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Informagoes Gerais

Visao Geral do Fundo

Gestor

Valor de Mercado da Cota® (28-11-25)

Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. RS 5,20

Administrador e Escriturador

Valor Patrimonial da Cota (28-11-25)

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. RS 10,06

Inicio do Fundo
11/2019

Cdédigo de Negociagdo — B3
VINO11

CNPJ
12.516.185/0001-70

Quantidade de Cotas
82.826.295

Numero de Cotistas (28-11-25)
137.001

Taxa de Administragdo?

Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragdo

Até RS 500 milhdes

Tipo Anbima - foco de atuagéo Sobre o valor que exceder RS 500 milhdes 1,10% a.a.

~ . ~ . até RS 1 bilhdo
Fll Renda. Gestdo Ativa - Segmento de Atuagdo: Lajes Sobre o valor que exceder R 1 bilhdo 100% aa.
Corporativas

Taxa de Performance
Publico Alvo 20% (vinte por cento) da soma dos rendimentos efetivamente
Investidores em Geral 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 1 Em novembro, o Fundo anunciou a distribuicao de rendimentos no

valor de RS 0,050/cota, equivalente a um dividend yield anualizado
de 11,5% sobre a cota de mercado.

CONTRATOS COM VENCIMENTO APOS 2027 (%)

85% da receita de aluguel do Fundo corresponde a

85

contratos com vencimento apds 2027.

RESULTADO ACUMULADO (R$/cota)

fundo encerrou o més com uma reserva de
resultado ndo distribuido de RS 1.222 mil,
quivalente a RS 0,015/cota.

0,01
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Comentarios do Gestor

Cendario Macroeconémico

A economia americana vive um momento impulsionado por dois motores: politica monetaria em afrouxamento
e politica fiscal expansionista. Apds um ciclo de aperto, o Federal Reserve ja reduziu os juros, levando o Fed
Funds de mais de 5% para niveis levemente abaixo de 4%, e a sinalizacdo atual indica que a instituicdo pode
adotar postura ainda mais dovish na transicdo de comando. Indica¢des do governo Trump sugerem a escolha de
um presidente do Fed mais propenso a sustentar o crescimento via juros baixos, criando um ambiente de alta
liquidez potencial e sustentagdo de precos de ativos.

A politica fiscal reforga esse impulso. As discussdes sobre consolidacdo do déficit, que dominaram o inicio do
ano, foram abandonadas apds a One Big Beautiful Bill, que oficializou uma rota de gasto publico mais
expansionista. Assim, o déficit, antes esperado em torno de 3% do PIB, deve permanecer proximo de 6% pelos
proximos anos. A combinagdo de estimulos monetario e fiscal cria um potencial de reaceleragdo econ6émica,
contrariando o enfraquecimento visto em parte dos indicadores recentes.

O risco principal a esse cendrio seria uma aceleracdo inflaciondria que forcasse o Fed a reverter o afrouxamento.
Porém, os dados do nucleo mostram o contrdrio: a inflacgdo de servicos — dois tercos do indice e seu
componente mais inercial — segue desacelerando, especialmente o item aluguel, responsavel por cerca de um
terco da inflagdo total. A dinamica favordvel do Shelter sustenta a continuidade da desinflagdo no curto prazo.

Assim, o risco inflacionario imediato parece contido. Existe, claro, a possibilidade de aceleragdo futura em
ambiente de liquidez elevada. A fragilidade maior hoje estd no mercado de trabalho, que mostra sinais mistos:
o desemprego subiu para 4,4%, acima dos minimos, mas sem carater recessivo. A interpretagdo predominante
no Fed é que o risco de um arrefecimento rdpido do mercado de trabalho supera o risco de um repique
inflaciondrio. O discurso que sugeria pausa nos cortes em dezembro foi revertido apds dados mais fracos de
emprego, recolocando a chance de novo corte. Na pratica, o Fed prefere errar pelo excesso de estimulo.

Enguanto os EUA seguem reduzindo juros, o Brasil pode estar prestes a acompanha-los, convergindo para um
ambiente global de normalizagdo monetaria. Dois fatores sustentam essa dire¢do: (1) sinais crescentes de
desaceleragdo da economia doméstica e (2) inflagdo projetada, no horizonte de 18 meses, convergindo para a
meta.

No primeiro ponto, a perda de tragdo é evidente. A projecao para o PIB do terceiro trimestre, a ser divulgado no
inicio de dezembro, é proxima de zero, refletindo menor dinamismo do consumo, investimento contido e crédito
moderado. O mercado de trabalho segue aparentemente forte, mas sua decomposicao revela fragilidade: a
populagdo ocupada caiu cerca de 100 mil pessoas por més nos ultimos trés meses, e a taxa de desemprego s6
permaneceu baixa devido a saida de trabalhadores da forga de trabalho.

O segundo fator, decisivo para o Banco Central, é a dinamica prospectiva da inflagdo. A nova proje¢do para o
horizonte de 18 meses, a ser divulgada em dezembro, tende a convergir para perto dos 3% da meta, apds
surpresas benignas recentes e juros reais acima do neutro. Com atividade enfraquecendo e inflagdo projetada
na meta, manter a Selic tdo restritiva perde sentido. O ciclo de afrouxamento deve comecar em breve,
possivelmente de forma cautelosa, com chance de acelerar ao longo de 2026, especialmente se o ambiente
fiscal permanecer estdvel e a confianga ndo for abalada.

O cendrio que se forma combina apetite global por risco, estimulado pela politica americana, e inicio de cortes
da Selic no Brasil, apoiado pela desaceleracdo da atividade e pela convergéncia inflaciondria. Isso sugere que
2026 pode ser um ano de performance robusta para os ativos brasileiros, sobretudo se o ciclo de reducdo da
Selic for percebido como mais profundo — algo que dependerd do debate fiscal no ano eleitoral. Ao entrar no
mesmo ritmo de flexibilizagdo do mundo, o Brasil pode transformar um quadro de desaceleragdo interna em
terreno fértil para valorizagdo de ativos, realocagdo de portfélios e posterior retomada de investimentos.
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Atualizacdes gerais

Em novembro de 2025, o VINO gerou um resultado total de RS 0,046/cota. Foi anunciada a distribuicdo de
RS 0,050/cota em rendimentos, equivalente a um dividend yield anualizado de 11,5%. O Fundo encerrou o més
com RS 0,015/cota de resultado acumulado n3o distribuido.

Adicionalmente, o VINO ainda possui RS 0,19 por cota em resultado ndo recorrente a receber, referente a venda
do ativo BM336, relativo a parcela de abril de 2026. Conforme antecipado no més anterior, neste més, a Sede
C&A deixou de compor oficialmente a base de receitas recorrentes do Fundo.

Haddock Lobo 347

Neste més, o Fundo recebeu comunicagdo da Vitacon, locataria do ativo Haddock Lobo 347, informando o
desinteresse na continuidade da locagdo, cujo contrato venceu no dia 31 de outubro, abrangendo toda a area
atualmente locada.

A devolugdo dos espacgos pela Vitacon, no entanto, estd ocorrendo de forma faseada, principalmente com
relagdo as areas ocupadas que ainda estdo em processo de desmobilizagdo. Permanecem em andamento as
tratativas referentes ao cronograma de entrega e as condigGes comerciais associadas. A expectativa é de que a
devolugdo integral ocorra até o final de janeiro. Logo, em novembro, o Fundo recebeu o ultimo aluguel integral
da Vitacon conforme previsto contratualmente.

Embora este contrato representasse originalmente 100% da drea do ativo detida pelo Fundo, conforme
divulgados em Relatério Gerenciais anteriores, ja haviam sido firmados dois novos contratos de locagdo para o
prédio. Adicionalmente, em novembro foi celebrado contrato de locagdo de um andar com a Fundagdo Zerbini,
gue ja ocupava o edificio como sublocataria da Vitacon e, agora, passa a figurar como locataria direta do Fundo.
Esses trés contratos somam 1.268 m?, equivalentes a 18% da drea BOMA propria do VINO no ativo.

No que se refere a recomposicdo da vacancia decorrente da devolugdo, o Fundo firmou acordo comercial com
a MatchPoint para coordenar o processo de comercializagdo do ativo, com o objetivo de acelerar a reocupagdo
do prédio. O cenario favoravel da regido da Paulista, aliado as caracteristicas do imdvel — localizagdo estratégica,
lajes com boa configuracdo e ampla oferta de servicos no entorno — reforca a atratividade da propriedade.
Além disso, esta sendo oferecida aos potenciais locatdrios a possibilidade de ocupac¢do no modelo turn-key, com
entrega dos espagos ja prontos para uso. Para apoiar essa estratégia, encontra-se em execu¢do um andar
modelo, com conclusdo prevista para janeiro, destinado a potencializar a captagdo de novos inquilinos e
maximizar o valor do ativo.
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Performance do Fundo

Resultado e Distribuicao de Rendimentos

0 resultado do Fundo em novembro foi de RS 3.846 mil, o equivalente a RS 0,046/cota. A receita dos
imdveis em novembro totalizou RS 7.228 mil. O resultado financeiro foi de RS -2.647 mil. A distribuicdo
de rendimentos referente ao més de novembro foi de RS 0,050/cota. O Fundo encerrou o més, apds
a distribuicdo dos rendimentos, com uma reserva de resultado n3o distribuido de RS 1.222 mil,
equivalente a RS 0,015/cota.

Novembro 25  Novembro 25 Acum. 2025 Acum. desde IPO

Resultado do Fundo (RS mil) (R$/cota)  (RS/cota média mensal)  (R$/cota média mensal)

Resultado Iméveis 7.228 0,087 0,093 0,101
Resultado Financeiro -2.647 -0,032 -0,040 -0,034
Receita Financeira 181 0,002 -0,001 0,000
Despesa Financeira -2.828 -0,034 -0,039 -0,035
Taxa de Administragdo -452 -0,004 -0,004 -0,007
Administrador e Escriturador -111 -0,000 -0,000 -0,000
Gestor -340 -0,004 -0,004 -0,007
Outras Receitas/Despesas -283 -0,003 -0,003 -0,003
Resultado Recorrente Total 3.846 0,046 0,045 0,056
Resultado Ndo Recorrente - - -0,001 0,008
Ganhos de Capital -12.584 -0,152 - -
Outros -379 -0,005 - -

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado N3ao Distribuido-Inicial 1.518 0,018
+Resultado Total - Rendimentos divulgados -295 -0,004
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 1.222 0,015

Histérico de Distribui¢do (R$/cota)
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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 transa¢des, que podem impactar os rendimentos ao longo do periodo.

A rentabilidade esperada considera a atual situa¢do 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¢do de Rendimentos (R$/cota)
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Rentabilidade
a a - 42
Rentabilidade Novembro 25 B IER L Desdg @ ? Desde. 5 ? Desde o lP.O ~4
2025 Emissdao Emissao emissdo’
Valor da Cota de Referéncia Inicial 4,93 4,94 11,03 11,00 12,70
Valor da Cota Final Ajustada’ 5,20 5,20 5,20 5,20 5,20

Rentabilidade Bruta

Variagdo Bruta da Cota 5,5% 5,3% -44,5% -55,9% -59,1%
Rendimentos e Outros 2 1,0% 12,9% 25,4% 29,8% 33,6%
Rentabilidade Bruta do Fundo 6,5% 18,2% -19,1% -26,1% -25,5%
IFIX® 1,9% 17,5% 33,5% 31,0% 26,9%
IBOVESPA* 6,4% 32,2% 40,6% 68,1% 46,9%

Rentabilidade Liquida

Variagdo Liquida da Cota 4,4% 4,2% -44,5% -55,9% -59,1%
Rendimentos e Outros 1,0% 12,9% 25,4% 29,8% 33,6%
Rentabilidade Liquida do Fundo® 5,4% 17,2% -19,1% -26,1% -25,5%
CDI Liquido® 0,9% 11,0% 48,2% 56,8% 60,6%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de novembro avaliada na B3 a RS 5,20, o que equivale a uma
variacao de 5,5%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma rentabilidade de 6,5%
no més, o equivalente a 4,6 pontos percentuais 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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Fonte: Bloomberg
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Negocia¢ao do Fundo na B3

Informacges da B3 Novembro 25 n
O Fundo encerrou o més de novembro com

Valor de Mercado (RS mil) 430.697 .
137.001 cotistas e um valor de mercado de

Ndmero de Cotistas 137.001 L~ T L

. ' RS 434,8 milhdes. O volume médio diério de
Presenca didria em Pregbes 100% negociagéo foi de RS 05 mil que

’
Volume Diério Médio Negociado (R$ mil) 07 representou um giro equivalente a 3,0% das
Giro (% de cotas negociadas no més) 3,0% cotas do Fundo.
Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador
Numero de Investidores B Volume Médio Diario de Negociag¢do (RS milhdes)
155.000

150.000
0,7
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Carteira do Fundo

O patriménio liquido do Fundo ao final de novembro era RS 832,9 milhdes e as participacdes em ativos
imobilidrios totalizavam RS 1.173,3 milhdes. As aplica¢des financeiras totalizam RS 32,5 milhdes em
fundos referenciados DI com liquidez imediata.

Imoveis 1.173,3 14,17 50,9 832,9
Aplicagbes Financeiras 32,5 0,39 -423,8
Obrigagdes Imdveis a Prazo -423,8 -5,12
A Pagar / Receber 50,9 0,61

Iméveis  Aplic.  Obr.Imov. Qutros PL
Patriménio Liquido 832,9 10,06 Financ.  Prazo

O Fundo possui obrigacdes referentes a aquisicdes de imdveis a prazo de RS 423,8 milhdes. As
obrigac0es liquidas das aplicacdes financeiras e valores a receber decorrentes da venda do ativo B336
totalizam RS 355,4 milhdes, que representa 30,2% dos ativos imobilidrios do Fundo. Do montante
total, RS 22,6 milhdes apresentam vencimento em até 12 meses.

Obrigagdes a prazo Caodigo IF Taxa Vencimento Saldo % Total

Sede Globo SP (CRI) 22A0695877 IPCA +6,948% jan/37 355.977 84%

Haddock Lobo (CRI) 20J0894746 IPCA +5,575% out/35 67.846 16%
Total 423.823

Cronograma obrigacées a prazo do Fundo (R$ mm)'

37,9
i 37,2
227 27,3
2,7 ’ 2,4
~1,8— | 3.1 |

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 portfélio proveniente dos
contratos tipicos, em comparac¢ao 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

4,7% em relacdo a média de mercado’.

e \/[NO 11 === \ercado

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

8o 122,8 1228
115,2 115,4 0 1147
135 1097 1094 1091 1091 1091

e — o

g30; 5849
’ 80,57 7787 7837 7835 7835 7835
— ® ® >
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79,07

Taxa de Ocupac¢ao Média (%)
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Inadimpléncia Liquida Média (%)
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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 proprio.

Diversificagcdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio Por

Locatario
Atipico
| ooee mClbo o EVieon } BMAAdvogdos
i- s===== -. = ;;;:L'i-izﬂ-j:e;; = ': B Regus B Faculdade Belavista
h------;-(;;l;r;c; ------ ) B Casa de Satide Sdo José M Capstone
B Austral ® Outros

Tipo de Contrato Segmento de Atuacao

0,
2% 3%2%

Tipico 4%
31% 4%
8%
52%
8%
Atipico
69% 15%

B Comunicagdo e Midia

Cidade B Construgdo e Servigos Imobilidrios
B Financeiro
RJ
22% M Escritério de Advocacia
H Coworking
M Educagdo
M Saude
SP ® Tecnologia
78%
Seguros
Energia

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 6,5 anos. Cerca de
14% da receita de aluguel do Fundo corresponde a contratos com vencimento até 2026, e os 86%
remanescentes apresentam vencimento a partir do ano de 2025.

WAULT! Vencimentos (% Receita Aluguel)
67%
6 B 5 14% 6% 13%
[ — ]
anos 2025 2026 2027 2028 2029+
Revisionais (% Receita Aluguel)
49%

32%

I 1% 0% 3% 6%
— _

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

Més de Renovagio e indice de Reajuste (% Receita Aluguel)
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1. BM 336 — Rua Bartolomeu Mitre 336, Rio de Janeiro, RJ
% Participa¢do VINO11 51%
Area BOMA Prépria 2.507 m?
Taxa de Ocupagao 100%

Principais Locatarios
Certificagdo

Regido’

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

Regido'

Relatdrio de Desempenho Mensal - Novembro 2025 | Vinci Compass

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
— % Participagdo VINO11 66,7%
Area BOMA Prépria 4.100 m?
Taxa de Ocupacgdo 26%

Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regido'

4. Vita Cord — Rua Cerro Cora, 2175, Sao Paulo, SP

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

Regido’
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Vitacon e ICTS
Tipico

Jardins, SP

66,4%

4.347 m?
66%

Regus e Abril
Tipico

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

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

Regido’

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

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

Regido'

% Participagao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao

Principais Locatarios

VINCI

COMPASS

100%

6.443 m?

44%

CO.W., Mission Brasil e Bemfacil
Tipico

Chucri Zaidan, SP

38,21%
2.479 m?
100%
Galeria
Tipico

Vila Madalena, SP

100%
2.682 m?
100%

Faculdade Belavista

Tipo de Contrato Tipico
Regido’ Pinheiros, SP
8. Haddock Lobo 347 — Rua Haddock Lobo, 347, Sao Paulo, SP
% Participacao VINO11 85,7%
Area BOMA Prépria 6.980 m?
Taxa de Ocupacgdo 100%
Principais Locatarios Vitacon S.A.
Tipo de Contrato Atipico
Regido' Paulista, SP
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9. Sede Globo SP — Rua Evandro Carlos de Andrade, 160, Sao Paulo, SP

% Participa¢do VINO11 100%

Area BOMA Prépria 39.050 m?

Taxa de Ocupagdo 100%

Principais Locatarios Globo

Tipo de Contrato Atipico

Regido' 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@vincifundoslistados.com

+55(21) 2159-6222

PARA SE CADASTRAR NO MAILING, CLIQUE AQUI.

£ Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Vinci RE”), tendo
P Autorregulacéo cardter meramente informativo e ndo foi objeto de auditoria especifica. Este material foi
/%53 A N B l M A prep:,araido com base emNinforma.g(")es pertencentes a Vir:ci REe o.utras informa.gﬁes dilsponl'veis
ao publico. As informagdes contidas neste documento sdo materialmente precisas até a data a
gue 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 precisdo ou confiabilidade de
nenhuma dessas informagdes e a Vinci ndo 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 projecGes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de agdes) contidas neste material. Os resultados reais podem
variar das projecGes e tais variagdes podem ser significativas. Nada aqui contido &, ou deve ser entendido como, uma promessa ou
representac¢do 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 conteddo deste material como
consultoria juridica, contabil, fiscal ou de investimento ou como recomendagao. 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¢es ou decisGes financeiras
devem se basear apenas nas informagdes contidas neste material.
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