado de ativos em geral, como bolsa por exemplo, esta bastante depreciado,
gerando oportunidades para investidores com horizonte de investimento mais longo.
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Atualizagdes gerais

Em novembro de 2024, o VINO gerou um resultado total de R$ 0,038/cota, impactado
por um movimento nao recorrente de venda de posi¢cdes em Fundos Imobiliarios da
carteira do Fundo e anunciou a distribuicdo de rendimentos no valor de R$ 0,050/cota,
equivalente a um dividend yield anualizado de 12,1%. Esse resultado foi composto pelo
resultado recorrente do Fundo, além do recebimento dos valores relacionados ao acordo
firmado com a WeWork no dia 10 de outubro, conforme Fato Relevante divulgado no dia
11 de outubro.

No inicio do més, foi celebrado um novo contrato de locagdo com a Casa de Saude Sao
José, atual locataria do 2° pavimento, que ira reocupar a area de 478 m? no 1° pavimento
que havia entregado em julho de 2023. Esse contrato, com vigéncia até janeiro de 2027,
representa um aumento de 0,57% na taxa de ocupagado do portfélio e uma adigdo de R$
0,0007 por cota a receita mensal do fundo.

A gestao segue trabalhando em conjunto com a CBRE para a comercializagéo do ativo
Oscar Freire 585. O espaco continua despertando o interesse de potenciais locatarios,
atraidos pela localizacao privilegiada no coragéo dos Jardins, na esquina entre a Oscar
Freire e a Augusta, e pelas caracteristicas do ativo, que inclui escritorios mobiliados no
formato plug-and-play. Essa parceria busca acelerar o processo de locagao e atrair
inquilinos qualificados, contribuindo para a ocupacao eficiente e a maximizacao do valor
dos espacos.
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicao de Rendimentos

O resultado do Fundo em novembro foi de R$ 3.107 mil, o equivalente a R$ 0,038/cota
e foi negativamente impactado pelo reconhecimento de prejuizo provocado por um
movimento n&o recorrente de venda de posi¢cdes em Fundos Imobiliarios da carteira do
Fundo.

A receita dos imoveis em novembro totalizou R$ 7.646 mil, enquanto o resultado
financeiro, ja considerando o prejuizo dessas vendas de Fundos Imobiliarios, foi de R$ -
3.895 mil.

A distribuicdo de rendimentos referente ao més de novembro foi de R$ 0,050/cota. Apos
essa distribuicdo, o Fundo encerrou novembro com uma reserva de resultados nao
distribuidos de R$ 10.318 mil, equivalente a R$ 0,125/cota.

Novembro Novembro Acum. 2024 Acum. desde IPO

Resultado do Fundo 24 (R$/cota média (R$/cota média

(R$/cota) mensal) mensal)
Resultado Iméveis 7.646 0,092 0,102 0,103
Resultado Financeiro -3.895 -0,047 -0,042 -0,032
Receita Financeira -460 -0,006 -0,000 0,001
Despesa Financeira -3.435 -0,041 -0,042 -0,034
Taxa de Administragao -456 -0,004 -0,006 -0,008
Administrador e Escriturador -119 -0,000 -0,000 -0,001
Gestor -337 -0,004 -0,005 -0,007
Outras Receitas/Despesas -188 -0,002 -0,004 -0,003
Resultado Recorrente Total 3.107 0,038 0,048 0,059
Resultado Nao Recorrente - - 0,015 0,010

Ganhos de Capital - - - -
Outros - - - -

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-

e 11.352 0,137
Inicial
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados -1.034 -0,012
'I:Qi?‘salfltado Acumulado Nao Distribuido- 10.318 0,125

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

Conforme anunciado no relatério mensal de junho, estimamos que o rendimento mensal
distribuido pelo fundo até dezembro do ano de 2024 se situe entre 0,045/cota e
0,055/cota. O Fundo possui ainda R$ 0,33/cota de resultado ndo recorrente a ser
recebido referente a venda do BM336 sendo R$ 0,14/cota a ser reconhecido junto ao
recebimento da parcela de abril de 2025 e R$ 0,19/cota referente a parcela de abril de
2026. A rentabilidade esperada considera a atual situagdo do Fundo e nao
representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer
hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

Estimativa de Distribui¢cdo de Rendimentos (RS$/cota)
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Rentabilidade

Rentabilidade Novembro

24

Acumulado
2024

Desde a 62
Emissao

Desde a 52
Emisséo

Desde o IPO -
42 emiss&o’

Valor da Cota de Referéncia Inicial 5,05
Valor da Cota Final Ajustada ' 4,95
Rentabilidade Bruta

Variagéo Bruta da Cota -2,0%

Rendimentos e Outros 2 1,0%
Rentabilidade Bruta do Fundo -1,0%
IFIX3 -2,1%
IBOVESPA* -3,1%
Rentabilidade Liquida

Variacao Liquida da Cota -2,0%

Rendimentos e Outros 1,0%
Rentabilidade Liquida do Fundo ® -1,0%
CDI Liquido® 0,7%

7,58
4,95

-34,7%
6,4%
-28,3%
-5,3%
-6,3%

-34,7%
6,4%
-28,3%
8,4%

11,03
4,95

-47,2%
15,1%
-32,1%
14,5%
11,1%

-47,2%
15,1%
-32,1%
31,9%

11,00
4,95

-58,0%
20,1%
-38,0%
12,3%
32,8%

-58,0%
20,1%
-38,0%
39,4%

12,70
4,95

-61,0%
23,6%
-37,4%
8,8%
16,0%

-61,0%
23,6%
-37,4%
42,8%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de novembro avaliada na B3 a R$ 4,95, o que
equivale a uma variacdo de -2,0%, que somada aos rendimentos distribuidos
representou uma rentabilidade de -1,0% no més, o equivalente a 1,1 ponto percentual
acima do retorno do IFIX no més. A rentabilidade passada nao representa qualquer

espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo
90%
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-30%
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Negociag¢ao do Fundo na B3

Informagdes da B3 Novembro 24 ~
O Fundo encerrou o més de

Valor de Mercado (R$ mil) 40990 novembro com 152.913 cotistas
Presenga diaria em Pregdes 100% R$ 410,0 milhdes. O volume
Volume Diario Médio Negociado (R$ mil) 0,8 meédio diario de negociacgao foi de
Giro (% de cotas negociadas no més) 3,6% R$ 1 mil que representou um giro
Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador equivalente a 3,6% daS COtaS dO
Fundo.
Numero de Investidores B Volume Médio Didrio de Negociacao (RS milhdes)
1,3
160000 17 11 ’ 10 1,2
o2 07 08 09 09 g8 08
e AR N EREEEER
140.000
/\/,’f’ > Aﬂy \n/v (,\l/v A\Q/b‘ X \;),b‘ > &/,l/b‘ %,Lv Q’D‘
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Carteira do Fundo

O patrimoénio liquido do Fundo ao final de novembro era R$ 888,6 milhdes e as
participagbes em ativos imobiliarios totalizavam R$ 1.251,8 milhdes. As aplicagdes
financeiras totalizam R$ 36,0 milhdes, que incluem R$ 33,0 milhdes em fundos
referenciados DI com liquidez imediata e R$ 3,0 milhdes em cotas de fundos de
investimento imobiliario com liquidez.

[Portobo | Re 12518 360

Iméveis 1.251,8 15,11 78,8 888,6
Aplicacdes Financeiras 36,0 0,43 -478,0
Obrigagdes Iméveis a Prazo -478,0 -5,77
A Pagar / Receber 78,8 0,95

Imoveis Aplic. Obr.Imov.  Outros PL
Patriménio Liquido 888,6 10,73 Financ. Prazo

O Fundo possui obrigacdes referentes a aquisicdes de imdveis a prazo de R$ 478,0
milhdes. As obrigacbes liquidas das aplicagdes financeiras e valores a receber
decorrente da venda do ativo BM336 totaliza, R$ 379,9 milhdes, que representa 30,3%
dos ativos imobiliarios do Fundo. Do montante total, R$ 38,8 milhdes apresentam
vencimento em até 12 meses.

Obrigagdes a prazo Cédigo IF Taxa Vencimento Saldo % Total

Sede Globo SP (CRI) 22A0695877 Q'SF"QC‘{;;J jan/37 360.146 75%

BM 336 (CRI) 13H0038950 TR +9,20% ago/25 12.401 3%

CRI VINO (CRI) 20K1377349 CDI + 3,5% dez/30 36.267 8%

Haddock Lobo (CRI) 20J0894746 LJPFS’;;; out/35 65.485 14%

Haddock Lobo (CRI) 20J0894745  CDI +2,475% out/25 3.604 1%
Total 477.993

Cronograma obrigacdes a prazo do Fundo (R$ mm)’

36,0 33,4344 34,9037.2|@37.9
30,2 : 4307 ,
I I I o
| 2'2 | | 21 |

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

B Principal ™ Juros e Correcdo Monetaria
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Indicadores Operacionais

Abaixo detalhamos a relagao entre a receita média de aluguel/m? do portfélio proveniente
dos contratos tipicos, em comparagdo com o aluguel médio de mercado em suas
respectivas regides. O aluguel médio/m?, referente aos contratos tipicos do portfélio do
Fundo, apresenta um desconto de 31,0% em relagcdo a média de mercado’.

e \/[NO 11 === \lercado

Aluguel Médio de Contratos Tipicos (R$/m?)

1191 1191 1191 1191 1186 1186 1190 1190 1171 145 1168 1172 1154
c o o o ' '

8410 8410 8410 8283 g146 8109 8179 8269 8364 8494 8443 8646

79,64
® ® C=—=

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

A reducao no Aluguel Médio de Contratos Tipicos reflete a saida da WeWork do imovel
na Oscar Freire, 585 no més de novembro, que impactou diretamente os valores
praticados no portfélio. Essa mudancga alterou a composi¢cao dos contratos vigentes,
reduzindo a média geral.

Taxa de Ocupacgao Média (%)

959% 9509 959% 959% 96% 959 97% 97% 7% 97% 97% 97% 94%
® ® o o——-Coe 0 o ® ® o —

0 _ o000 o o o=

77%  77% 78%
Jo96  72% 7% 73% 6% T6% 76% 76% 76%  76%

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

Inadimpléncia Liquida Média (%)

54% 54% 53% 53%

0,0% 00% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%/' o9 0,0%
[ @ @ @ @ @
nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-2

v-24
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Portfdlio

O portfélio do Fundo é composto por participacao em 10 iméveis totalizando mais de
83,0 mil m? de ABL préprio.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio Por

Locatario

B BMA Advogados
B Galeria

B OQutros

L.l Atipico

Tipo de Contrato Segmento de Atuacao
39 2% 2%
o ‘i‘ /
o
Atipico 11% ‘
72% ﬁ

Cidade 15%

Tipico
28%

50%

® Comunicacao e Midia

B Construcao e Servicos Imobiliarios
¥ Financeiro

B Escritorio de Advocacia

® Varejo

® Educacao
¥ Saude
¥ Seguros

Coworking

Para obter mais detalhes sobre os ativos do portfélio do Fundo, clique aqui.
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O portfélio possui prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT)? de 7,2
anos. Cerca de 21% da receita de aluguel do Fundo corresponde a contratos com
vencimento até 2026, e os 79% remanescentes apresentam vencimento a partir do ano
de 2027.

WAULT" Vencimentos (% Receita Aluguel)
76%
7,2
1% 1% 2%
anos [ ]
2024 2025 2026 2027 2028+

Revisionais (% Receita Aluguel)
44%

23%

|

Ja 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
possui

Més de Renovagao e indice de Reajuste (% Receita Aluguel)

P

60%

29 11% 14%

— 1 [ [

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

85%

N |PCA N |GP-M = |[PCA = |GP-M
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2. BMA Corporate — Largo do Ibam, 1, Rio de Janeiro, RJ
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% Participagao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupacao
Principais Locatarios
Certificagao

Regiao’

= % Participacao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupacao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato
Certificagao

Regiao’
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51%

2.507 m?

100%

Vinci Partners e Austral
LEED Silver

Zona Sul, RJ

100%

8.264 m?

96%

BMA Advogados, CSSJ e LPH
Tipico

LEED Gold

Zona Sul, RJ
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3. Oscar Freire 585 — Rua Oscar Freire 585, Sao Paulo, SP

—

% Participacao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupacao

Principais Locatarios

66,7%

4.100 m?

26%

Vitacon e ICTS

Tipo de Contrato Tipico

Regiao’ Jardins, SP
4. \ita Cora — Rua Cerro Cora, 2175, Sao Paulo, SP

% Participagao VINO11  66,4%

Area BOMA Prépria 4.347 m?

Taxa de Ocupagao 100%

Principais Locatarios Regus e Abril

Tipo de Contrato Tipico

Regiao’
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Alto de Pinheiros, SP
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5 BBS — Rua Jaceru, 154, S3o Paulo, SP

% Participacao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupacgao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regiao’

% Partlmpagao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regiao’

% Participacao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regiao’

% PartICIpagao VIN011
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupacao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regiao’
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100%

5.379 m?

64%

CO.W. , Mission Brasil e Bemfacil
Tipico

Chucri Zaidan, SP

100%

8.492 m?
100%

C&A

Tipico
Alphaville, SP

7. LAB 1404 — Rua Mourato Coelho, 1404, Sao Paulo, SP

38,21%

2.479 m?

100%

Galeria

Tipico

Vila Madalena, SP

100%

2.682 m?

100%

Faculdade Belavista
Tipico

Pinheiros, SP



Vinci Offices FIl — VINO11
Relatorio de Desempenho Mensal

VINCI
COMPASS

9. Haddock Lobo 347 — Rua Haddock Lobo, 347, Sao Paulo, SP

% Participagdo VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupacgao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regiao’

Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regiao’
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85,7%

6.980 m?

100%

Vitacon S.A.

Atipico

Paulista, SP

100%

39.050 m?

100%

Globo

Atipico

Chucri Zaidan, SP
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Glossario

Clique aqui para acessar o glossario completo disponibilizado no site de RI.

Contato RI

www.vincifundoslistados.com

ri@vincioffices.com

+55 21 2159 6225

PARA SE CADASTRAR NO MAILING CLIQUE AQUI.

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.
¢ Autorregulacéo (“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e nao foi objeto de auditoria

A N B | M A especifica. Este material foi preparado com base em informagdes pertencentes a
Vinci RE e outras informagdes disponiveis ao publico. As informagdes contidas
neste documento sdo materialmente precisas até a data a que o documento se
refere. A Vinci RE usa informagbes de fontes conhecidas por sua confiabilidade
e boa-fé, mas isto ndo representa nem endossa a preciséo ou confiabilidade de
nenhuma dessas informacdes e a Vinci ndo se responsabiliza pelo teor dessas
informagdes. A Vinci RE ndo garante as estimativas ou projecdes quanto a eventos que possam ocorrer no futuro
(incluindo projegdes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de agbes) 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 representagdo do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no passado ndo representa
garantia de rentabilidade futura. A Vinci RE se exonera, expressamente, de toda e qualquer responsabilidade relacionada
ou resultante da utilizagdo 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 mobiliarios ou instrumentos
financeiros relacionados. A Vinci RE nao interpreta o contetido deste material como consultoria juridica, contabil, fiscal ou
de investimento ou como recomendacgao. Este material ndo 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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