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Informacoes Gerais
Visao Geral do Fundo

Gestor Numero de Cotistas

Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. 108

Administrador e Escriturador Taxa de Administragao

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios 1,40% (Classes A e B) | 1,75% (Demais classes)

SA. Taxa de Performance

Consultor Imobiliario 20% (vinte por cento) da soma dos rendimentos
Fulwood Condominios Logisticos efetivamente distribuidos no periodo que excederem a
Patriménio Liquido (31-03-2024) rentabilidade do IPCA/IBGE, acrescido de um spread de
R$ 393.429.907,80 6% (seis por cento) sobre o valor total integralizado de

. . Cotas do Fundo
Capital Comprometido

R$ 422.123.592,78

Data da Primeira Integralizagao de Cotas
25/02/2021

Prazo do Fundo
6 anos

Destaques

OVA LOCAGAO — BETIM BUSINESS PARK (MIL M? ABL)

Foi assinado novo contrato de locagao no ativo Betim Business
Park referente a 29 mil m? de area bruta locavel. Com a nova
locagéo, o ativo apresenta ocupacgao de 89% restando apenas
um modulo vago de 5 mil m2.

OCUPACAQ FISICA — GALPAQ D DO INFINITY BUSINESS PARK (%)

Foi assinado contrato de locacao para a totalidade da
area do Galpao D do Infinity Business Park com
operador logistico de multinacional do segmento de
eletrodomeésticos

10

YIELD ON COST — PROJETOS (%)

Considerando a receita bruta de aluguel
vigente, o Fundo projeta o yield on cost médio
de 10,6% sobre o valor de investimento nos
projetos’.

10,
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Sobre o Fundo

O Vinci Fulwood Desenvolvimento Logistico FIl (“VFDL” ou “Fundo”) € um fundo de
desenvolvimento no segmento de galpdes logisticos com foco em ganho de capital,
gerido pela Vinci Real Estate, tendo a Fulwood, um dos principais players
desenvolvedores do Brasil, como consultor imobiliario. O prazo do Fundo é de seis anos,
sendo trés anos de periodo de investimento e trés anos de periodo de desinvestimento
o qual se iniciou em fevereiro de 2024.

O VFDL encerrou sua Primeira Oferta Publica de Cotas no dia 11 de margo de 2021,
captando o total de R$ 381.337.900,00 referente a Classe A e B2.No dia 01 de novembro
de 2021, o VFDL anunciou o encerramento de sua Segunda Oferta Publica de Cotas
com o montante captado de R$ 40.785.692,78 referente a Classe C. Considerando as
duas Emissdes de Cotas, o Fundo apresenta o capital comprometido total de R$
422.123.592,78.

Comentarios do Gestor

Cenario Macroecondmico

O recente aumento de tarifas promovido pelos Estados Unidos representa, em esséncia,
um choque de oferta negativo. Esse tipo de choque tende a gerar uma combinacao
indesejada de alta de precos e desaceleracédo da atividade econémica. Embora apenas
um més tenha se passado desde a implementacao das novas tarifas, e ainda seja cedo
para avaliar a plena magnitude de seus efeitos, o histérico e a teoria econdmica sugerem
que os impactos inflacionarios devem se materializar em breve. Diante disso, o Federal
Reserve se encontra em uma posi¢ao delicada: mesmo com sinais de desaceleragao
econdmica, sera necessario manter-se vigilante quanto ao comportamento dos precos.
Ainflacao gerada por um choque de oferta costuma ser mais resistente e menos sensivel
a movimentos moderados de politica monetaria.

Nesse contexto, o Fed dificilmente podera alterar sua orientagao atual com base apenas
em uma desaceleragcao marginal do crescimento. Para que a autoridade monetaria volte
a enfatizar a preocupacdo com a atividade econémica em detrimento da inflagdo, seria
necessario observar uma deterioragdo mais contundente do mercado de trabalho — por
exemplo, um aumento da taxa de desemprego superior a 0,5 ponto percentual. Até que
isso ocorra, o viés da politica monetaria deve seguir inclinando-se para o lado da
contencao inflacionaria

Se o impacto das novas tarifas americanas ja € motivo de atengdo nos EUA, para a
China, os efeitos tendem a ser ainda mais relevantes. Isso porque, em primeiro lugar, as
tarifas direcionadas especificamente contra produtos chineses sao mais elevadas do que
aquelas impostas a outros paises. Em segundo lugar, a economia chinesa continua mais
dependente das exportacdes como motor de crescimento do que a média global, o que
aumenta sua vulnerabilidade a choques comerciais.
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Diante desse cenario, uma reagao eficaz exigiria da China um pacote de estimulos
voltado ao fortalecimento da demanda doméstica, em especial do consumo das familias.

No entanto, até o momento, as respostas adotadas pelo governo chinés tém privilegiado
politicas que ampliam o investimento, o que pode ser contraproducente. Isso porque o
excesso de capacidade produtiva ja € um problema estrutural da economia chinesa, e
sua ampliacao tende a agravar ainda mais o desequilibrio entre oferta e demanda.

A consequéncia natural desse desequilibrio, somada a perda de espaco para as
exportagdes chinesas nos Estados Unidos, sera o redirecionamento desse excedente
de producdo para outros mercados. Essa dindmica tende a intensificar pressbes
deflacionarias no restante do mundo, com excecao dos EUA.

No caso do Brasil, ganha forga a percepc¢ao de que a taxa basica de juros, a SELIC,
atingiu seu ponto maximo neste ciclo e podera iniciar um movimento de queda mais
proximo do final de 2025 ou no inicio de 2026. A manutengdo dos juros reais em
patamares extremamente elevados — acima de 10%, alto mesmo para os padrdes
brasileiros — ja gera um peso consideravel sobre a atividade econdmica. Um outro fator
que contribuiu para essa mudanca de expectativa foi o arrefecimento, ainda que
temporario, da politica fiscal. O déficit primario, que chegou a -2,5% do PIB em meados
de 2024, melhorou significativamente e alcangou um nivel neutro (0% do PIB) em abril
de 2025.

Contudo, essa melhora deve ser apenas transitéria. As projegdes mais recentes indicam
que o déficit voltara a se deteriorar, alcangando cerca de -0,6% do PIB até o final de
2025. Mesmo assim, o aperto monetario em curso, somado a menor expansao fiscal,
deve produzir uma desaceleracdo relevante no crescimento da atividade econémica.
Ainda assim, espera-se que o PIB cresca mais de 2,5% em 2025. Esse numero, porém,
pode esconder mais do que revela. A principal contribuicdo para o crescimento vira de
um desempenho excepcional do setor agropecuario, em decorréncia de uma safra
recorde. Isso significa que a pressao sobre o hiato do produto sera bem menor do que o
sugerido pelo crescimento agregado, reduzindo a preocupac¢éo com potenciais pressoes
inflacionarias vindas da demanda. Esperamos que a inflacdo medida pelo IPCA feche o
ano de 2025 em torno de 4,8%. No final de 2025, no entanto, as proje¢gdes do modelo
do Banco Central para o “horizonte relevante” (um ano e meio a frente) devem estar
proximas de 3%. Essa projecdes viabilizariam o inicio da queda de juros perto da virada
do ano.

Embora a reducao da SELIC deva ocorrer apenas mais adiante, a curva de juros de
mercado ja comegou a sinalizar expectativas de queda para os prazos mais longos. Esse
movimento revela uma leitura dos agentes de que o ciclo de alta chegou ao fim e que o
proximo movimento sera de flexibilizagdo. Complementando essa visdo, as medidas de
inflacao implicita extraidas dos precos de mercado mostram uma forte desaceleragao a
partir de marco de 2025. A inflacao esperada para os 12 meses seguintes, que chegou
a atingir quase 7,8% no inicio do ano, recuou de forma significativa para 4,25%,
reforcando a percepg¢ao de que o ambiente inflacionario esta se tornando mais benigno
— e que a politica monetaria podera, com o tempo, se tornar menos restritiva. a
consultoria Buildings, o mercado de galpado logisticos padrao A e A+ apresentou
absorg¢ao liquida de 300 mil m? no primeiro trimestre de 2025, seguindo a tendéncia de
anos anteriores de forte demanda por novas areas. A taxa de vacancia, atualmente em
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7,8%, estd no nivel mais baixo dos ultimos anos, sendo considerada em patamar
favoravel para os proprietarios e desenvolvedores de galpdes. O novo estoque totalizou
371 mil m?, incremento de 1,0% sobre o estoque total do ano anterior, alcancando 36,1
milhdes m? em 2024.

Mercado de Galpdes Logisticos

Segundo a consultoria Buildings, o mercado de galpao logisticos padrédo A e A+
apresentou absorcao liquida de 300 mil m? no primeiro trimestre de 2025, seguindo a
tendéncia de anos anteriores de forte demanda por novas areas. A taxa de vacancia,
atualmente em 7,8%, esta no nivel mais baixo dos ultimos anos, sendo considerada em
patamar favoravel para os proprietarios e desenvolvedores de galpdes. O novo estoque
totalizou 371 mil m?, incremento de 1,0% sobre o estoque total do ano anterior,
alcancando 36,1 milhdes m? em 2024.

Condominios Logisticos Classe A+ e A - Brasil
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Extrema Business Park — Bloco Ill (Extrema — MG)

Conforme anunciado por meio de Fato Relevante em 29 de abril de 2021, o Fundo
adquiriu participacédo de 30% no projeto Extrema Business Park — Bloco Il com
investimento previsto atualizado de, aproximadamente, R$ 89 milhdes e area bruta
locavel total de 100 mil m? dos quais o Fundo detém 30 mil m2. Até a presente data, o
Fundo ja realizou o investimento de R$ 87,8 milhdes com recursos préprios no ativo,
restando ultima parcela relativa ao terreno, que sera desembolsada apds o cumprimento
da ultima condicao precedente pelo vendedor. A obra do galpao foi finalizada e ja houve
emissdo de habite-se.

Atualmente, o empreendimento apresenta ocupacao fisica de 90,7% da ABL total,
restando vago somente o galpdao G11 de 9,3 mil m? que esta sendo comercializado. No
ativo, ha 10 locatarios diversos, sendo o maior locatario responsavel por 22% da receita
bruta de aluguel, indicando uma boa diversificagdo de exposi¢ao por locatario e segmento
de atuagao. A receita bruta de aluguel mensal é de R$ 780,9 mil, equivalente a um aluguel
médio de R$ 28,67/m? de ABL locada. Todos os contratos apresentam garantia locaticia,
multa e aviso prévio para rescisao antecipada além de correcdo anual pela variagéo de
IPCA. O prazo médio ponderado dos contratos vigentes (WAULT) é de 3,0 anos.
Considerando a receita de aluguel bruta vigente, o Fundo alcangou o yield on cost de
10,6%.

Até o fechamento do primeiro trimestre de 2025, o investimento neste projeto ja acumulou
um ganho realizado de R$ 19,0 milhdes provenientes do resultado operacional liquido do
ativo desde a inauguracéo.

% NOI por Locatario &%!%

B
Sag®
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Considerando que o ativo esta préximo de atingir a estabilizagdo das receitas de locagéo,
o0 gestor esta buscando ativamente alternativas para realizar a alienacdo de sua
participagao no ativo.

Betim Business Park (Betim — MG)

Conforme anunciado por meio de Fato Relevante em 22 de dezembro de 2022, o Fundo
assinou, por meio de uma sociedade controlada exclusivamente pelo Fundo, instrumento
de aquisi¢ao de 72,33% de fragéo ideal do Galpao A, que possui 43 mil m? de area bruta
locavel, do projeto de condominio logistico denominado Betim Business Park.

O investimento do Fundo total foi de 98,4 R$ milhdes até a presente data. O
empreendimento, inaugurado em fevereiro de 2024, possui o certificado LEED Silver
emitido pela Green Building Council, indicando que o empreendimento atendeu a praticas
de construcao sustentavel.

Em maio de 2025, conforme anunciado em Comunicado ao Mercado, foi assinado o
terceiro contrato de locacao do ativo com empresa de produtos de higiene e limpeza para
o0s moédulos A3 e A4, que possuem area bruta locavel de 29,1 mil m2. Com essa locacao,
o ativo alcangou ocupacao fisica de 89% restando apenas um maodulo vago de 5 mil m2
que esta sendo comercializado.

A receita bruta de aluguel mensal é de R$ 721,3 mil, equivalente a um aluguel médio de
R$ 26,1/m? de ABL locada e um yield on cost de 10,0% sobre o montante investido no
projeto. Todos os contratos apresentam garantia locaticia, multa e aviso prévio para
rescisdo antecipada além de correcao anual pela variagdo de IPCA. O prazo médio
ponderado dos contratos vigentes (WAULT) é de 3,0 anos.

Adicionalmente, assim como indicado na sec¢ao do ativo Extrema Business Park — Bloco
[ll, o gestor busca ativamente alternativas para realizar a saida do investimento.
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Infinity Business Park (Extrema — MG)

Conforme Fato Relevante em 24 de dezembro de 2021, o Fundo anunciou o investimento
por meio da assinatura do compromisso de compra de fragdo ideal de 50% do terreno
onde esta sendo desenvolvido o projeto Infinity Business Park, com area bruta total
prevista inicialmente de 208 mil m2. No segundo trimestre de 2023, a Gestdo do Fundo
decidiu reduzir sua participacao no projeto de 104 mil m? para 77 mil m? de area bruta
locavel, de modo que o Fundo passou a deter, integralmente, o projeto de dois galpdes
(galpbes D e E) localizados dentro do empreendimento com, respectivamente, 38 e 39 mil
m? de area bruta locavel.

O investimento total do Fundo previsto para o projeto é de, aproximadamente, R$ 254,4
milhées?, podendo fazer uso de alternativas de financiamento para viabilizar as fases do
projeto. As obras da Fase |, que engloba a construgdo do galpao D, areas comuns e
terraplanagem do galpéo E, iniciaram em dezembro de 2023 e tem previsdo de entrega
para o terceiro trimestre de 2025. Em fevereiro de 2025, as sociedades de propodsito
especifico constituidas para realizar o investimento emitiram divida corporativa no
montante de R$ 60 milhdes de reais com o intuito de custear as obras, dos quais R$ 52,2
milhdes ja foram disponibilizados. Com prazo de 48 meses, a taxa da operagao foi
IPCA+9,98% a.a. e a amortizacado do saldo devedor se dara apenas no final do termo da
divida (amortizagéo bullet). Essa divida representa um loan-to-value de 15% no nivel do
Fundo.

Em maio de 2025, conforme anunciado em Fato de Relevante, foi assinado contrato de
locagéo para a totalidade da area bruta locavel do Galpao D do Infinity Business Park, que
possui 38 mil m? e faz parte da Fase |, com operadora logistica cujo cliente € uma empresa
multinacional do segmento de eletrodomésticos. O contrato de locagéo, que possui
vigéncia de 60 meses, tera inicio com a emissao do habite-se do Galp&o D e conta com
garantia locaticia, multa e aviso prévio para rescisdo antecipada. Essa pré-locacéo do
Galpao D ainda em fase de obra, reforca a demanda por galpdes na regido de Extrema -
MG.

Obras Fase | — Galpao D, Areas Comuns e Terraplanagem do Galpao E
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A divulgacao das informag¢oes neste relatorio relativas ao projeto, as especificagoes
e ao cronograma de obras dos ativos nao representa garantia de que, efetivamente,
serao implementadas ou atendidas, na medida em que poderao sofrer alteragao. A
rentabilidade e taxa de retorno esperada nao representam e nem devem ser
consideradas, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa,
garantia ou sugestao de rentabilidade futura ou isengao de risco aos cotistas.
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Portfolio do Fundo

Até o fechamento do primeiro trimestre de 2025, o Fundo ja comprometeu R$ 446,0
milhdess em 3 projetos, perfazendo mais de 100% do Capital Comprometido, e uma ABL
propria de 138,1 mil m2. Considerando a area bruta locavel prépria pronta ou em
construcao, totalizando 98,7 mil m?, a taxa de ocupacgao consolidada do Portfélio é de
93,6% com receita bruta de aluguel de R$ 2,6 milhdes por més.

Até a presente data, ja foi realizado o ganho equivalente a R$ 19,0 milhdes no Extrema
Business Park — Bloco 3 proveniente do resultado operacional liquido do ativo.
Considerando as ultimas locag¢des e atual ocupagdo dos projetos, o Fundo podera
distribuir capital a partir do 2° semestre de 2025 e atingir uma distribuicdo de R$ 16,0
milhdes por ano a partir de 2026°.

Status Investimento Capital P&L P&L
Projeto Proieto Propna Previsto Aportado Realizado | Ndo-Realizado
: mil m? MM MM MM MM

Extrema BP - Bloco 3 Construido? 30,0 89,0 87,8 19,0 31,4

Betim Business Park Concluido 31,1 98,8 98,4 -0,1 4.5
o Infinity Business Park Em obras’ 77,0 254,2 140,9 - 9,7

Total 138,1 446,0 327,1 18,9 454

% Investimento Previsto (por Projeto)

(.z

% Receita Bruta de Aluguel (por Projeto)

® Extrema Business
Park - Bloco Il MG

9
® Betim Business Belo Horizonte

Park Extrema

SP
[ ]
Sao Paulo

® |nfinity Business
Park

® Extrema Business
Park - Bloco llI

® Betim Business
Park

® |nfinity Business
Park
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O retorno projetado nao representa e nao deve ser considerado, a qualquer
momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdao de
retorno futuro.
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Extrema Business Park — Bloco Il

Rod. Fernao Dias

. A

o Paulo {100km

Extrema Business Park — visdo aérea Loca/iaa"o Extrema-MG
Informagoes Gerais Especificagoes Técnicas

ABL Total (m?) 100 mil = Pé direito livre de 12 metros
= Piso de concreto nivelado a laser com

% Participagdo VFDL 30% capacidade de 6 ton/m?2

Investimento (R$) 7 T T = Distancia entre pilares: 22,5 m X 22,5 m
= Galpdes cross-docking

Status Projeto Construido * Lampadas de LED

% Locado 90.7% . IIl.Jmlnagao Natural (Zenital)

Receita de Aluguel = Sistema de tratamento de esgoto e reuso

Mensal - VFDL R$ 780,9 mil de agua

= Clausura de caminhdes e automoéveis

= Seguranga 24h com CFTV

= Sistema de Combate a Incéndio:
Sprinklers (J4), hidrantes e extintores

=  Galpdes com possibilidade de modulagao
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Betim Business Park

B

Rod.Fernio Dias

aérea Loca

/zagao Betim, regiao erp/itana de BH

Informagoes Gerais Especificagoes Técnicas

Betim Business Park — visdo

ABL Total (m?) 43 mil = Pé direito livre de 12 metros
= Piso de concreto nivelado a laser com

% Participagdo VFDL  72,3% capacidade de 6 ton/m?2
I;\;estlmento Previsto 98,8 milhGes = Dlsta~n0|a entre pllar.es: 225mX22,5m
(R$) = Galpdes cross-docking
Status Projeto Concluido * Lampadas de LED
% Locado 89% = IIl.Jmlnagao Natural (Zenital)

. = Sistema de tratamento de esgoto e reuso
Receita de Aluguel RS$ 721.3 mil de &
Mensal - VFDL ’ € agua

= Clausura de caminhdes e automoéveis

= Seguranga 24h com CFTV

= Sistema de Combate a Incéndio:
Sprinklers (J4), hidrantes e extintores

= Galpdes com possibilidade de modulagao

= Certificacdo LEED Silver
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Infinity Business Park

e

GALPAOEL-

e "K. GALPAO-D s gy e
: Rod. Fernao Dias

(BR-381)

1
I
1
|
3 i £
J
0

2 .
= * X iExtrerﬁé
“;:_
i L=
RER IReS ° < ge
g f;? 0 Paulo (100km)
Implantagdo — Infinity Business bark Localizagéao de Extrema, MG
Informagoes Gerais Especificagoes Técnicas
ABL Total (m?) 77 mil = Pé direito livre de 12 metros
= Piso de concreto nivelado a laser com
% Participagdo VFDL ~ 100% capacidade de 6 ton/m?
Investimento Previsto  254,2 = Distancia entre pilares: 22,5 m X 22,5 m
(R$) milhGes = Galpdes cross-docking
Status Projeto Em obras = |Lampadas de LED
% Locado 100% = |luminagéo Natural (Zenital)
) (Salgelp) » Sistema de tratamento de esgoto e reuso

Receita de Aluguel R$ 1,1 mm de 5
Mensal - VFDL (Galpdo D) ¢ agua

= Clausura de caminhdes e automoéveis

=  Seguranga 24h com CFTV

= Sistema de Combate a Incéndio:
Sprinklers (J4), hidrantes e extintores

=  Galpdes com possibilidade de modulagao

A divulgagcdo das informagdes neste relatério relativas ao projeto, as
especificagoes e ao cronograma de obras dos ativos nao representa garantia de
que, efetivamente, serao implementadas ou atendidas, na medida em que poderao
sofrer alteragao. A rentabilidade e taxa de retorno esperada nao representam e
nem devem ser consideradas, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura ou isen¢ao de risco aos
cotistas.
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Carteira do Fundo

O patrimonio liquido do Fundos no fim de margo de 2025 era de R$ 393,4 milhdes, sendo
R$ 373,6 milhdes em projetos de ativos imobiliarios, R$ 19,1 milhdes em aplicagbes
financeiras com alta liquidez e saldo a pagar/receber de R$ 0,7 milhao.

As sociedades de proposito especifico vinculadas ao projeto Infinity Business Park
possuem obrigagao de longo prazo no montante de R$ 52,6 milhdes de reais.

| __RsmM

Extrema Business Park - Bloco III° 120,0 30,5%
VFDL 2 e 31 (Infinity Business Park) 150,6 38,3%
VFDL 41 (Betim Business Park) 102,9 26,2%
Total de Projetos 373,6 95,0%
Aplicacbes Financeiras/Caixa 19,1 4,9%
A Pagar / Receber 0,7 0,2%
Patriménio Liquido 393,4 100,0%

Histérico de Chamadas de Capital e Distribuicoes

Até margo de 2025, foram integralizados no Fundo R$ 347,6 milhdes, sendo equivalente
a 82,3% do capital comprometido referente as trés classes de cotas... Nado houve
amortizacao ou distribuicao de resultado desde o inicio do Fundo.

422,1

393,4

347,6

Capital Comprometido Chamada de Capital PL + Amortizacao
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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.

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

ANBIMA 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 s&o
materialmente precisas até a data a que 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 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
projecdes quanto a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo projegdes de receita, despesa, lucro
liquido e desempenho de ag¢des) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projegdes e
tais variagées podem ser significativas. Nada aqui contido é, ou deve ser entendido como, uma promessa
ou representagéo do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no passado n&o 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 ndo deve ser interpretado como uma solicitagao ou oferta de compra ou venda de quaisquer
valores mobiliarios ou instrumentos financeiros relacionados. A Vinci RE né&o interpreta o conteldo deste
material como consultoria juridica, contabil, fiscal ou de investimento ou como recomendacéo. 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.
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