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Informagoes Gerais

Visdo 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

Cédigo de Negociagdo — B3
VINO11

CNPJ
12.516.185/0001-70

Tipo Anbima - foco de atuagdo

Fll Renda Gestdo Ativa - Segmento de Atuagdo: Lajes

Corporativas

Valor de Mercado da Cota® (31-10-25)
RS 4,93

Valor Patrimonial da Cota (31-10-25)
RS 10,05

Quantidade de Cotas
82.826.295

Numero de Cotistas (31-10-25)
138.674

Taxa de Administragdo?
Valor de Mercado do Fundo
Até RS 500 milhdes
Sobre o valor que exceder RS 500 milhes
até RS 1 bilhdo
Sobre o valor que exceder RS 1 bilhdo

Taxa de Performance

Taxa de Administragdo
1,20% a.a.
1,10% a.a.

1,00% a.a.

Publico Alvo
Investidores em Geral

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

Destaques

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO (%)

1 Z Em outubro, o Fundo anunciou a distribuicao de rendimentos no valor

de RS 0,050/cota, equivalente a um dividend yield anualizado de
12,2% sobre a cota de mercado.

CONTRATOS COM VENCIMENTO APQS 2027 (%)

85% da receita de aluguel do Fundo corresponde a
contratos com vencimento apds 2027.

ESULTADO ACUMULADO (R$/cota)

O fundo encerrou o més com uma reserva de
resultado n3o distribuido de RS 1.518 mil,
quivalente a RS 0,018/cota.

0,01
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Comentarios do Gestor

Cendario Macroeconémico

O Brasil entra em uma nova fase de normalizacdo macroecon6mica apds um periodo de forte
desalinhamento entre as politicas fiscal e monetdria. Entre 2023 e meados de 2024, os gastos
publicos subiram de 18% para 20,2% do PIB, enquanto a Selic permaneceu em 15% e os juros
reais se mantiveram proximos de 11%, mais que o dobro da taxa neutra estimada.

A partir da segunda metade de 2024, esse descompasso comecou a se corrigir. O déficit primario
recuou de -2,5% do PIB para préximo de zero, e as politicas passaram a atuar de forma
convergente. O efeito é visivel: o PIB do terceiro trimestre de 2025 deve ficar préoximo de zero, e
a inflacdo, que chegou a 5,5%, segue em trajetdria consistente de queda.

A projecdo da Vinci é que a inflagao encerre 2025 em 4,4%, ligeiramente abaixo do teto da meta
de 4,5%. Embora pareca contraintuitivo iniciar um ciclo de reducéo da Selic ja em dezembro, com
a inflacdo corrente ainda elevada, o Banco Central define a taxa basica observando a inflacdo
projetada no “horizonte relevante”, cerca de 18 meses a frente. No ultimo Relatdrio de Inflacdo,
a autoridade estimava inflagdo de 3,4% para meados de 2027, pouco acima do centro da meta
de 3,0%. Desde entdo, a inflagdo observada surpreendeu para baixo, enquanto os juros reais
permanecem bem acima do nivel neutro, reforcando a expectativa de desaceleracdo a frente.

Assim, o Relatério de Inflagdo de dezembro deve indicar uma projegdo préxima de 3%, abrindo
espaco técnico para o inicio de um ciclo gradual de flexibilizagdo monetaria, mesmo com a
inflacdo corrente acima da meta. Projetamos que o Banco Central inicie cortes em dezembro,
com reducado inicial de 25 pontos-base e continuidade ao longo de 2026. A autoridade deve atuar
com prudéncia, preservando o equilibrio cambial e a ancoragem das expectativas.

A melhora fiscal e a convergéncia das projecdes de inflacdo ja se refletem nos ativos domésticos:
a taxa de juros nominal de 10 anos caiu de 15,3% para 13,8%, as inflagdes implicitas recuaram e
a bolsa brasileira, negociando a cerca de oito vezes lucros esperados, segue em patamar atrativo,
com potencial relevante de valorizagdo.

Atualizacdes gerais

Em outubro de 2025, o VINO gerou um resultado total de RS 0,050/cota. O Fundo anunciou a
distribuicao de rendimentos no mesmo valor, equivalente a um dividend yield anualizado de
12,2%. O Fundo encerrou o més com RS 0,018/cota de resultado acumulado n3o distribuido.

Adicionalmente, o VINO ainda possui RS 0,19 por cota em resultado n3o recorrente a receber,
referente a venda do ativo BM336, relativo a parcela de abril de 2026.

No portfélio imobilidrio, o més de outubro refletiu movimenta¢des ja antecipadas em
comunicados anteriores. Pelo primeiro més, o aluguel da Regus no Vita Cor3, refletiu o atual
patamar de ocupacdo da operacao, conforme informado no relatério de agosto.
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Além disso, os efeitos da reconfiguracao contratual do ativo BM336, também concluida em

agosto, passaram a estar integralmente refletidos neste més tanto na parte de receitas quanto
de indicadores operacionais do portfdlio.

Por fim, conforme informado no relatério de setembro, em outubro o Fundo ainda recebeu o
aluguel proporcional referente a Sede C&A, considerando que a venda do ativo foi concluida em

19 de setembro de 2025. A partir do préximo més, o imdvel deixard de compor a base de receitas
recorrentes do Fundo.
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Resultado e Distribuicao de Rendimentos

O resultado do Fundo em outubro foi de RS 4.158 mil, o equivalente a RS 0,050/cota. A receita

dos imdveis em outubro totalizou RS 7.475 mil. O resultado financeiro foi de RS -2.646 mil. A

distribuicdo de rendimentos referente ao més de outubro foi de RS 0,050/cota. O Fundo

encerrou o més, apoés a distribuicdo dos rendimentos, com uma reserva de resultado ndo
distribuido de RS 1.518 mil, equivalente a RS 0,018/cota.

Resultado do Fundo QY 5@ 2.5 (i oo 23 (R$}Accout?;nzé0d2i§ Acu(r;s./t:s::iézg
(RS mil) (RS$/cota) mensal) mensal)

Resultado Iméveis 7.475 0,090 0,094 0,101
Resultado Financeiro -2.646 -0,032 -0,041 -0,035
Receita Financeira 244 0,003 -0,002 0,000
Despesa Financeira -2.890 -0,035 -0,040 -0,035
Taxa de Administragdo -432 -0,004 -0,004 -0,007
Administrador e Escriturador -111 -0,000 -0,000 -0,000
Gestor -320 -0,004 -0,004 -0,007
Outras Receitas/Despesas -240 -0,003 -0,003 -0,003
Resultado Recorrente Total 4.158 0,050 0,045 0,056
Resultado Nao Recorrente = = -0,001 0,008
Ganhos de Capital -12.584 -0,152 - -
Outros -379 -0,005 - -

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-

L. 1.501 0,018
Inicial
. +Resultado Total - Rendimentos 17 0,000
divulgados
Resultado Acumulado Néo Distribuido-Final 1.518 0,018

Histérico de Distribui¢do (R$/cota)

0,200
0,085
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Resultado Acumulado

Relatério de Desempenho Mensal - Outubro 2025 | Vinci Compass

I Resultado Gerado

e Rendimento Distribuido



Vinci Offices Fll - VINO11
Relatorio de Desempenho Mensal

OUTUBRO 2025 CO .\4 Pl'\ss

VINCI

Estimativa de Rendimentos

As estimativas de rendimento apresentadas abaixo desconsideram efeitos ndo recorrentes,
como receitas provenientes de vendas de ativos ou eventos extraordinarios, refletindo
exclusivamente a expectativa de distribuicdo operacional recorrente do Fundo.

Estimamos que o rendimento mensal distribuido pelo Fundo até dezembro de 2025 se situe
entre RS 0,045/cota e RS 0,055/cota.

Estas estimativas ndo levam em consideracdo eventuais novas vacancias, inadimpléncias no
Fundo ou potenciais transacdes, que podem impactar os rendimentos ao longo do periodo.

A rentabilidade esperada considera a atual situagdao do Fundo e nao representa e nem deve
ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipétese, como promessa, garantia ou
sugestdo de rentabilidade futura.

Estimativa de Distribui¢do de Rendimentos (R$/cota)
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Rentabilidade
a a - 42
Rentabilidade Outubro 25 Acumulado Desde. afi Desde. a~5 Desde o IPQ ~4
2025 Emissdao Emissao emissdo’
Valor da Cota de Referéncia Inicial 5,09 4,94 11,03 11,00 12,70
Valor da Cota Final Ajustada’ 4,93 4,93 4,93 4,93 4,93

Rentabilidade Bruta

Variagdo Bruta da Cota -3,1% -0,2% -47,4% -58,2% -61,2%
Rendimentos e Outros 2 1,0% 11,2% 23,3% 27,6% 31,2%
Rentabilidade Bruta do Fundo -2,2% 11,0% -24,0% -30,6% -30,0%
IFIX® 0,1% 15,3% 31,1% 28,6% 24,6%
IBOVESPA* 2,3% 24,3% 32,2% 58,1% 38,1%

Rentabilidade Liquida

Variagdo Liquida da Cota -3,1% -0,2% -47,4% -58,2% -61,2%
Rendimentos e Outros 1,0% 11,2% 23,3% 27,6% 31,2%
Rentabilidade Liquida do Fundo® -2,2% 11,0% -24,0% -30,6% -30,0%
CDI Liquido® 1,1% 10,0% 46,8% 55,3% 59,1%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de outubro avaliada na B3 a RS 4,93, o que equivale a
uma variacao de -3,1%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma rentabilidade
de -2,2% no més, o equivalente a 2,3 pontos percentuais abaixo do retorno do IFIX no més. A
rentabilidade passada nao representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo
90%
70%
50%

VINO11
30% e
et rmmra =P, e, pmeemma=T T ece- e

10% ‘=Se==ses P atanh it £ Senan P

A .- TN L et

——————— IFIX

-10%
-30%
-50% CDI Liquido

om o o < < < < < < < < < < < < wn n n N wn n wn n N
70% 2 T T T L OLTETILLLTYTITLEITTIONLE

=3 9] © Qa © =] 7] > (9] T Q «© 3 I 3

5 2 3 & & g ®m g 2= ¥ 43 23 EE T E 2= P A0

Fonte: Bloomberg

Relatério de Desempenho Mensal - Outubro 2025 | Vinci Compass



Vinci Offices Fll - VINO11
Relatorio de Desempenho Mensal

OUTUBRO 2025 Co i\q P/'\SS

VINCI

Negociacao do Fundo na B3

Informagcdes da B3 Outubro 25 .
TIHormagoes da bo UEBTO O Fundo encerrou o més de outubro

Valor de Mercado (R$ mil) 408.334  com 138.674 cotistas e um valor de
Ntmero de Cotistas 138674 mercado de RS 408,3 milhdes. O
Presenca didria em Pregdes 1000  volume médio diario de negociagdo

) foi de RS 0,5 mil, o que representou
Volume Diario Médio Negociado (R$ mil) 0,5 . .

um giro equivalente a 2,7% das cotas
Giro (% de cotas negociadas no més) 2,7% do Fundo.
Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador
Numero de Investidores ® Volume Médio Didrio de Negocia¢do (RS milhdes)
155.000

150.000

0,8 0,8
0,7
0,6 0,6

145.000 0,5 06 o5 o5 %% o

0,4 g
140.000
135.000
130.000
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Carteira do Fundo

O patriménio liquido do Fundo ao final de outubro era RS 832,6 milhdes e as participacdes em

ativos imobilidrios totalizavam RS 1.173,3 milhdes. As aplica¢Bes financeiras totalizam RS 34,3

milhdes em fundos referenciados DI com liquidez imediata.

Portfolio RS MM 11733 34,3

Imoéveis 1.173,3 14,17 50,8 832,6
Aplicagdes Financeiras 34,3 0,41 -425,8

Obrigagdes Imdveis a Prazo -425,8 -5,14

A Pagar / Receber 50,8 0,61 Iméveis  Aplic. Obr.lmov. Outros PL

Financ. Prazo
Patrimonio Liquido 832,6 10,05

O Fundo possui obrigacdes referentes a aquisicdes de imdveis a prazo de RS 425,8 milhdes. As
obrigacdes liquidas das aplica¢des financeiras e valores a receber decorrentes da venda do ativo
B336 totalizam RS 355,7 milhdes, que representa 30,3% dos ativos imobilidrios do Fundo. Do
montante total, RS 22,3 milhdes apresentam vencimento em até 12 meses.

Obrigagdes a prazo Codigo IF Taxa Vencimento Saldo % Total

Sede Globo SP (CRI) 22A0695877 IPCA + 6,948% jan/37 357.615 84%

Haddock Lobo (CRI) 20J0894746 IPCA +5,575% out/35 68.176 16%
Total 425.791

Cronograma obrigagdes a prazo do Fundo (RS mm)'

37,2 |l 37,9
| 3.6 | | 31 |

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

M Principal Juros e Corregdo Monetaria
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Indicadores Operacionais

Abaixo detalhamos a relacdo entre a receita média de aluguel/m? do portfdlio proveniente dos
contratos tipicos, em comparacdao com o aluguel médio de mercado em suas respectivas regides.
O aluguel médio/m?, referente aos contratos tipicos do portfdlio do Fundo, apresenta um prémio
de aproximadamente 4% em relacdo a média de mercado’.

e/ INO 11 === lercado

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

1172 1154 1152 1135 1154 1180 4947

109,7 109,4 109,1 109,1 1091
’ ‘ ——————o =

88,49
83,01

79,64 80,57 7787 78,37 7835 7835 7835 79,07
——C ® ® >

nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25

119,29
86,5

O aumento do aluguel médio em outubro reflete, principalmente, o aluguel decorrente do novo
patamar de ocupacdo da operacdo aluguel da Regus no Vita Cord conforme antecipado no
relatério de agosto. Além disso, o resultado do més também incorpora os efeitos da
reconfiguracdo contratual do ativo BM336, que passou a ter parte de sua area anteriormente
enquadrada em modelo atipico agora classificada como contrato tipico, impactando
positivamente o indicador. Vale destacar ainda que o valor ja ndo considera o ativo Sede C&A,
vendido em setembro deste ano.

Taxa de Ocupagao Média (%)

94%  93% 91% 91% 92%  92% 92%  92% 92% 9oy, 92% 91%
L] L] @ O e @ e O e

= ® ° ° o9
76% 76% 76% 76% 76% 76% /8%  78%

2%  72%  72%  73%
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Inadimpléncia Liquida Média (%)

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

< < < < < < < < < < O
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Portfdlio

O portfdlio do Fundo é composto por participacdo em 9 imdveis totalizando mais de 75,0 mil
m? de ABL prdprio.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfdlio Por:

Locatario
e e e e L L L L -
1 M Globo Vitacon : BMA Advogados
I ------------------ -l
P B Vind Partners i B Regus B Faculdade Belavista
B C&A B Galeria B Casa de Satide Sao José
B Capstone B Qutros

394

%

Atipico

Tipo de Contrato Segmento de Atuacao

3% 3%
3%

Tipico
34%

51%

Atipico
66%

15%
W Comunicagdo e Midia

Cidade B Construgido e Servicos Imobiliarios

M Financeiro

M Escritério de Advocacia

m Coworking

B Educagdo

79% m Saude
M Varejo
Tecnologia

Seguros

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 6,6 anos.
Cerca de 14% da receita de aluguel do Fundo corresponde a contratos com vencimento até 2026,
e 0s 86% remanescentes apresentam vencimento a partir do ano de 2027.

WAULT' Vencimentos (% Receita Aluguel)
68%
6 , 6 13% 6% 12%
[ — [
anos 2025 2026 2027 2028 2029+
Revisionais (% Receita Aluguel)
48%

31%

I 1% 3% 3% 5%
— — | |

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

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

13%

o g

1% 10% 2% o 13% .

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

87%

m |[PCA = |GP-M
W [PCA WIGP-M
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Principais Locatarios

% Participa¢do VINO11 51%
Area BOMA Prépria 2.507 m?
Taxa de Ocupagao 100%

Vinci Partners e Austral

Certificacao LEED Silver
Regido’ Zona Sul, RJ
2. BMA Corporate — Largo do Ibam, 1, Rio de Janeiro, RJ
== =7 % Participagdo VINO11 100%
Area BOMA Prépria 8.264 m?
Taxa de Ocupagao 96%
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BMA Advogados, CSSJ e LPH

Tipo de Contrato Tipico
Certificacdo LEED Gold
Regido' Zona Sul, RJ



Vinci Offices FIl — VINO11

Relatorio de Desempenho Mensal
OUTUBRO 2025

VINCI

COMPASS

APA

omler,
jﬂ. ;?:IILLE o | BARRA FUNDA
DUSTRIAL {
.--.‘. TN BRAS
Baruwl "

LA MADQEQ~\

\ ‘_,-—-u

Sao Paulo

Carapicuiba

RIO PEQUENO BUTAN

G

\

\ 2 I ”

- -

ITAIM B!B\b' S

\ JARDINS y ¢

By, ‘3. LIBERDADE
A b‘mm\sM i N3,
[ N, > \\\\

MO

VILA

VILA MARIANA

MORUMBI VILA OLIMPIA ® Pinheiros
BR LIN ® Jardins
i I VILA SUZANA N VitADA| ® Taulista
e < 7 ® Chucri Zaidan
la Serra s 7
VILA ANDRADE i @ Alphaville
TADAMIIAT

3. Oscar Freire 585 — Rua Oscar Freire 585, Sao Paulo, SP
— o % Participa¢do VINO11

Area BOMA Prépria

Taxa de Ocupagao

Principais Locatarios

66,7%
4.100 m?
26%

Vitacon e ICTS

Tipo de Contrato Tipico

Regido’ Jardins, SP
4. Vita Cora — Rua Cerro Cora, 2175, Sao Paulo, SP

% Participa¢do VINO11 66,4%

Area BOMA Prépria 4.347 m?

Taxa de Ocupagao 66%

Principais Locatarios Regus e Abril

Tipo de Contrato Tipico

Regido'

Relatério de Desempenho Mensal - Outubro 2025 | Vinci Compass

Alto de Pinheiros, SP



Vinci Offices FIl — VINO11

Relatorio de Desempenho Mensal
OUTUBRO 2025

| il

5. BBS — Rua Jaceru, 154, S3o Paulo, SP

6. CRA — Alameda A

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

Regido’

raguaia, 1222, Alphaville, SP

% Participagao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagdo
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regido’

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

Relatério de Desempenho Mensal - Outubro 2025 | Vinci Compass

% Participagao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagdo
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regido'

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

Regido’

VINCI

COMPASS

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

38,21%
2.479 m?
100%
Galeria
Tipico

Vila Madalena, SP

100%

2.682 m?

100%

Faculdade Belavista
Tipico

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

% Participa¢do VINO11 85,7%

Area BOMA Prépria 6.980 m?
Taxa de Ocupagdo 100%
Principais Locatarios Vitacon S.A.
Tipo de Contrato Atipico
Regido' Paulista, SP

10.Sede Globo SP — Rua Evandro Carlos de Andrade, 160, Sao Paulo, SP

i % Participa¢do VINO11 100%
Area BOMA Prépria 39.050 m?
Taxa de Ocupagao 100%
Principais Locatarios Globo
Tipo de Contrato Atipico
Regido' Chucri Zaidan, SP

Relatério de Desempenho Mensal - Outubro 2025 | Vinci Compass
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Clique aqui para acessar o glossario completo disponibilizado no site de RI.

Contato Rl

www.vincifundoslistados.com

ri@vincifundoslistados.com

+55 (21) 2159-6222

PARA SE CADASTRAR NO MAILING, CLIQUE AQUI.

Autorregulacao

ANBIMA

S

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Vinci
RE”), tendo carater meramente informativo e ndo foi objeto de auditoria 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
informacdes de fontes conhecidas por sua confiabilidade e boa-fé, mas isto ndo
representa nem endossa a precisdo ou confiabilidade de nenhuma dessas informagdes
e a Vinci ndo se responsabiliza pelo teor dessas informacg&es. A Vinci RE ndo garante as

estimativas ou proje¢des quanto a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo projecGes de receita, despesa, lucro liquido e
desempenho de agdes) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projec&es 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 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 mobilidrios
ou instrumentos financeiros relacionados. A Vinci RE ndo interpreta o conteudo deste material como consultoria juridica, contabil,
fiscal ou de investimento ou como recomendagdo. 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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