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Informacoes Gerais

Visao Geral do Fundo

Gestor Numero de Cotistas (30-12-24)
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. 48.461
Administrador e Escriturador Taxa de Administragao?
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

Patriménio Liquid
SA Valoar ggllelzlr?:ae:gucllooFﬁ:do Taxa de Adm.
Caodigo de Negociagao — B3 Até R$ 500 milhdes 0,95% a.a.

Sobl I der R$ 500 milhdes até .

VIUR1 1 Rg 1reb;|)h\léé(l)0r que exceder milhoes ate 0,85% a.a.
Tipo Anbima — foco de atuagao Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhdo 0,75% a.a.
Fll Renda Gestéo Ativa — Segmento de Atuacéo: Taxa de Performance
Outros 20% (vinte por cento) da soma dos rendimentos efetivamente
Valor de Mercado da Cota1 (29-11-24) distribuidos no periodo que excederem a rentabilidade do
R$ 5,88 IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6% (seis por cento)

Valor Patrimonial da Cota (29-11-24) sobre o valor total integralizado de Cotas do Fundo

R$ 8,80

Quantidade de Cotas
26.946.220

Destaques

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO (%)

O Fundo anunciou a sua distribuicdo de rendimentos referente ao
més de novembro de 2024, no valor de R$ 0,067/cota, equivalente
a um dividend yield anualizado de 13,5% sobre a cota de
fechamento do més.

ISPONIBILIDADE DE CAIXA (ANOS)

Com a venda do Laboratério Alta efetivada, a
operagao gerou caixa suficiente para
0s proximos 3,5 anos.

1 Valor da cota ex rendimentos
2 Inclui remuneragao do Gestor, Administrador e Escriturador.
3 A rentabilidade passada néo representa qualquer espécie de garantia futura.
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Comentarios do Gestor

Cenario Macroecondmico

No ambito internacional, o destaque foi a economia dos Estados Unidos, onde a taxa de
inflacdo tem mostrado queda consistente, e, a principio, deve se aproximar da meta de
2% ainda que lentamente. Essa desinflacdo esta sendo acompanhada por um mercado
de trabalho que, embora apresente leve aumento no desemprego, reflete uma maior
oferta de mao de obra, impulsionada pela imigragdo e ndo demissao de trabalhadores.
O Federal Reserve (Fed) tem mantido cautela em relacao as taxas de juros, prevendo
quedas muito graduais ao longo de 2025. As previsbes mostram uma queda de apenas
50 pontos base ao longo de 2025, mas é possivel que seja ainda menos. O principal
motivo de tanta cautela sdo as preocupacdes com possiveis medidas protecionistas,
como tarifas sobre importacoes, podem exercer pressao inflacionaria. O debate sera se
o efeito inflacionario de tarifas sera temporario ou permanente. Essa duvida ganha mais
relevancia quando consideramos que, a economia americana continua a crescer acima
do potencial, sustentada por politicas fiscais expansionistas.

No Brasil, o cenario apresenta caracteristicas semelhantes, com a economia crescendo
acima do potencial pelo quarto ano consecutivo. As taxas de juros reais extremamente
elevadas irdo impactar severamente o crescimento econémico, ao encarecer o crédito,
desestimular investimentos produtivos e pressionar as empresas mais endividadas.
Além disso, essas taxas de juros elevadas criam um ambiente de incerteza para
investidores e aumentam os custos de financiamento do governo, agravando os riscos
de dominancia fiscal. Esse crescimento tem sido impulsionado predominantemente pelo
aumento do gasto publico, que subiu de 18% para 20,4% do PIB em 2024, o maior
patamar desde a gestao Dilma. Esse aumento significativo reflete despesas como a
antecipagcdo de precatérios e a expansdo de programas sociais, 0 que gerou um
descompasso entre as politicas fiscal (acelerando a economia) e monetaria (tentando
frear). O pacote fiscal anunciado recentemente trouxe cortes de gastos bastante
modestos, sugerindo que o combate ao excesso de inflagdo dependera majoritariamente
da politica monetaria, com juros altos sendo utilizados como principal ferramenta para
conter a demanda. Nao acreditamos que o Banco Central abandonara, formal ou
informalmente, a meta de inflacao.

A inflagdo no Brasil continua preocupante, especialmente com a recente desvalorizacao
cambial, que pode impactar os precos dos alimentos e bens importados a curto prazo.
O fluxo cambial tem desempenhado um papel crucial no cenario econdmico brasileiro
recente. A desvalorizacao do Real, intensificada por saidas significativas de capital em
dezembro, tem pressionado os precos de importados e contribuido para a alta da
inflacdo. Essa dinamica foi amortecida por intervengdes do Banco Central, que realizou
vendas expressivas de dolares para conter a volatilidade cambial. Apesar dessas
medidas, espera-se que a sazonalidade positiva, associada ao retorno de capital
estrangeiro em janeiro e a entrada de divisas com a safra agricola no inicio de 2025,
possa trazer algum alivio, ainda que temporario, ao cambio.

A balanca comercial brasileira, vinha contribuindo positivamente para o crescimento
econdmico em 2022/23, mas em 2024 perdeu félego. Ainda assim, o setor de petréleo
se destaca como um motor de geragao de receitas externas, com proje¢cdes de aumento
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na producdo nos préximos anos. Por outro lado, o agronegdcio segue como um ponto
positivo, com previsao de forte safra em 2025, contribuindo para um choque de oferta
positivo que pode aliviar pressées inflacionarias. Acreditamos que o pico de inflagdo de
2025 deve se dar no inicio do segundo trimestre.

No cenario financeiro, a combinagédo de juros altos e incertezas fiscais tem afetado
negativamente os investimentos e a bolsa de valores. Apesar de as ac¢des estarem
baratas em termos histéricos, a falta de gatilhos para uma queda sustentavel nos juros
desestimula o apetite dos investidores. Esse quadro fica ainda mais negativo quando
consideramos a provavel forte queda no crescimento do PIB em 2025.

Em sintese, o contexto geral é de desafios significativos. Para 2025, as previsées
econOmicas apontam para uma inflagdo em torno de 4,9%, com a possibilidade de
reducao nos indices a partir do segundo semestre, caso a politica monetaria surta os
efeitos esperados. A taxa de juros é projetada para atingir um pico de 14,25% no primeiro
trimestre, mantendo-se elevada ao longo do ano, com possiveis cortes apenas no
segundo semestre. No mercado financeiro, espera-se que a bolsa enfrente desafios em
funcao da alta nos custos de financiamento e incertezas fiscais, mas pode se beneficiar
de setores especificos, como o agronegécio. Em relagdo ao cambio, o Real pode
continuar sob pressao no curto prazo, mas ha expectativas de alivio com a entrada de
divisas provenientes da safra e do retorno sazonal de capitais estrangeiros no inicio do
ano. No Brasil, o foco esta em alinhar politicas fiscal e monetaria para evitar riscos de
longo prazo e criar condi¢des para uma retomada sustentavel. A perspectiva para o
primeiro semestre de 2025 é de dificuldades, com expectativa de alivio apenas na
segunda metade do ano, condicionado a um ajuste adequado das politicas econémicas
e a estabilidade cambial.

Venda do Imével Laboratodrio Alta, Localizado na Vila Olimpia, S0
Paulo

Conforme divulgado por meio de fato relevante em dezembro, foi concluida a transacgao
de venda do ativo Laboratério Alta, localizado na Av. Cardoso de Melo, 1.200 - Vila
Olimpia, Sao Paulo. O inquilino do imével pertence ao Grupo DASA, e o ativo
representava 7,4% da receita imobiliaria do fundo. O valor total da transagao foi de R$
29 milhdes, sendo R$ 2,9 milhées pagos a titulo de sinal e R$ 26,1 milhdes pagos
concomitantemente a Escritura Definitiva realizada no dia 16 de dezembro.

Em termos de retorno, a operagao apresenta um Cap Rate LTM de 8,0% e uma TIR de
10,6%. O ganho de capital gerado é de R$ 0,08 por cota e o valor da venda representa
uma valorizacao de 11,5% em relacao ao valor de laudo de dezembro de 2023. A liquidez
gerada pela venda equivale a 3,5 anos.

Com a conclusao da venda, os dados apresentados neste relatorio a partir de dezembro
nao incluem a participagéo do ativo. Em tempo, o time de gestao revisou a estimativa de
rendimentos a serem distribuidos ao longo do ano de 2025. Estimamos que o rendimento
médio mensal distribuido pelo fundo até 31/12/2025 se situe entre R$ 0,065 e R$
0,069/cota.
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Reavaliagao dos Ativos do Fundo

Em cumprimento ao disposto na Instrugcdo CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011, os
imoveis do Fundo foram avaliados a mercado (valor justo) pela empresa COLLIERS
INTERNATIONAL DO BRASIL CONSULTORIA LTDA., resultando em valor 0,17%
inferior ao valor contabil atual dos referidos imdveis, o que totaliza variacdo negativa de
aproximadamente 0,24% no valor patrimonial da cota do Fundo de referéncia de
29/11/2024.
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Performance do Fundo

Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em dezembro foi de R$ 4.007 mil, o equivalente a R$ 0,149/cota.
A receita dos imoveis totalizou R$ 2.570 mil e o resultado financeiro foi de R$ -449 mil,
fruto da despesa de juros das obrigacdes de aquisicdo a prazo, liquido do rendimento
das aplicagdes do caixa do Fundo. A distribuicdo de rendimentos referente ao més de
dezembro foi de R$ 0,067/cota. O Fundo encerrou o més, apds a distribuicdo dos
rendimentos, com uma reserva de resultado nao distribuido de R$ 4.483 mil, equivalente
a R$ 0,166/cota.

Acum. Acum.

Dezembro  Dezembro 2024  desde IPO

Resultado do Fundo 24 24 (RS /cota (RS$/cota
(RS mil) (RS /cota) média média

mensal)

Resultado Imdveis 2.570 0,095 0,093 0,090
Resultado Financeiro -449 -0,017 -0,020 -0,011
Receita Financeira 137 0,005 0,001 0,006
Despesa Financeira -586 -0,022 -0,021 -0,017
Taxa de Administracdo -110 -0,004 -0,005 -0,006
Administrador e Escriturador -15 -0,001 -0,000 -0,001
Gestor -95 -0,004 -0,005 -0,006
Outras Receitas/Despesas -46 -0,002 -0,002 -0,002
Resultado Recorrente Total 1.965 0,073 0,066 0,072
Resultado Nao Recorrente 2.041 0,076 0,007 0,002
Ganhos de Capital - - - -
Outros - - - -

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Néo Distribuido-Inicial 2.281 0,085
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 2.201 0,082
Resultado Acumulado Néo Distribuido-Final 4.483 0,166

Histdérico de Distribuicdo (R$/cota)

L 007 0067

-
0,000 .

jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

Resultado Acumulado N Resultado Gerado e=fl== Rendimento Distribuido
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Estimativa de Rendimentos

Neste més, o time de gestao revisou a estimativa de rendimentos a serem distribuidos
ao longo do ano de 2025. Estimamos que o rendimento médio mensal distribuido pelo
fundo até 31/12/2025 se situe entre R$ 0,065 e R$ 0,069/cota. A rentabilidade
esperada considera a atual situacao 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 Distribuicio de Rendimentos (R$/cota)

0,072 0,072 0,067 0,067 0,067 0,067 0,067 0,067 0,067 0,067 0,067 0,067 0,067

-
-
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N i o —
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Rentabilidade

Acumulado Desde o IPO -

Rentabilidade Dezembro 24 2024 12 ernisso’
Valor da Cota de Referéncia Inicial 5,81 7,93 10,00
Valor da Cota Final Ajustada 5,88 5,88 5,88
Rentabilidade Bruta

Variagdo Bruta da Cota 1,2% -25,8% -41,2%

Rendimentos e Outros 2 1,2% 9.7% 29,5%
Rentabilidade Bruta do Fundo 2,3% -16,1% -11,7%
IFIX3 -0,7% -5,9% 10,2%
IBOVESPA* -4,3% -10,4% -8,0%
Rentabilidade Liquida

Variagdo Liquida da Cota 1,0% -25,8% -41,2%

Rendimentos e Outros 1,2% 9,7% 29,5%
Rentabilidade Liquida do Fundo ® 2,1% -16,1% -11,7%
CDI Liquido® 0,7% 9,2% 38,7%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de dezembro avaliada na B3 a R$ 5,88, o que
equivale a uma variacao de 1,2%, que somada aos rendimentos distribuidos representou
uma rentabilidade de 2,3% no més, o equivalente a 3,0 pontos percentuais acima do
retorno do IFIX no més. A rentabilidade passada nao representa qualquer espécie de
garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo

60%
40%
______________ VIUR11
20% -
0%
-20%
40% 4 A 4 &N N NN NN MMM M MM S Y ST P
SRR I N A A B R N R SR Y Liquido
cC O =B N > = C O £ N > = Cc O £ N > = c 0 r N
S Q S w Qo =] Q 3 o
2 ¥ 5 5 & w 2 P o JE«E T AP g LT 2P oD

1 Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no ultimo pregédo 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 cotagdes das agdes de maior negociabilidade e representatividade na B3.

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

6 Considera uma aliquota de 15% de Imposto de Renda (menor aliquota para aplicagbes financeiras de pessoas fisicas).

7 O IPO do Fundo na B3 ocorreu no dia 30/05/2021.
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Negociagao do Fundo na B3

ezl O Fundo encerrou o més de dezembro

Valor de Mercado (R5 mil) 160330 com 47.709 cotistas e um valor de
Ndmero de Cotistas 47709  mercado de R$ 160,3 milhdes. O
Presenca didria em Pregbes 100%  volume médio diario de negociagéo foi
Volume Didrio Médio Negociado (RS mil) 193 de R$ 193 mil que representou um giro
Giro (% de cotas negociadas no més) 3,2% eqUivaIente a 372% das cotas do
Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador Fundo.

Numero de Investidores B \/olume Médio Didrio de Negociacao (R$ mil)
56.000 702
54.000
52000 495 476 509 444
50.000 365
48.000 295 ZoAN
46.000 182 186 193
NN
42.000

jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24
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Carteira do Fundo

O patriménio liquido do Fundo ao final de dezembro era R$ 237,2 milhdes e as
participagbes em ativos imobilidrios totalizavam R$ 323,7 milhdes. As aplicagbes
financeiras totalizam R$ 32,9 milhdes, investidos em fundos referenciados DI com
liguidez imediata. No més de dezembro o fundo realizou o pagamento de R$ 968 mil
referente a obrigacdo com a FACAMP, diminuindo o valor da obrigagdo para um total de

R$ 2,3 milhdes.
portfo
$ MM _| RS /cota 557 329
Imdveis 323,7 12,01 238.7
- . -111,3 -6,6
Aplicacées Financeiras 32,9 1,22
Obrigacées Imdveis a Prazo -111,3 -4,13
A Pagar / Receber -6,6 -0,24 Iméveis  Aplic.  Obr.Imov. Outros PL
Patriménio Liquido 238,7 8,86 Financ.  Prazo

O Fundo possui ainda R$ 111,3 milhdes em obrigagdes referentes a aquisi¢gdes de
imoéveis a prazo.

Obrigacgées a prazo Cddigo IF Taxa Vencimento Saldo % Total
Anima (CRI) 21G0093703 IPCA+5,6%3 mar/33 109.062 98%
FACAMP n.a. n.a. fev/227 2.264 2%

Cronograma de Pagamento das Obrigacoes de Aquisicao
de Imodveis a Prazo (Préximos 10 anos)
(R$ MM)2

6,7

H
PER

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

B Principal Juros

" O pagamento ainda néo foi efetuado por estar condicionado a condigdes precedentes estabelecidas no ambito da aquisicao.
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Indicadores Operacionais

Abaixo detalhamos os principais indicadores operacionais do portfélio referentes ao més
de novembro.

Aluguel Médio/m2 (R$/m?)

266 269 269 269 270 266 267 269 274 274 274 274 274
o0 ® ® g & == ® ® ® J

dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

Taxa de Ocupacao Média (%)

97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0% 97,0%
@ ® ® ® ® ® ® ® ® ® ® ® ®

dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

Inadimpléncia Liquida Média (%)

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

@ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @
dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24
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Portfolio

O portfélio do Fundo é composto por participagdo em 7 imoveis totalizando mais de 94
mil m? de ABL proprio.

Diversificagao da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio
Locatario

B Anima ® Facamp ™ Cogna ™ Le Biscuit ™ Americanas ® Dasa

l

O grafico acima mostra apenas os locatarios cuja participacdo na Receita de Aluguel
Prépria seja superior a 0,5%.

Tipo de Contrato Segmento de Atuagao
_ Saude
Tipico Varejo g 5eq

2:‘lii'|ll 1092‘II

Atipico ducagao

79% 89%
Estado
MA
9
RS
SP 53%
36%
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O portfolio possui prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT)" de 10,1
anos e cerca de 90% da receita de aluguel do Fundo esta atrelada a contratos com
vencimento apos 2033.

Diversificagdao da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio

WAULT" Ano de Vencimento do Contrato

53%

10,1 T

1% 0% 1%
anos % 5 o A > O 0
O AN O A S A G A R SO I
DT AT AT AT AT AT ADT ADT AP DT DT AT AP
Ano de Revisional do Contrato
71%
18%
3% 7%
el — [ |

Ja 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
possui

Més de Renovacio e indice de Reajuste do Contrato

N |GP-M
53%

8%
B

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

W [PCA

98%

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

1 WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Aluguéis pela Receita
Vigente de Aluguel Préprio
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Rio Grande do Sul — 2 Imdveis

Anima Porto Alegre

Rua Orfanotrofio, 555, Porto Alegre, Porto Alegre — RS

Area Construida  47.200 m2
% Participagao 100%
Taxa de 100%
Ocupacgao
Locatario(s) UniRitter
(Anima Educacao)
Segmento Educacao
Tipo de Contrato  Atipico
Anima Canoas
Rua Santos Dumont, 888, Niter6i, Canoas — RS
' Area Construida  12.797 m2
% Participagao 100%
Taxa de 100%
Ocupacao
Locatario(s) UniRitter
(Anima Educacao)
Segmento Educacao
Tipo de Contrato  Atipico
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Sao Paulo — 2 Imoveis

Anhanguera Campinas

Rua Luis Otavio, 1.313, Taquaral, Campinas — SP

FACAMP

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

Tipo de Contrato

15.770 m?
100%

100%
Anhanguera

(Cogna Educacgéo)
Educacéao

Tipico

Estrada Municipal UNICAMP-Telebras km 1, Cidade Universitaria, Campinas —

SP

Area Construida
% Participacao

Taxa de
Ocupacgao
Locatario(s)

Segmento
Tipo de Contrato
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12.088 m?
100%
100%

FACAMP
Educagao
Atipico
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Maranhao — 1 Imével

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

Area Construida 7.500 m2

Area Bruta 5.937 m2

Locavel

% Participagao 100%

Taxa de Ocupagcao 49%

Locatario(s) Le Biscuit, Cacau
Show, Ortoplan,
etc

Segmento Varejo

Tipo de Contrato Atipico
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RJ Candido Benicio 1671, LojaAe B

Rua Candido Benicio, 1671, Jacarepagua, Rio de Janeiro — RJ

Numero de
I;\tivos
Area Construida

% Participacao

Taxa de
Ocupacgao
Locatario(s)

Segmento
Tipo de Contrato

VINCI
COMPASS

Rio de Janeiro — 2 Imdéveis

2

625 m?
100%
100%

Americanas, Dasa
Varejo, Saude
Tipico
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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.
Autorregulac;éo (“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e nao foi objeto de auditoria

especifica. Este material foi preparado com base em informacgdes pertencentes a
AN BI M 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 informacgdes 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 projegdes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de agdes)
contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projegdes e tais variagdes podem ser significativas. Nada
aqui contido é, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representagdo do passado ou do futuro. A rentabilidade
obtida no passado nado 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 ndo deve ser interpretado como uma solicitagdo 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 recomendagéo. 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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