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Informacoes Gerais

Visao Geral do Fundo

Gestor
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.

Administrador e Escriturador

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
SA.

Codigo de Negociagao — B3

VIUR11

Tipo Anbima - foco de atuagao

Fll Renda Gestéo Ativa — Segmento de Atuag&o: Outros

Valor de Mercado da Cota1 (30-06-25)

Numero de Cotistas (30-06-25)
45.980

Taxa de Administragao?

Patriménio Liquido ou
Valor de Mercado do Fundo
Até R$ 500 milhdes
Sobre o valor que exceder R$ 500 milhdes até
R$ 1 bilhdo
Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhdo

Taxa de Adm.
0,95% a.a.
0,85% a.a.
0,75% a.a.

Taxa de Performance
20% (vinte por cento) da soma dos rendimentos efetivamente

R$ 5,67 distribuidos no periodo que excederem a rentabilidade do
. o :
Valor Patrimonial da Cota (30-06-25) IPCA/IBGE, acresc_:ldo de_ um spread de 6% (seis por cento)
R$ 8,75 sobre o valor total integralizado de Cotas do Fundo
Quantidade de Cotas
26.946.220
Destaques

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO (%)

O Fundo anunciou a sua distribuicao de rendimentos referente ao
més de junho de 2025, no valor de R$ 0,067/cota, equivalente

a um dividend yield anualizado de 14,0% sobre a cota de
fechamento do més.

14,

RESULTADO ACUMULADO (R$/COTA)

O Fundo encerrou o més de junho de 2025 com
cerca de R$ 0,177/cota de resultado acumulado.

0,17

COTA PATRIMONIAL (R$/COTA)

O valor da cota de mercado do Fundo encerrou
més de junho avaliado em R$ 5,74, o que
representa um desconto de 34,4% para o
valor da cota patrimonial do fundo ao final do
més, de R$ 8,75.

8,7

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

O ambiente macroecond6mico internacional tem apresentado sinais de desaceleracao
suave, com implicagdes importantes para as economias emergentes — em especial, para
o Brasil. Nos Estados Unidos, os indicadores mais recentes apontam para uma perda de
félego na atividade. A expectativa de crescimento do PIB americano para este ano caiu
significativamente e hoje se encontra mais proxima de 1,4%, o que representa uma
normaliza¢ao apods os picos recentes dos ultimos anos. Ainda que o desemprego siga em
niveis historicamente baixos, ja se observam indicios de enfraquecimento, principalmente
nas pesquisas de sentimento que procuram inferir se esta “facil” ou “dificil” conseguir novos
empregos.

Por outro lado, a dindmica inflacionaria vem surpreendendo positivamente. O nucleo de
inflagado, especialmente no setor de servigos (dois tergcos da inflagéo), tem desacelerado
de forma mais consistente, enquanto os precos de bens (um terco da inflagdo) continuam
sob controle. Esse movimento tem contribuido para mudar a percepgdo do Federal
Reserve em relagédo a necessidade de manter juros elevados por um periodo prolongado.
A autoridade monetaria ainda mantém um tom cauteloso, mas ja ha sinais internos de
dissenso entre seus dirigentes — com alguns membros sugerindo a possibilidade de iniciar
cortes de juros ja no segundo semestre. Em termos praticos, a inflacdo segue ancorada,
os salarios mostram moderacéo e a atividade caminha para um nivel de crescimento
menor, mais sustentavel, o que fortalece a visao de que os EUA entrardao em um ciclo de
alivio monetario de forma controlada.

Na Europa, os primeiros sinais de recuperacao da atividade comecam a aparecer apos
um longo periodo de estagnacao. Indicadores antecedentes, como o PMI de manufaturas,
voltaram a subir, aproximando-se da zona de expanséo. A inflagao, por sua vez, segue em
desaceleracao, abrindo espago para que o Banco Central Europeu siga com cortes
adicionais de juros. Embora o crescimento esperado ainda seja modesto, 0 ambiente mais
benigno de pregos e a expectativa de estimulos fiscais em alguns paises contribuem para
um cenario levemente mais construtivo em relagéo ao crescimento.

A China, por outro lado, continua enfrentando desafios estruturais significativos. O modelo
de crescimento segue fortemente baseado na producao industrial, enquanto o consumo
interno ndo demonstra sinais relevantes de retomada. A inflagdo ao produtor permanece
em territério negativo desde 2022, reforcando a percepgcdo de excesso de oferta e
fragilidade na demanda. A crise do setor imobiliario, que ja se estende ha varios trimestres,
segue sem solugao definitiva, afetando bancos e governos locais. Como consequéncia da
demanda interna fraca, observa-se uma crescente ofensiva exportadora chinesa,
especialmente no setor de veiculos elétricos, que tem gerado friccdes comerciais com
paises importadores. O modelo chinés ainda entrega crescimento — estimado entre 3,5%
e 4% ao ano — mas de forma cada vez mais artificial e com impactos limitados sobre o
resto do mundo.

O cenario politico brasileiro comega a ganhar forma a medida que nos aproximamos das
eleicdes de 2026. As pesquisas de avaliagdo de governo vém mostrando um desgaste
crescente da administragdo atual. O indice de aprovacao segue em queda, enquanto o
percentual de eleitores que avaliam o governo como "ruim ou péssimo" ja supera os 45%.
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Embora o presidente Lula mantenha uma base cativa de apoio, principalmente entre os
eleitores historicamente ligados ao PT, sua capacidade de expandir esse nucleo para o
eleitorado de “centro” tem se mostrado limitada.

Do lado da oposigdo, nomes como o do governador Tarcisio de Freitas ganham tracéo,
ainda que sua taxa de conhecimento nacional seja relativamente baixa neste momento. O
potencial de crescimento € relevante, especialmente se o cenario econdmico continuar
favorecendo um discurso de eficiéncia fiscal, reducao de impostos e seguranca publica —
pautas em que a direita tem encontrado maior aderéncia com o eleitorado de “centro”.

Em paralelo, o mercado observa com atencao o efeito de uma possivel mudanca de
governo sobre os ativos locais. A percepcao crescente de que a atual administragcado pode
nao se reeleger ja comeca a ser precificada, em linha com o que se viu na Argentina em
2023, quando a bolsa iniciou uma trajetéria de valorizacdo bem antes da confirmagao da
vitoria de Javier Milei. A leitura predominante é que, independentemente do nome, o viés
de alternancia pode gerar um ambiente mais pré-mercado, o que reforga a atratividade
dos ativos brasileiros no médio prazo.

O Brasil se destaca positivamente neste cenario global de crescimento moderado. Dois
fatores centrais sustentam essa visdo construtiva: o inicio da normalizagdo do ciclo de
juros e uma politica fiscal menos expansionista do que nos dois primeiros anos do governo
Lula (déficit primario recuou de -2,5% do PIB em meados de 2024 para um superavit de
+0,2% do PIB em maio de 2025). A politica monetaria segue rumo ao inicio processo de
flexibilizacdo no final de 2025, ap6s atingir niveis historicamente elevados de juro real. E
importante notar que a curva de juros ja comegou um processo de deslocamento para
baixo, sugerindo que apesar da Selic alta, o mercado ja comeca a antecipar quedas nas
taxas de juros mais a frente. Também ¢é importante ressaltar que a taxa de inflagao
implicita no mercado para os proximos 12 meses (comparando papéis pré-fixados com
aqueles indexados a inflagcao) caiu de cerca de 7,8% em janeiro de 2025 para 3,99% nas
ultimas semanas.

A atividade econbmica surpreendeu positivamente no primeiro trimestre, puxada
principalmente pelo agronegécio. A safra recorde de soja, por exemplo, teve efeito
multiplicador importante sobre o consumo nas regides produtoras. Para o segundo
semestre, espera-se uma contribuigdo adicional do gasto publico, o que deve sustentar o
crescimento em torno de 2,5% no ano. O mercado de trabalho permanece apertado, com
baixa taxa de desemprego, mas sem pressoes inflacionarias salariais relevantes.

O Brasil, portanto, segue bem posicionado para aproveitar a conjuntura internacional mais
acomodaticia, ao mesmo tempo em que carrega diferenciais importantes em termos de
valuation e fundamentos. A combinag¢ao de quedas de juros (da curva & SELIC), menor
impulso fiscal e possivel mudancga de ciclo politico reforca a atratividade do pais no radar
dos investidores.
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Performance do Fundo

Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em junho foi de R$ 1.889 mil, o equivalente a R$ 0,070/cota. A
receita dos imoveis totalizou R$ 2.368 mil e o resultado financeiro foi de R$ -322 mil,
fruto da despesa de juros das obrigacdes de aquisigdo a prazo, liquido do rendimento
das aplicacdes do caixa do Fundo. A distribuicdo de rendimentos referente ao més de
junho foi de R$ 0,067/cota. O Fundo encerrou o més, apdés a distribuicdo dos
rendimentos, com uma reserva de resultado nao distribuido de R$ 4.774 mil, equivalente
a R$ 0,177/cota.

Acum. 2025  Acum. desde IPO

Junho 25 Junho 25

RS /cota média Lol
Resultado do Fundo (RS mil) (RS /cota) (RS/ i (RS/cotgqyennesc(l;lc;
Resultado Imdveis 2.368 0,088 0,088 0,090
Resultado Financeiro -322 -0,012 -0,013 -0,011
Receita Financeira 286 0,011 0,009 0,006
Despesa Financeira -608 -0,023 -0,022 -0,017
Taxa de Administracdo -121 -0,004 -0,004 -0,006
Administrador e Escriturador -15 -0,001 -0,001 -0,001
Gestor -106 -0,004 -0,004 -0,006
Outras Receitas/Despesas -36 -0,001 -0,002 -0,002
Resultado Recorrente Total 1.889 0,070 0,069 0,071
Resultado Néo Recorrente 0 0,000 0,000 0,002
Ganhos de Capital - - - -
Outros - - - -

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Néo Distribuido-Inicial 4.690 0,174
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 84 0,003
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 4.774 0,177

Histdérico de Distribuicdo (R$/cota)

0,100 0,067 l§ 0,067 J§ 0,067 [ 0,067 f§ 0,067 f§ 0,067

0,000

jul-24  ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25

Resultado Acumulado ~ EEEM Resultado Gerado  ==l==Rendimento Distribuido

Relatdrio de Desempenho Mensal — Junho 2025 | Vinci Compass



Vinci Imoéveis Urbanos Fll — VIUR11 VINCI

Relatorio de Desempenho Mensal COMPASS

Estimativa de Rendimentos

Estimamos que o rendimento médio mensal distribuido pelo Fundo até dezembro/25 se
situe entre R$ 0,069 e R$ 0,065/cota. A rentabilidade esperada considera a atual
situagcdo 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)

0,067 0,067 0,067 0,067 0,067 0,067 00

1 I IIIIIII I*"’a

(\n’b‘ &*q’b‘ 0;7, < 4 o’ v < z‘ <‘ O\q/
N S & B4 S & & @ K@ & éo & N @\Q‘
649/
‘Q/O
&
I Rendimento Distribuido = = - Limite Inferior = = <Limite Superior
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Rentabilidade

Acumulado Desde o IPO -

Rentabilidade Junho 25 5025 12 ernisso’
Valor da Cota de Referéncia Inicial 5,76 5,88 10,00
Valor da Cota Final Ajustada 5,67 5,67 5,67
Rentabilidade Bruta

Variagdo Bruta da Cota -1,6% -3,6% -43,3%

Rendimentos e Outros 2 1,2% 7,4% 35,0%
Rentabilidade Bruta do Fundo -0,4% 3,8% -8,3%
IFIX3 0,6% 11,8% 23,2%
IBOVESPA* 1,3% 15,4% 6,2%
Rentabilidade Liquida

Variagdo Liquida da Cota -1,6% -3,6% -43,3%

Rendimentos e Outros 1,2% 7,4% 35,0%
Rentabilidade Liquida do Fundo ® -0,4% 3,8% -8,3%
CDI Liquido® 0,9% 5,5% 46,7%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de junho avaliada na B3 a R$ 5,67, o que
equivale a uma variagdo de -1,6%, que somada aos rendimentos distribuidos
representou uma rentabilidade de -0,4% no més, o equivalente a 1,0 ponto percentual
abaixo do retorno do IFIX no més. A rentabilidade passada ndo representa qualquer
espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo
60%

40%
20%
0%

-20%

-40%

Liquido

jun-21
jun-22
jun-23
jun-24

ago-21
out-21
dez-21
fev-22
abr-22
ago-22
out-22
dez-22
fev-23
abr-23
ago-23
out-23
dez-23
fev-24
abr-24
ago-24
out-24
dez-24
fev-25
abr-25
jun-25

1 Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no ultimo pregéo 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 valorizagdo 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 30/05/2021.
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Negociagao do Fundo na B3

O Fundo encerrou 0 més de junho com

Valor de Mercado (RS mil) 154671 45.980 cotistas e um valor de mercado
de R$ 154,7 milhdes. O volume médio

Ntmero de Cotistas 45.980
iario de negociacéo foi de R$ 314 mil
Presenca didria em Pregbes 100% diario de egociagao O de $ 3
o ) ) ) que representou um giro equwalente a
Volume Didrio Médio Negociado (RS mil) 314 o
4,1% das cotas do Fundo.
Giro (% de cotas negociadas no més) 4,1%

Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador

Nudmero de Investidores B Volume Médio Diario de Negociacao (RS mil)

51.000 640
50.000
49.000
48.000
47.000

365
291 553
46.000 182 186 193 164 200 197
45.000 137
44.000 I I I I

43.000

314

jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25
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Carteira do Fundo

O patriménio liquido do Fundo ao final de junho era R$ 235,7 milhdes e as participagdes
em ativos imobiliarios totalizavam R$ 324,3 milhdes. As aplicagdes financeiras totalizam
R$ 31,0 milhdes, investidos em fundos referenciados DI com liquidez imediata.

Imdveis 324,3 12,04 235,7
Aplicacées Financeiras 31,0 1,15 -1135 6.1
Obrigacées Imdveis a Prazo -113,5 -4,21

A Pagar / Receber -6,1 -0,23 Iméveis  Aplic.  Obr.Imov. Outros PL
Patriménio Liquido 235,7 8,75 Financ.  Prazo

O Fundo possui ainda R$ 113,5 milhdes em obrigagdes referentes a aquisigdes de
imoéveis a prazo.

Obrigagdes a prazo Cddigo IF Taxa Vencimento Saldo % Total
Anima (CRI) 21G0093703 IPCA+5,6%3 mar/33 111.256 98%
FACAMP n.a. n.a. fev/227 2.264 2%

Cronograma de Pagamento das Obrigacoes de Aquisicao
de Iméveis a Prazo (Préximos 10 anos)

(R$ MM)?2
11,0 11,6 123 Ao
82 ’ 6,7
43 :
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

H Principal Juros

' O pagamento ainda néo foi efetuado por estar condicionado a condigdes precedentes estabelecidas no dmbito da aquisicao.

Relatdrio de Desempenho Mensal — Junho 2025 | Vinci Compass


https://emissoes.virgo.inc/VRG0328

Vinci Imoéveis Urbanos Fll — VIUR11 VINCI

Relatorio de Desempenho Mensal

COMPASS

Indicadores Operacionais

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

Aluguel Médio/m2 (R$/m?)

26,7 26,9 27,4 27,4 27,4 27,4 27,4 26,4 25,7 25,7 25,7 25,7 25,8
—————C < < C * o o o "

jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25

Taxa de Ocupacgao 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%
& ® ® ® ® ® ® ® ® ® ® ® g

jun-24  jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25

Inadimpléncia Liquida Média (%)

00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00%

jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25
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Portfolio

O portfélio do Fundo é composto por participacao em 7 iméveis totalizando mais de 94,4
mil m? de ABL proprio.

Diversificagao da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio
Locatario

B Anima M Facamp ™ Cogna ™ LeBiscuit ® Americanas B Dasa

I

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
Tipico Varejo SalL;{c,ie
21%’ 11% ‘
Atipico Educacao
9% 89%
Estado
RJ
MA 1%
10%‘
RS
SP 53%
36%
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O portfélio possui prazo meédio remanescente dos contratos vigentes (WAULT)? de 9,6
anos e cerca de 97% da receita de aluguel do Fundo esta atrelada a contratos com

vencimento apos 2033.
Diversificagdao da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio

Ano de Vencimento do Contrato

WAULT"
53%
26%
, 1% 0% 1% I I
anos - «_
< ) o) Q Q N Vv ) 3 o) o
O ARG S U S G R RO CRC,
DT AT AT AT AT ADT QDT ADT ADT DT DT AP
Ano de Revisional do Contrato
71%
8% 18%
3%
— | | -
Ja 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
possui
Més de Renovaciao e indice de Reajuste do Contrato

1,8% | 0,9%

B Qutros
H |GP-M

W IPCA
8% 8%
97%

ago set out nov dez

jan fev mar abr mai jun jul

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 Proprio
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Anima Canoas

Area Construida
% Participagao
Taxa de
Ocupacgao
Locatario(s)
Segmento

Tipo de Contrato

Rua Santos Dumont, 888, Niter6i, Canoas — RS

Area Construida
% Participagao
Taxa de
Ocupacgéo
Locatario(s)
Segmento

Tipo de Contrato
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Rio Grande do Sul — 2 Imdveis

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

47.200 m?
100%
100%
UniRitter

(Anima Educagao)
Educagao

Atipico

12.797 m?
100%
100%
UniRitter

(Anima Educagao)
Educacao

Atipico
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Sao Paulo — 2 Imoveis

Anhanguera Campinas

Rua Luis Otavio, 1.313, Taquaral, Campinas — SP

FACAMP

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

Tipo de Contrato

VINCI

COMPASS

15.770 m?
100%

100%
Anhanguera

(Cogna Educacéo)
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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§
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e

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

% Participagéao 100%

Taxa de Ocupagcao 49%

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

Segmento Varejo

Tipo de Contrato Atipico
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Rio de Janeiro — 2 Imdéveis

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

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
Autorregulacdo Ltda. (“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e ndo foi objeto
ANBIMA | de auditoria especifica. Este material foi preparado com base em
informacdes 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 informacdes. A Vinci RE ndo garante as estimativas ou
projegdes quanto a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo projegdes de receita, despesa, lucro
liquido e desempenho de ac¢des) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projecdes e
tais variagdes podem ser significativas. Nada aqui contido €, ou deve ser entendido como, uma promessa
ou representagéo do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de
rentabilidade futura. A Vinci RE se exonera, expressamente, de toda e qualquer responsabilidade
relacionada ou resultante da utilizacado deste material. Este material foi preparado exclusivamente para fins
informativos e ndo deve ser interpretado como uma solicitacéo ou oferta de compra ou venda de quaisquer
valores mobiliarios ou instrumentos financeiros relacionados. A Vinci RE néo interpreta o conteddo 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 agbdes ou decisdes financeiras devem se basear apenas
nas informagdes contidas neste material.

S
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