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O presente relatério apresenta as informagdes financeiras do Fundo, de
negociagao das cotas na B3 e informagdes operacionais dos imoveis referentes
ao més de novembro de 2021.
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Informacdes Gerais
Visdo Geral do Fundo

+ Gestor
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. ' Quantidade de Cotas

+ Administrador e Escriturador 12.673.868
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores'® Numero de Cotistas (30-11-21)

Mobilidrios S.A. 96.874
+ Codigo de Negociagdo — B3 + Taxa de Administra¢ao?
VINO11 Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragio
Até R$ 500 milhoes 1,20% a.a.

! TlpO Anbima - foco de atuagao Sobre o valor que exceder R$ 500 milhdes

FII Renda Gestdo Ativa — Segmento de Atuacdo: Lajes  até R$ 1 bilhio 110% a2

Corporativas Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhao 1,00% a.a.
* Valor de Mercado da Cota! (30-11-21) * Taxa de Performance
R$ 54,97 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

* Valor Patrimonial da Cota (30-11-21)
R$ 58,02

Destaques

IVIDEND YIELD ANUALIZADO

0 Fundo anunciou a sua distribuigao de rendimentos referente ao més de
ovembro de 2021, no valor de R$ 0,55/cota.

129

E CONTRATOS ATIPICOS

0 Fundo possui 49% da sua receita atrelada a contratos
e locagdo atipicos, 0 que da maior seguranga e
revisibilidade para as receitas futuras.

499

ESULTADO ACUMULADO (R$/COTA)

0 Fundo encerrou 0 més de novembro de 2021 com
cerca de R$ 0,74/cota de resultado acumulado.

0,7
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Comentarios do Gestor

Cenario Macroecondmico

No Brasil, o més de novembro foi marcado pelos debates que envolvem a politica fiscal e que ja
comecam a se misturar com o debate eleitoral. No ambito fiscal, apds a forte deterioracao das
expectativas com a proposta de alteragao do Teto de Gastos, as negocia¢des para aprovagao ainda
nao se encerraram e, consequentemente, o receio de novas deterioragdes fiscais permanece. Isso
ocorre pelas alteracdes ocorridas na proposta ao longo do més de novembro, que foram na linha
de flexibilizar o limite de gastos do governo. Ao mesmo tempo, o debate eleitoral no Brasil se
consolidou com a confirmagdo de mais dois nomes como pré-candidatos ao pleito. Apesar de
estarmos bastante distantes da eleicdo, essa movimentagdo antecipada gera algumas
consequéncias imediatas, como maior dificuldade de aprovacao de reformas no congresso.

Além das incertezas fiscais e politicas, em novembro caminhamos para o terceiro més consecutivo
de inflagdo com variagdo mensal acima de 1%, reforcando que em 2022 o tema da inflacdo ainda
devera seguir presente. Esses fatores tiram a liberdade do Banco Central de diminuir o ritmo de
alta de juros nas préximas reunides, o que deve impactar o componente ciclico da economia,
especialmente o consumo de bens mais dependentes de crédito. No entanto, o0 componente nao
ciclico da economia e que possui relagdo com a pandemia deve amortecer os impactos negativos
da taxa de juros mais alta, limitando a desaceleracdo do PIB do ano que vem. Ainda, no inicio de
dezembro tivemos a divulgacao do PIB do terceiro trimestre, que apresentou queda de 0,1% apds
queda de 0,4% no trimestre anterior, caracterizando uma recessao técnica e trazendo mais um
ingrediente sobre a discussao de crescimento da economia brasileira para 2022.

No cenario internacional, ao final do més, as incertezas que envolvem uma nova variante do
coronavirus ligaram o alerta para uma possivel nova onda de infec¢des mesmo com a vacinagao
avancada em varios paises, o que teve impactos relevantes nos mercados. Apesar dos dados ainda
inconclusivos, a eficcia das vacinas para as variantes que surgiram até agora e as doses de reforco
que ja vem sendo aplicadas em paises desenvolvidos e varios emergentes refor¢am as suspeitas
de que a nova variante ndo devera representar um retrocesso no cenario pandémico.

Em funcdo desse cenario, o IFIX, indice de fundos imobiliarios da B3, sofreu queda expressiva de

3,6% no més, enquanto o IBOV, indice de a¢des da B3, teve uma desvalorizagao de 1,5% no mesmo
periodo.
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Andlise sobre a Taxa de Ocupacao

Conforme previamente anunciado, a Camicado apds cumprir o periodo de 2 meses de aviso
prévio, rescindiu o contrato de locagdo no Cardeal Corporate. O Fundo recebeu 100% da multa de
rescisdo devida que totalizava 15 aluguéis vigentes, o equivalente a R$ 0,27/cota. Com este
movimento, a taxa de ocupagdo do VINO caiu para 92,1%. Apesar da queda, essa ainda é a maior

taxa de ocupacao entre os principais fundos do segmento e 17 pontos percentuais acima da média.

Taxa de Ocupagao

100%
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VINO11 FundoA FundoB FundoC FundoD FundoE

Entendemos que o momento de retorno aos escritérios pos pandemia deve gerar uma
movimentagdo no segmento de escritérios dado que muitas empresas irdo repensar seu modelo
de trabalho. No entanto, ndo acreditamos que esse movimento represente uma redugao liquida
nas areas ocupadas. Percebemos uma preocupagdo grande das empresas em criar ambientes
convidativos que atraiam seus colaboradores para o escritdrio e acreditamos que os ativos do
Fundo sejam aderentes a essas novas tendéncias. Observamos esse movimento por exemplo, no
imovel do LAB1404 que passou a ser locado em julho de 2021 pela empresa Galeria. Os locatarios
estao fazendo um grande investimento no espago para criar um ambiente propicio a colaboragao
e integracdo do time.

Além da multa equivalente a 15 meses do valor de aluguel, o valor de locagao do prédio para a
Camicado encontrava-se 15% abaixo da média de mercado da regiao?, o que também representa
um facilitador e/ou um potencial fator positivo para a recolocagao do ativo. Dessa forma, a gestao
reforca que ja iniciou todos os esforgos para locar a area e que trabalha ativamente para gerar
valor através de alguns possiveis upsides como por exemplo a possibilidade de locar o prédio
Cardeal Corporate antes dos 15 meses cobertos pela multa de rescisao antecipada ou ainda, locar
a area por um valor maior do que o prego praticado anteriormente pela Camicado no
empreendimento.

/INCI
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em novembro foi de R$ 7.155 mil, o equivalente a R$ 0,56/cota, uma vez
que contou com recebimento da multa devida pela Camicado por conta de rescisao antecipada, o
que representou um resultado nao recorrente de R$ 0,27/cota. A receita dos imdveis totalizou
R$ 4.962 mil. O resultado financeiro foi de R$ -351 mil, fruto do rendimento das aplica¢des do
caixa do Fundo liquido de tributos. A distribui¢ao de rendimentos referente ao més de novembro
foi de R$ 0,55/cota. O Fundo encerrou o més, apds a distribuicdo dos rendimentos, com uma
reserva de resultado ndo distribuido de R$ 9.354 mil, equivalente a R$ 0,74/cota.

Novembro Novembro  Acum. 2021 Acum
Resultado do Fundo 21 21 (R$/cota desde IPO
(R$ mil) (R§/cota) ~ médiamensal) ﬁﬁﬁ:’atf)
Resultado Imoveis 4.962 0,39 0,39 0,38
Resultado Financeiro -351 -0,03 0,00 0,02
Receita Financeira -2 -0,00 0,03 0,03
Despesa Financeira -349 -0,03 -0,03 -0,01
Taxa de Administragao -706 -0,06 -0,06 -0,05
Administrador e Escriturador -100 -0,01 -0,01 -0,01
Gestor -606 -0,05 -0,05 -0,05
Outras Receitas/Despesas -135 -0,01 -0,01 0,00
Resultado Recorrente Total 3.770 0,30 0,33 0,35
Resultado Nao Recorrente 3.385 0,27 0,17 0,08
Resultado Total 7.155 0,56 0,51 0,43
Rendimentos a serem distribuidos 6.971 0,55 0,50 0,43
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Inicial 9.170 0,72
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 184 0,01
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 9.354 0,74

Histoérico de Distribuicdo (R$/cota) VINO11
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Estimativa de Rendimentos

Conforme anunciado em agosto de 2021, estimamos que o rendimento médio mensal distribuido
pelo Fundo, até o final do ano de 2021, se situe entre R$ 0,50 e R$ 0,72/cota. A rentabilidade
esperada considera a atual situagdo do Fundo e nio representa e nem deve ser considerada, a
qualquer momento e sobre qualquer hipodtese, como promessa, garantia ou sugestio de
rentabilidade futura.

Estimativa de Distribuicdo de Rendimentos (R$/cota)
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Rentabilidade
Rentabilidade Novembro 21 ACUmuIado Desc.le i‘ > DESAE ,O Hjo_ .
2021 emissao 4% emissao’
Valor da Cota de Referéncia Inicial 60,05 62,83 55,00 63,50
Valor da Cota Final Ajustada ! 54,97 54,97 54,97 54,97
Rentabilidade Bruta
Variagao Bruta da Cota -8,5% -12,5% -0,1% -13,4%
Rendimentos e Outros 2 0,9% 8,4% 11,6% 18,3%
Rentabilidade Bruta do Fundo -7,5% -4,1% 11,5% 4,9%
IFIX? -3,6% -10,2% -8,2% -10,6%
IBOVESPA ¢ -1,5% -14,4% 4,5% -5,9%

Rentabilidade Liquida

Variacao Liquida da Cota -8,5% -12,5% -0,1% -13,4%
Rendimentos e Outros 0,9% 8,4% 11,6% 18,3%
Rentabilidade Liquida do Fundos -7,5% -4,1% 11,5% 4,9%
CDI Liquido6 0,5% 3,1% 3,4% 5,9%

Fonte: Valor Pro e Gestor

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de novembro avaliada na B3 a R$ 54,97, o que equivale
auma variagao de -8,5%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma rentabilidade
de -7,5% no meés, o equivalente a 3,9 pontos percentuais abaixo do retorno do IFIX no més. Para o
caso de investidores pessoa fisica, simulamos a rentabilidade liquida do Fundo e comparamos com
a rentabilidade liquida do CDI. Neste cenario, a rentabilidade liquida total do Fundo desde o seu
inicio foi de 4,9% representando 83,5% do CDI liquido no periodo. A rentabilidade passada nao
representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo
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0,
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Fonte: Bloomberg

1 Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no tltimo 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.

5 Considera uma aliquota de 20% de Imposto de Renda sobre a valorizacao da cota.

I I I I 4 Indice que mede o desempenho médio das cotacdes das acdes de maior negociabilidade e representatividade na B3.

6 Considera uma aliquota de 15% de Imposto de Renda (menor aliquota para aplicacdes financeiras de pessoas fisicas).
7. O IPO do Fundo na B3 ocorreu no dia 28/11/2019.
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Negociacao do Fundo na B3

Informacdes da B3 Novembro 21 O Fundo encerrou o més de novembro

com 96.874 cotistas e um valor de

Valor de Mercado (R$ mil) 696.683

Némero de Cotistas 06874 mercado de R$ 696,7 milhdes. O volume
médio diario de negociacao foi de R$ 2,0

Presenca diaria em Pregdes 100% milhdes que representou um  giro

Volume Didrio Médio Negociado (R$ mil) 2.021  equivalente a 5% das cotas do Fundo.

Giro (% de cotas negociadas no més) 5%

Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador
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Carteira do Fundo

O patrimédnio liquido do Fundo ao final de novembro era R$ 735,4 milhdes e as participagdes em
ativos imobilidrios totalizavam R$ 832,6 milhdes. As aplicagdes financeiras totalizam R$ 73,0
milhdes, que incluem R$ 34,3 milhdes em fundos referenciados DI com liquidez imediata e R$ 38,7
milhSes em cotas de fundos de investimento imobiliario com liquidez.

y 832,6 73,0

Imoveis 832,6 65,7 leas 78
Aplicacdes Financeiras 73,0 58

Obrigacdes Iméveis a Prazo -164,5 -13,0

A Pagar / Receber 7,8 0,6 Iméveis Aplic.  Obr.Imov.  Outros PL
Patrimonio Liquido 735,4 58,0 Financ. Prazo

O Fundo possui ainda R$ 164,5 milhGes em obrigagdes referentes a aquisi¢des de imdveis a prazo,
dos quais R$ 49,3 milhdes apresentam vencimento em até 12 meses.

Obrigacdes a prazo Taxa Vencimento Saldo % Total
BM 336 9,20% ago/25 69.480 42%
Haddock Lobo CDI +2,475% out/25 15.791 10%
Haddock Lobo IPCA +5,575% out/35 55.879 34%
Haddock Lobo - - 19.800 12%
LAB 1404 - - 3.580 2%
Total - - 164.531 -

/INCI
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Indicadores Operacionais

Conforme explicado anteriormente, a rescisdo da Camicado gerou uma reducdo da taxa de
ocupagao do Fundo, para 92,1%. Apesar da reducdo, o Fundo permanece com a maior taxa de
ocupagcao entre os fundos comparaveis da industria.

Em relagdo ao aluguel médio dos contratos tipicos do portfélio, houve um aumento de
aproximadamente 6% para R$ 86,60/m?2. O principal fator para este aumento foi a saida do aluguel
da Camicado da base de célculo, dado que o mesmo se encontrava com um desconto para a média
da regido superior a média do portfolio que passou a se estabilizar em 17%. Reafirmamos que o
aluguel abaixo da média de mercado da regido deve ser um facilitador para a recolocacao do ativo
no mercado e pode inclusive representar um potencial upside caso a nova locacdo seja feita na
média atual do mercado da regiao.

=—@=—Mercado! =—@—VINOI11

Aluguel Médio de Contratos Tipicos (R$/m2)
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Taxa de Ocupacao Média (%)
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Inadimpléncia Liquida Média (%)

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

O portfolio do Fundo é composto por participagdo em 9 imoéveis totalizando mais de 47,0 mil m?
de ABL proprio.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio Por

Locatério
B Vinci Partners B Vitacon B WeWork
B BMA Advogados B C&A W Abril
B Casa de Saade Sao José B Austral H DHL
B Co.W. Coworking B Galeria
Tipo de Contrato Segmento de Atuacao
5% g ne
., %% “ 30%
6% .
Tipico Atipico 8%
51% 49%
el
QW
= Financeiro 12%
Cidade m Construgao e Servigos Imobilidrios

= Coworking
= Escritorio de Advocacia
RJ = Varejo
47% 53% m Saude
m Comunicagdo e Midia

m Seguros

m Transportes e Logistica

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

/INCI
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O portfélio possui prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT)’ de 6,2 anos. Cerca
de 6% da receita de aluguel do Fundo corresponde a contratos com vencimento até 2024, e os 95%

remanescentes apresentam vencimento apds o ano de 2025.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Propria do Portfélio Por

Vencimentos (% Receita Aluguel)

WAULT?
95%
6 5 2 0% 0% 4% 2%
anos 2021 2022 2023 2024 2025+

Revisionais (% Receita Aluguel)

42%
13% 8% 11% 8% 187
o -
[ | — [ ] —
Ja possui 2021 2022 2023 2024 2025 2026+
direito
Més de Renovacio e indice de Reajuste (% Receita Aluguel)
0 W 42%
% S A > NiGr-M
- IPCA 299
out nov dez 78% °

jan fev mar abr mai jun jul ago set
mIPCA mIGP-M

Idade dos Ativos? (% ABL Prépria) Tipo de Participacdo (% ABL Propria)

Minoritario
‘ o,
) Até 5 4%
Acima de 5
anos
anos
60%
40%
Controle
96%
1 WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Aluguéis pela Receita Vigente de Aluguel Propric

2 Em relagao a data de inauguragao do edificio ou ultimo retrofit
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% Participacdo VINO11
Area BOMA

Taxa de Ocupagio
Principais Locatarios

Tipo de Contrato

Certificacdo
Regiao!

% Participacio VINO11
Area BOMA

Taxa de Ocupagio
Principais Locatarios

Tipo de Contrato

Certificacdo

Regiao!

Foca em Renda com potencial
Apreciagio do Preco

100%

4.916 m?

100%

Vinci Partners e Austral

Atipico

LEED Silver
Zona Sul, R]

100%

8.264 m?

96%

BMA Advogados e CSSJ]

Tipico

LEED Gold

Zona Sul, R

. Boutique Office . Locatérios de 12 Linha
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Barunrl s
R [ ~VILA MADQ Q =X 9 Sao Paulo
Carapicuiba AR iR eATE
APTY /. UTANTA th}uEles 'v N
0 §, JARDINS W og
o) 7 VILA
ITAIM BIBJ: X'
VILA MARIANA
MORUMBI VILA OLIMPIA @ Pinheiros
BROOKLIN ® Jardins 2
Taboso  VILA SUZANA N, vita | ® P"“‘hs_ta _
da G ,:: // ©® Chucri Zaidan
VILA ANDRADE P @ Alphaville
IADANI
3. Oscar Freire 585 — Rua Oscar Freire 585, Sdo Paulo, SP
% Participacio VINO11  66,7%
Area BOMA 6.145 m?
Area BOMA Prépria 4.099 m?
Taxa de Ocupagio 100%
(area VINO)

. Localizagdo em Grandes Centros . Movas Tendéncias . Prajetos Sustentaveis

I I I I 1 Fonte Siila

Principais Locatarios

Tipo de Contrato

Regido

% Participacio VINO11
Area BOMA

Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagio
(4rea VINO)

Principais Locatarios

Tipo de Contrato

Regiao!

Foco em Renda com potencial
Apreciagio do Prego

Wework e Vitacon

Tipico

Jardins, SP

66,4%

6.450 m?

4.283 m?

100%

WeWork e Abril
Tipico

Alto de Pinheiros, SP

. Boutique Office . Locatarios de 12 Linha
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5. BBS - Rua Jaceru, 154, Sdo Paulo, SP
\ % Participacio VINO11  100%
Area BOMA 5.379 m?
Taxa de Ocupagio 100%
Principais Locatarios CO.W. e DHL
Tipo de Contrato Tipico
Regido! Chucri Zaidan, SP
6. C&A — Alameda Araguala 1222, Alphaville, SP
S % Participacao VINO11  100%
Area BOMA 7.910 m2
Taxa de Ocupacio 100%
Principais Locatarios C&A
Tipo de Contrato Tipico
Regido! Alphaville, SP

Foco em Renda com potencial
Apreciagio do Prego

. Localizagdo em Grandes Centros . Movas Tendéncias . Projetos Sustentaveis

1 Fonte Siila

. Boutique Office . Locatarios de 12 Linha
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7. LAB 1404 — Rua Mourato Coelho, 1404, Sao Paulo, SP

. Localizagdo em Grandes Centros . Movas Tendéncias . Prajetos Sustentaveis

1 Fonte Siila

2 Agéncia de publicidade form

/INCI

ada por ex-socios da DPZ&T

% Participacio VINO11
Area BOMA

Area BOMA Propria
Taxa de Ocupagio
(4rea VINO)

Principais Locatarios

Tipo de Contrato

Regido!

% Participagao VINO11
Area BOMA

Taxa de Ocupagio
Principais Locatarios

Regiao!

Foco em Renda com potencial
Apreciagio do Prego

38,26%
4.864 m?
1.861 m?
100%

Galeria

Tipico

Vila Madalena, SP

100%
2.682 m?
100%
Vago

Pinheiros, SP

. Boutique Office . Locatarios de 12 Linha
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9. Haddock Lobo 347 — Rua Haddock Lobo, 347, Sédo Paulo, SP

% Participacio VINO11
Area BOMA

Area BOMA Propria
Taxa de Ocupagio
(4rea VINO)

Principais Locatarios

Tipo de Contrato

Regido!

Foca em Renda com potencial

Localizagdo em Grandes Centros . 3 . Projetos Sustentaveis N
. & Movas Tendéncias ) Apreciagio do Prego

/INCI

85,7%

8.140 m2
6.980 m2
100%
Vitacon S.A.

Atipico

Paulista, SP

. Boutigue Office . Locatérios de 12 Linha
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Glossario

Clique aqui para acessar o glossario completo disponibilizado no site de RL

Contato RI

www.vincifii.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.
Autorregulacao (“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e nao foi objeto de auditoria
A N B I M A especifica. Este material foi preparado com base em informacdes pertencentes a
Vinci RE e outras informagdes disponiveis ao ptblico. 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
) Dboa-fé, mas isto ndo representa nem endossa a precisdo ou confiabilidade de

nenhuma dessas informagdes e a Vinci nao se responsabiliza pelo teor dessas
informacdes. A Vinci RE nao 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 €, ou deve ser entendido como, uma
promessa ou representacao 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 nao 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 conteido deste material como consultoria juridica, contdbil, 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 agdes ou decisdes financeiras devem se
basear apenas nas informagdes contidas neste material.

/INCI


https://www.vincifii.com/glossario/
http://www.vincifii.com/
mailto:ri@vincioffices.com
http://vincishopping.com.br/pt-br/servicos-ri/cadastre-se-no-mailing-list/

VINCI

partners

RIO DE JANEIRO - BRASIL

55 21 2159 6000

Av. Bartolomeu Mitre, 336 - Leblon
22431-002 Rio de Janeiro RJ

SAO PAULO - BRASIL

55 11 3572 3700

Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.277
14° andar - Jardim Paulistano
01452-000 Séo Paulo SP

RECIFE - BRASIL

5581 3204 6811

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

NOVA YORK - EUA

1 646 559 8000

780 Third Avenue, 25th Floor
New York, NY 10017



