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O presente relatdrio apresenta as informagdes financeiras do Fundo, de
negociacao das cotas na B3 e informagdes operacionais dos imdveis

referentes ao més de junho de 2021.
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Informacgdes 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 Negociacio — B3
VIUR11

Tipo Anbima - foco de atuagao

FII Renda Gestao Ativa — Segmento de Atuagao:

Numero de Cotistas (30-06-21)
3.000

Taxa de Administrag¢ao?
Valor de Mercado do Fundo

Até R$ 500 milhoes 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500 o

milhdes até R$ 1 bilho 085% a..
Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhdao 0,75% a.a.

Conforme compromisso voluntario estabelecido pelo Gestor no
Prospecto da 1° Emissio de Cotas (pag. 81), nos dois primeiros
periodos consecutivos de 12 meses 0 Gestor nio recebera 50% da taxa

Taxa de Administragiao

Outros de administragio caso os rendimentos mensais distribuidos aos
cotistas do Fundo nao atinjam R$ 0,6250/cota. Para mais detalhes
= Valor de Mercado da Cota? (30-06-21) sobre 0 mecanismo, favor acessar o Prospecto no link acima.
R$ 90,45
= Taxa de Performance
* Valor Patrimonial da Cota (30-06-21) 20% (vinte por cento) da soma dos rendimentos
R$ 96,70 efetivamente distribuidos no periodo que excederem
* Quantidade de Cotas a rentabilidade do IPCA/IBGE, acrescido de um
2.694.622 spread de 6% (seis por cento) sobre o valor total
integralizado de Cotas do Fundo
Destaques

LOCAGAO DOS RECURSOS DO IPO

Os recursos captados na 12 emissdo do Fundo, encerrada em 31/05/2021, foram
integralmente alocados em menos de 30 dias, com a aquisi¢do de 6 imoveis altamente
aderentes a estratégia do Fundo e a um c4p rate médio de 8,5%.

1009

IVIDEND YIELD ANUALIZADO

Ainda no primeiro més desde seu IPO, o Fundo anunciou a distribuigao de
rendimentos referentes ao més de junho de 2021, no valor de R$ 0,65/cota,
0 equivalente a um yre/d de 8,6% sobre o valor da cota de 30/06/2021 e
7,8% sobre o valor da cota do IPO.

8,6°

STIMATIVA MENSAL DE RENDIMENTOS

De acordo com Fato Relevante divulgado no dia 30/06/2021, o
time de gestdo estima que as distribuicbes de rendimentos
mensais até maio de 2022, inclusive, se situardo entre

R$ 0,64 e R$ 0,66/cota.

0,64-0,6


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/88f27ef6-be15-43d8-bded-95ab192e8aca/8310fdf2-1767-fed1-b2b0-09c21889a27d?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/88f27ef6-be15-43d8-bded-95ab192e8aca/4e5be9d8-393d-7708-0eb2-112f8e6d8c8b?origin=1
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Comentarios do Gestor
IPO do Vinci Imoéveis Urbanos FlI

E com grande satisfacdo que divulgamos o primeiro relatério gerencial do Vinci Iméveis
Urbanos FII. O Fundo teve seu IPO concluido no dia 31 de maio de 2021, com uma captagao
total de R$ 269.462.200,00 através de mais de 2.700 investidores. As cotas do Fundo
comegaram sua negocia¢do na B3, sob o cédigo de negociagao VIUR11, no dia 07 de junho de
2021.

O Fundo possui uma estratégia de investimento focada, prioritariamente, na aquisi¢ao de
imdveis nos segmentos de varejo, mercados em geral, satide e educacao, localizados em
capitais ou cidades com populagao superior a 250.000 habitantes e que apresentem pelo
menos um dos pilares abaixo que, na visao do time de gestao, geram valor de longo prazo
para o Fundo.

Valor de Aquisicao e
Locagao Defensivos

Participagao de Controle

Imoveis Flexiveis com

VI U R Localizacao Estratégica

N
% Contratos Atipicos

Aderente a Tendéncias Locatarios com Bom

Risco de Crédito

Em 30 dias de seu IPO, a gestao completou 100% da alocagao dos recursos captados no
ambito da 1% emissao de cotas do Fundo, adquirindo 6 iméveis de qualidade e altamente
aderentes a estratégia de aquisi¢ao proposta para o Fundo.

Além disso, devido a agilidade e capacidade de estruturagdo empregados pelo gestor na
aquisicao destes ativos, foi possivel gerar, no primeiro més apds a liquidacao dos recursos da
12 emissao de cotas do Fundo, um resultado de R$ 0,73/cota.

Consequentemente, no dia 30/06/2021, o Fundo anunciou a sua primeira distribuigao de
rendimentos mensais, no valor de R$ 0,65/cota, o que representa um dividend yield de 8,6%
calculado sobre o preco da cota do fechamento de junho/21 e 7,8% sobre o prego da cota de
emissdo do IPO de R$ 100,00.
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Novo Site de Fundos Imobiliarios da Vinci Partners

Conforme Comunicado ao Mercado divulgado em 01 de julho de 2021, foi langado o novo

site dos fundos imobilidrios geridos pela Vinci Partners visando proporcionar maior
facilidade de acesso as principais informacgdes aos investidores.

e e et i et g o e 2 VNG Y 000 L5 MVINC

Quem Somos

A pagina oferece informagdes sobre a gestora, a equipe de gestao, os segmentos de atuagao e
as estratégias dos fundos. O site ainda conta com a descri¢ao dos ativos que compdem os
portfolios com videos e imagens, acesso aos Podcasts mensais em suas diferentes
plataformas, além de diversas outras novidades. Tudo isso de forma dinamica e
proporcionando melhor experiéncia de navegabilidade aos investidores.

Essa iniciativa reforga a posi¢ao de destaque da Vinci Partners em relagao a adogao de
melhores praticas de governanga e transparéncia com seus investidores.

Convidamos todos os investidores a visitarem o novo site, que permanece com o mesmo
endereco: vincifii.com

Projeto de Lei 2.337/2021 - Fim da isencéo sobre os rendimentos
distribuidos a pessoas fisicas pelos fundos imobiliarios

No dia 25 de junho de 2021, o Governo encaminhou a segunda fase da reforma tributaria ao
Congresso através do Projeto de Lei 2337/2021. A primeira fase da proposta havia sido
apresentada em 21 de julho de 2020 e ainda se encontra em tramitacdo. A nova fase
contempla altera¢cdes em uma série de aspectos fiscais, como o aumento da faixa de isencao
de imposto de renda de pessoas fisicas, redugao de imposto de renda de pessoa juridica em
contrapartida a tributagao de dividendos de empresas, tributagdo sobre investimentos, entre
outras questoes.

No que diz respeito aos fundos imobilidrios, a proposta preve o fim da isengao sobre os
rendimentos distribuidos a pessoas fisicas, que passariam a ser tributados em 15%. Essa
também passaria a ser a aliquota de tributagao sobre ganho de capital para vendas em bolsa,
que atualmente é de 20%.


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/88f27ef6-be15-43d8-bded-95ab192e8aca/5eb3774f-653c-58f8-10b4-ea46cd4abcd5?origin=1
https://www.vincifii.com/
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Um ponto que chama a atencado deste projeto de lei € que, de acordo com o texto apresentado,
nao haveria alteracdo nos demais instrumentos financeiros imobiliarios e agricolas (LCI, LH,
LIG, CRI LCA, CDA, CDCA, WA e CRA), que seriam mantidos isentos, o que, na nossa
visdo, indica uma grande incoeréncia nesta proposta e que precisa ser revista.

A proposta entregue pelo poder executivo € um projeto de lei, portanto precisa ser aprovado
no Congresso, tanto na Camara quanto no Senado, para ter validade. Em funcao da
abrangéncia de temas fiscais tratados nesta proposta de reforma, é muito provavel que, se
aprovado, sofra modifica¢des até a sua versao final.

Ainda que a proposta seja aprovada na forma proposta pelo Governo, acreditamos nos
fundamentos dos fundos imobilidrios de longo prazo e observamos um prémio atrativo
quando comparamos os FlIs com as curvas longas de juros reais. Vale chamar a atengao que,
para as alteracdes entrarem em vigor em 2022, a proposta precisaria ser aprovada ainda em
2021. Caso contrario, as alteragOes seriam validas somente a partir do ano seguinte ao da sua
aprovacao.

Os profissionais envolvidos na gestao dos nossos fundos imobilidrios tém se reunido em
féruns especificos, buscando unir esforgos para dialogar com o Congresso e direcionar o
poder publico para que seja tomado um caminho mais racional para a discussao desta
reforma tributdria.
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em junho foi de R$ 1.955 mil, o equivalente a R$ 0,73/cota. Resultado
este que pode ser explicado pela rdpida alocacao de recursos do Fundo, que permitiu o

recebimento, ainda em junho de uma receita imobiliaria de R$ 1.584 mil, e pelo descasamento
entre a apuragdo e pagamento de algumas despesas relevantes como a taxa de administragao
do Fundo. O resultado financeiro foi de R$ 417 mil, fruto do rendimento das aplicagdes do
caixa do Fundo liquido de tributos. A distribui¢ao de rendimentos referente ao més de junho
foi de R$ 0,65/cota. O Fundo encerrou o més, ap0s a distribuicao dos rendimentos, com uma
reserva de resultado nao distribuido de R$ 210 mil, equivalente a R$ 0,08/cota.

Acum. Acum.
2021  desde IPO

Junho 21 Junho 21
Resultado do Fundo (R$ mil) (R$/cota) (R$/croFa (R$/C’ofa
média média
mensal) mensal)
Resultado Imoveis 1.584 0,59 0,59 0,59
Resultado Financeiro 417 0,15 0,15 0,15
Receita Financeira 417 0,15 0,15 0,15

Despesa Financeira - - - -

Taxa de Administracao -10 -0,00 -0,00 -0,00
Administrador e Escriturador -1 -0,00 -0,00 -0,00
Gestor -9 -0,00 -0,00 -0,00

Outras Receitas/Despesas -36 -0,01 -0,01 -0,01

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-Inicial 7 0,00

+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 203 0,08

Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 210 0,08
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Histérico de Distribuicdo (R$/cota) VIUR11
080 0,65
0,60
0,40
0,20
0,00
jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22

Resultado Acumulado M Resultado Gerado M Rendimento Distribuido

Estimativa de Rendimentos

Conforme anunciado no Fato Relevante de 30/06/2021, estimamos que o rendimento médio
mensal distribuido pelo Fundo até 31/05/2022 se situe entre R$ 0,64 e R$ 0,66/cota. A
rentabilidade esperada considera a atual situacdo 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)

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

mm Rendimento Distribuido = = -Limite Inferior = = - Limite Superior


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/88f27ef6-be15-43d8-bded-95ab192e8aca/4e5be9d8-393d-7708-0eb2-112f8e6d8c8b?origin=1
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Rentabilidade
Rentabilidade Junho 21 Acuzrgglllado Pf;j;ggg
Valor da Cota de Referéncia Inicial 100,00 100,00 100,00
Valor da Cota Final Ajustada ! 90,45 90,45 90,45
Rentabilidade Bruta
Variagao Bruta da Cota -9,5% -9,5% -9,5%
Rendimentos e Outros 2 0,6% 0,6% 0,6%
Rentabilidade Bruta do Fundo -8,9% -8,9% -8,9%
IFIX3 -2,6% -2,6% -2,6%
IBOVESPA + -3,0% -3,0% -3,0%

Rentabilidade Liquida

Variagao Liquida da Cota -9,5% -9,5% -9,5%
Rendimentos e Outros 0,6% 0,6% 0,6%
Rentabilidade Liquida do Fundo -8,9% -8,9% -8,9%
CDI Liquido ¢ 0,2% 0,2% 0,2%

Fonte: Valor Pro e Gestor

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de junho avaliada na B3 a R$ 90,45, o que equivale a
uma variagao de -9,5%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma
rentabilidade de -8,9% no més, o equivalente a 6,3 pontos percentuais abaixo do retorno do
IFIX no més. A rentabilidade passada ndo representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo

2%
0% e T
o A —
2% VIUR11
-4%
....... IFIX
-6%
8% .\ A - CDI
-10%
o IBOV
-12%
1-un-21 8-jun-21 15-jun-21 22-jun-21 29-jun-21
Fonte: Bloomberg
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 agdes de maior negociabilidade e representatividade na B3.
5 Considera uma aliquota de 20% de Imposto de Renda sobre a valorizagao 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 07/06/2021.
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Negociagdo do Fundo na B3

Informagdes da B3 Junho 21

243.729

Valor de Mercado (R$ mil)
Ntimero de Cotistas

Presenca diaria em Pregdes

Volume Diario Médio Negociado
(R$ mil)

Giro (% de cotas negociadas no més)

Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador

Carteira do Fundo

O Fundo encerrou o més de junho com
3.000 cotistas e um valor de mercado de
R$ 243,7 milhoes. O volume médio diario
de negociagao foi de R$ 234 mil, que
representou um giro equivalente a 1,9%
das cotas do Fundo.

B Volume Médio Diario de
Negociacao (R$ milhdes)

O patrimonio liquido do Fundo ao final de junho era R$ 260,6 milhdes e as participagdes em
ativos imobilidrios totalizavam R$ 332,0 milhdes. As aplicagdes financeiras totalizam R$ 50,6
milhdes em fundos referenciados DI com liquidez imediata.

O Fundo possui ainda R$ 121,0 milhdes em obrigagdes referentes a aquisi¢des de imoveis a
prazo, dos quais R$ 100 milhdes dizem respeito a operacao estruturada de CRI e R$ 8,5
milhdes referente a uma parcela retida, ambos no ambito da aquisi¢ao dos iméveis locados a
Anima, R$ 12 milhdes sio referentes as parcelas a prazo da aquisicio do imével FACAMP e
R$ 500 mil por conta de uma parcela retida da aquisi¢ao do imdvel Anhanguera Campinas.

Imoveis 332,0
Aplicagdes Financeiras 50,6
Obrigacdes Imdveis a 1210
Prazo

A Pagar / Receber -1,0
Patrimonio Liquido 260,6

123,2
18,8
-44.9

-04
96,7

332,0 50,6
260,6
-121,0  -1,0 .
Aplic. QOutros
Financ.
Iméveis Obr. Imov. PL
Prazo
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Indicadores Operacionais

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

junho.

Aluguel Médio/m? (R$/m?2)

23,9

jun-21

Taxa de Ocupacao Média (%)

100,0%

jun-21

Inadimpléncia Liquida Média (%)

0,0%

jun-21
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Portfélio

O portfélio do Fundo é composto por participacdo em 6 imdveis totalizando mais de 96,4 mil
m? de ABL préprio.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Propria do Portfélio

Locatario

B Anima M Anhanguera B FACAMP M Le Biscuit B Laboratorio Alta

Tipo de Contrato Segmento de Atuacdo
Saude
7%

Varejo ‘
14% '

Educacao
79%

Estado

RS
46%
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O portfolio possui prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT)’ de 10,5 anos
e cerca de 67% da receita de aluguel do Fundo esta atrelada a contratos com vencimento apés
2033.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio

WAULT? Ano de Vencimento do Contrato
46%

21%

10,5
9% m 7%
J

2036 N

|
|
2033 [N

anos — N o <f 0 O N 0O o O — o <t
[a\] [a\] [aY] [} [\ [a\] [a\] (Y] [\l o o o o o
o o o o o (@) o o o (e} () o o [}
o o [a\] [q\| o~ o [a\] [a\] [q\| o [\ [a\] o o
Ano de Revisional do Contrato
46%
17% 16%
7% 9% 5% ’
— o o <t Lo \O DN o] (@) o — o o <t
o o ()] [a\] (e} [a\] (e} (o] (e} o o o o o
o o o o o (] o o o o o o () o
o o [\l [\l N [\l [e\] [e\] [e\] [\ [\ [\ [o\] [\

Ja possui
direito

Més de Renovacao e indice de Reajuste do Contrato
7%
B IGP-M

46% 7%

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

mIPCA

93%

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

10
1 WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Aluguéis pela Receita Vigente de Aluguel

Proprio


https://www.vincifii.com/nossos-fundos/vinci-imoveis-urbanos-fundo-de-investimento-imobiliario/portfolio/portfolio-viur/
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Rio Grande do Sul — 2 Iméveis

Anima Porto Alegre
Rua Orfanotrofio, 555, Porto Alegre, Porto Alegre - RS

Area Construida
% Participacao
Taxa de Ocupacao

Locatario(s)

Segmento

Tipo de Contrato

Anima Canoas
Rua Santos Dumont, 888, Niterdi, Canoas - RS

Area Construida
% Participacao
Taxa de Ocupacao

Locatario(s)

Segmento

Tipo de Contrato

47.200 m?
100%
100%

UniRitter
(Anima Educacao)
Educacao

Atipico

12.797 m?
100%
100%

UniRitter
(Anima Educacio)
Educacao

Atipico

11
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Sao Paulo — 3 Imb6veis ‘

Anhanguera Campinas
Rua Luis Otavio, 1.313, Taquaral, Campinas - SP

FACAMP
Estrada Municipal UNICAMP-Telebras km 1, Cidade Universitaria, Campinas - SP

0
’
e,

40,

e e 5

Area Construida
% Participacao
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

12.088 m2
100%
100%
FACAMP
Educacao

Atipico

12



MINC

I Vinci Imoéveis Urbanos FIl —= VIUR11

Relatorio de Desempenho Mensal

JUNHO 2021

Laborat6rio Alta Vila Olimpia

Grande Center

0
’
e,
@

Sao Paulo — 3 Imb6veis ‘

Avenida Dr. Cardoso de Melo, 1.200, Vila Olimpia, S&o Paulo - SP

Area Construida
% Participacao
Taxa de Ocupacao

Locatario(s)

Segmento

Tipo de Contrato

Rua Oswaldo Cruz (Rua Grande), 415, Centro, Sao Luis - MA

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

Tipo de Contrato

1.091 m?
100%
100%

Laboratdrio Alta
(DASA S.A))

Saude

Tipico

Maranhdo — 1 Imovel

7.500 m?
100%
100%

Le Biscuit
Varejo

Atipico

13
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Contato RI

https://www.vincifii.com/

ri@viurll.com

+55 21 2159 6225

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

A N B l M A 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 informagoes 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 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 projegdes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de
agOes) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projegdes e tais variacdes podem ser
significativas. Nada aqui contido ¢, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representagio 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 utilizacdo deste material. Este
material foi preparado exclusivamente para fins informativos e nao deve ser interpretado como uma solicitagao 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 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.

14
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