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VINCI IMOVEIS URBANOS FIl CONCLUI A VENDA DE 6
IMOVEIS DO PORTFOLIO

A VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA. com sede na Avenida Bartolomeu
Mitre, n°® 336, 5° andar, Leblon, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no
CNPJ sob o n° 13.838.015/0001-75, na qualidade de gestora do VINCI IMOVEIS URBANOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ sob o n° 36.445.587/0001-90
(“Fundo” ou “VIUR11”) e o BANCO DAYCOVAL S.A., com sede na cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.793, Bela Vista, CEP 01311-200, inscrita no CNPJ sob o
n® 62.232.889/0001-90, na qualidade de administrador do Fundo, informam aos cotistas e ao
mercado em geral o que segue:

Resumo da Transacgao

Na presente data, o Fundo concluiu a venda de 6 ativos (“Portfélio”), com ABL total de 82.329 m?
pelo preco de R$ 269,2 milhdes (“Prego”). Esse valor corresponde a 98,3% do valor patrimonial dos
imoveis vendidos, e representa 83,2% do valor patrimonial dos iméveis do Fundo. O Portfélio é
composto pelos seguintes iméveis:

Imoéveis Segmento ABL Cidade Estado
Anima Porto Alegre Educagdo  47.200 Porto Alegre RS
Anhanguera Campinas Educacao 156.770  Campinas SP
Anima Canoas Educacao 12.797 Canoas RS
Grande Center Varejo 5.937 Sao Luis MA
RJ Candido Benicio Lojas A e B Varejo 625 Rio de Janeiro RJ
Total - 82.329 - -

O Preco sera recebido da seguinte forma:

i. R$ 157,7 milhdes mediante compensagao do crédito representado por parcela do Preco
com o compromisso de integralizar cotas de emissdo do fundo TRX Real Estate Fundo
Imobiliario (“Comprador” ou “TRXF11”) subscritas pelo Fundo no &mbito da 122 Oferta
Publica de Emissao de Cotas do TRXF11 (“Oferta TRXF11”) pelo valor de R$ 100,33/cota
(“Parcela de Preco TRXF11");

il. R$ 111,5 milhdes a serem recebidos mediante assuncao, pelo Comprador, da obrigacdo
de pagamento por aquisicdo dos iméveis Anima Porto Alegre e Anima Canoas,
considerando o saldo devedor na data de hoje.
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No momento da subscricao, o VIUR11 recebera recibos de cotas do TRXF11 e, apds a conversao
dos recibos em cotas do TRXF11, o VIUR11 podera, mediante aprovagao prévia em Assembleia
Geral de Cotistas, realizar amortizagao parcial de cotas, distribuindo aos seus investidores parte
das cotas do TRXF11 subscritas.

Caso aprovada a amortizagdo parcial de cotas do Fundo em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme cronograma a ser oportunamente divulgado, as cotas do Fundo serado retiradas
temporariamente de negociagao para permitir a apuracao, pelo administrador do Fundo junto aos
investidores, do custo médio de aquisicao das cotas do VIUR11 pelos cotistas. Essa informacao
sera utilizada para o calculo de eventual imposto de renda a ser retido na fonte, se aplicavel, no
momento da amortizacdo. As cotas do Fundo voltardo a ter negociacao apds a realizagaéo da
amortizacao parcial de cotas.

Com a conclusao da Transacao, o Fundo permanece titular do imével FACAMP, bem como de uma
posicao de caixa, detalhada adiante neste Fato Relevante.

Contextualizacao e Resultado da Transagao

Desde seu IPO, em junho de 2021, o VIUR11 enfrentou um cenario de mercado desafiador, com
suas cotas negociando persistentemente com desconto em relagdo ao valor patrimonial. A situagéo
do Fundo, com disponibilidade de capital limitada, volume de negociagdo na B3 reduzido e
desconto consideravel entre a cota patrimonial e a cota de mercado, restringia as oportunidades de
crescimento e diversificagdo do portfdlio.

A transagao anunciada tem como objetivo capturar uma parcela relevante do desconto entre o valor
de mercado e o valor patrimonial do Fundo, gerando potencial de valorizagao para os cotistas do
VIUR11. Caso a Assembleia seja aprovada, a amortizagdo parcial de cotas permitira ao Fundo
realizar uma devolucao de capital para os cotistas, mesmo em um ambiente desafiador de mercado.
A venda dos imoéveis objetos da Transacao foi efetuada a um valor equivalente a 98,3% da
soma dos respectivos valores patrimoniais dos iméveis objetos da transagio’.

Atualmente, o Fundo negocia com desconto préximo de 30,0% em relagéo ao seu valor patrimonial,
com um valor de mercado de R$ 158,2 milhdes?. Ajustando o valor patrimonial e & mercado do
Fundo para refletir apenas o objeto da transacao, ou seja, descontando o caixa liquido do Fundo e
o imével FACAMP, que permanece no Fundo, o valor patrimonial estimado do Portfolio é de R$
161,4 milhdes e seu valor de mercado ajustado é de R$ 109,7 milhdes.

" Considerando o valor de emissao das cotas do TRXF11, sem levar em conta flutuagdes de seu preco
de mercado.
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Patrimonio Valor de

(Valores em R$ Milhées) Liquido Mercado Izescont,c’x
(“VP”) 1 (“VM”) 2 ( VM/VP )
Valor Atual do VIUR11 226,1 158,2 -30,0%
(-) Caixa Ll'quido -16,6 -16,6
(-) FACAMP? -48,0 -31,9
Objeto da Transacgao 161,4 109,7 -32,1%

Considerando a Parcela de Prego TRXF11, no valor de R$ 157,7 milhdes®, este valor representa
98,3% do valor patrimonial dos ativos alienados e, virtualmente, 0 mesmo valor de mercado total
do VIUR11 (R$ 158,2 milhdes), além de uma valorizagdo de 43,8% se considerarmos o valor de
mercado ajustado do Fundo (R$ 109,7 milhdes)>.

Valor de Mercado ajustado VIUR11 x Parcela de Preco TRXF11' (RS mm)
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" Data de referéncia 28/11/2025, assumindo o valor do CRI na data de 11/12/2025;

* Data de referéncia: 28/11/2025. O valor de mercado da cota do Fundo sofre flutuagdes, o que alterara
os valores aqui presentados. A tabela é a presentada de forma ilustrativa para a data de referéncia;

3 Valor de Mercado da FACAMP assume o mesmo desconto VM/VP do Fundo na data de referéncia;

4 Considerando o valor de emissdo das cotas do TRXF11, sem levar em conta flutuagdes de seu prego
de mercado.
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O precgo da transacao representa um cap rate médio dos ultimos 12 meses de 8,9% e, apos a
contabilizagdo dos juros acumulados do CRI e do ganho de capital, devera gerar um impacto
negativo total no resultado caixa do Fundo estimado em cerca de R$ 43 milhdes, ou -R$ 1,60 por
cota. Esse efeito sera reconhecido proporcionalmente a medida que as cotas do TRXF11 forem
vendidas no mercado secundario para constituicdo da Conta Garantia descrita na préxima secéo
e/ou amortizadas parcialmente, caso seja aprovado na Assembleia Extraordinaria. Por esse motivo,
apos a primeira amortizagéo, no valor estimado de R$ 120,3 milhdes, a capacidade de distribuigdo
de rendimentos do Fundo ficara comprometida, ndo devendo o Fundo efetuar novas distribuigcbes
de rendimentos até uma préoxima amortizagao parcial.

Conta Garantia e Obrigagoes Vinculadas

O Fundo devera constituir conta garantia (“Conta Garantia”) em até 60 dias contados da presente
data no valor de R$ 49 milhdes, com o objetivo de cobrir obrigagdes assumidas pelo Fundo perante
o Comprador. Parte desses recursos sera gerada pelo Fundo a partir da venda parcial de cotas do
TRXF11. As principais obriga¢des garantidas pelo Fundo, seus valores e prazos sdo os seguintes:

i. Obrigacédo de Recompra Grande Center. O imével Grande Center encontrava-se em
processo final de registro em nome do Fundo no Registro Geral de Iméveis de Sao Luis.
Para transferir a propriedade do referido imével ao Comprador, é necessario que este
registro em nome do Fundo seja previamente concluido. O Fundo mantera recursos no
valor de R$ 37,0 milhdes para caso seja necessario realizar a recompra do imoével Grande
Center se o registro da propriedade do imovel, que sera conduzido pelo Fundo, nao for
concluido no prazo de 24 meses a contar da presente data. Adicionalmente, o Fundo
depositara na conta Garantia o valor de R$ 1,2 milhdo para cobrir potenciais custos
oriundos desta regularizacgéo;

i. Renda Minima Garantida Grande Center. Para fazer jus a obrigagdo de pagamento de
renda minima garantida mensal liquida no valor de R$ 235 mil por 12 meses a contar da
presente data, exclusivamente em relacao ao Grande Center, o Fundo mantera depositado
por esse periodo o valor de R$ 2,8 milhdes na Conta Garantia;

ii.  Obrigacdes de Manutencédo Iméveis Anima. Os iméveis Anima necessitam investimentos
de manutencgao cuja responsabilidade é do locatario conforme condi¢des pactuadas no
contrato de locagédo vigente. O valor de R$ 7,6 milhdes sera depositado na Conta Garantia
e sera liberado ao Fundo condicionado a assinatura, pelo inquilino, de termo de
responsabilidade por estas manutencgdes até o prazo de 60 dias a contar da presente data;

" Considerando o valor de emissao das cotas do TRXF11, sem levar em conta flutuagdes de seu preco
de mercado.
2 Data de referéncia 28/11/2025;
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iv.  Potencial Ajuste de Preco Imoével RJ Candido Benicio 1671 lojas A e B. O condominio do
imovel RJ Candido Benicio 1671 - Lojas A e B passou a cobrar recentemente um valor
mensal total de aproximadamente R$ 3 mil, referentes a taxa condominial das duas lojas.
Esta taxa, usualmente devida por locatarios, encontra-se em fase de negociacdo e
formalizagdo para serem assumidas pelos atuais locatarios. O Fundo devera manter o
valor de R$ 0,4 milhdo depositado na Conta Garantia para o caso de nao ser possivel
transferir essa despesa aos locatarios em até 90 dias, situacdo em que o Fundo devera
pagar ao Comprador esse montante a titulo de ajuste de prego.

Apds o cumprimento das condig¢des previstas acima, os valores nao utilizados serao liberados para
o Fundo e ficardo disponiveis para amortizacao.

Portfélio Remanescente do Fundo

Até a conclusdo das obrigagbes mencionadas acima, o Fundo permanecera titular do imovel
FACAMP e da Conta Garantia, além de um caixa estimado de R$ 5 milhdes.

R$ Milhées
Cotas TRXF11' 157,7
Caixa Liquido de Contas a Pagar e Receber 16,6
Subtotal 174,3
(-) Caixa Minimo VIUR11 -5,0
(-) Conta Garantia® -49,0
Base Amortizavel de Curto Prazo 120,3

Convocacgao de Assembleia Extraordinaria

Na presente data, o Administrador do Fundo convocou assembleia extraordinaria para deliberacao
pelos cotistas de amortizagdes do Fundo (AGE). Caso a AGE seja aprovada, O Fundo fara uma
primeira amortizagdo parcial da Base Amortizavel de Curto Prazo no valor de até R$ 120,3 milhdes
com entrega de cotas do TRXF11 aos Cotistas.

Caso seja aprovada a AGE e realizada a primeira amortizagéo parcial, a carteira do Fundo passara
a ser composta exclusivamente de:

l. Imovel da FACAMP, em Campinas—SP, avaliado a valor patrimonial, em R$ 48 milhdes.
ll.  Disponibilidades na forma de cotas do TRXF11 e aplicagdes financeiras no valor

incialmente estimado de R$ 49 milhdes que serdo utilizadas para constituicdo da Conta
Garantia.

" Considerando o valor de emissao das cotas do TRXF11, sem levar em conta flutua¢des de seu prego de mercado.
2 Valores nao utilizados que seréo corrigidos ao longo do tempo;
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.  Disponibilidades estimadas em R$ 5 milhdes.

Apds cumprimento das obrigagdes vinculadas anteriormente mencionadas e assumindo a liberagédo
integral da Conta Garantia sem 6nus para o Fundo, o Fundo restara com o imével FACAMP,
disponibilidades estimadas em R$ 5 milhdes, que deverao ser mantidas no Fundo, além do saldo
potencial da Conta Garantia ndo utilizada para cumprimento das obrigagdes, que podera ser
amortizado aos investidores representando, assim, a segunda potencial amortizagédo parcial.

Os graficos a seguir ilustram a sequéncia de quatro etapas do VIUR11 desde a situagao anterior a
Transagéao (grafico 1), pds Transacao (grafico 2), e apos as amortizagbes parciais (graficos 3 e 4),
caso sejam aprovadas em Assembleia Geral Extraordinaria’.
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" Os cenarios sao estimativas do Fundo nesta data, sem considerar flutuagdes no prego das cotas do TRXF11 até
a constituicdo da Conta Garantia, a utilizagdo de recursos da Conta Garantia para cobrir obrigagdes assumidas ou
outros fatores que possam impactar os resultados.
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O gréfico a esquerda abaixo (grafico 5) apresenta o valor de mercado e o patriménio liquido do
VIUR11 em 28/11, antes da transacao. Ja o grafico a direita (grafico 6) mostra a posic¢ao final dos
cotistas apds a Transacado, considerando as duas amortizagdes estimadas® e o patriménio liquido
remanescente estimado do Fundo?®. Como resultado, a soma das amortizagbes com o PL
remanescente do VIUR11 corresponde a um valor 40,5% acima do seu valor de mercado® e 1,7%
abaixo do seu patriménio liquido pré-transacao3.

(5) PL Contabil e a Mercado?® (6) Amortizagoes Potenciais e PL VIUR11 p6s Amort.’
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pré Transagdo3 Transacdo3 12 Amortizacdo Amortizacdo  Amortizagéo

Sobre TRX Real Estate Fundo Imobiliario

O TRXF11 é um FIl com foco na distribuicdo de renda e dividendos aos seus cotistas através de
uma gestao ativa que busca maximizar seu retorno por meio da aquisi¢cao, do desenvolvimento e
da venda de imoveis locados preferencialmente para grandes empresas com contratos de longo
prazo. Na data base de 31 de outubro de 2025, sem considerar a oferta em andamento no valor de
R$ 2 bilhées, o TRXF11 possuia valor de mercado de R$ 3,289 bilhdes e valor patrimonial de
R$3,297 bilhdes, com 204.902 cotistas, apresentando um volume médio diario de negociagdo de
R$ 9,36 milhdes no més de novembro. O patriménio do TRXF11 é representado por mais de 74
imoveis, distribuido em 12 estados, com 24 Inquilinos, com vacéncia fisica de 0,22% e financeira
de 0,42%, apresentado diversificagdo entre contratos tipicos e atipicos, indice de reajustes e

destinacao dos imoveis.

' A amortizagao depende de aprovagao em AGE e seu valor pode variar, inclusive por flutua¢des da cota do TRXF11
e pelo uso de valores da Conta Garantia para cumprimento de obrigagdes.

2 Patrimonio do Fundo estimado ap6s as duas amortizag¢des (grafico 4);

3 Data de referéncia 28/11/2025;
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Consideragoes Finais

Na visao do Gestor e conforme detalhado neste Fato Relevante, a operagao realizada proporcionou
beneficios expressivos aos cotistas do VIUR11, a captura relevante do desconto existente entre o
valor patrimonial e de mercado do Fundo ao mesmo tempo que os investidores poderéo receber
cotas do TXF11, fundo mais diversificado, com maior patriménio e maior volume de negociacao
diario, dando flexibilidade aos investidores de permanecerem em tal fundo ou alienando
posteriormente suas posigdes. Adicionalmente, o Gestor seguira atento a oportunidades de
geracao de valor para os cotistas do Fundo e ndo descarta a venda do imével FACAMP, bem como

a eventual liquidacéo total do Fundo.

Rio de Janeiro, 11 de dezembro de 2025.

VINCI BancoDaycoval
COMPASS -

VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS BANCO DAYCOVAL S.A.
LTDA.



