VECTIS novembro 2020
GESTADO

VECTIS JUROS REAL - FII

O Fundo aplica em Certificados Patrimdnio liquido

de Recebiveis Imobiliarios

(“"CRI"”), Letras de Crédito

Imobiliario (“LCI"), Letras Cota patrimonial em 30/11/2020
Hipotecarias ("LH") e outros

ativos financeiros imobiliarios.

O VCJR11 paga rendimentos Numero de cotistas
mensais a seus cotistas e busca

acompanhar a rentabilidade da

NTN-B + 1 a 3% a.a.

Dividendos a pagarem 11/12/2020
R$0,92/cota

Rentabilidade liquida equivalente a
6149% do CDI no periodo
NOTA DO GESTOR

Prezados Investidores,

O més de novembro foi bastante positivo para o Fundo. O VCIR11 beneficiou-se da aceleragao do IPCA nos
ultimos meses e de estar com toda sua carteira adimplente e com otima performance, sem quaisquer
renegociagdes, alteragdes de estrutura ou garantias.

O Fundo possui 95% do valor captado investido em operagdes imobilidrias, sendo que 98% delas estao
lastreadas por ativos localizados no Estado de Sdo Paulo, majoritariamente na capital (94%). O time de
gestdo da Vectis continua trabalhando ativamente em seu pipeline atenta a novas oportunidades para
investimentos em novos CRIs.

As perspectivas do mercado imobilidrio continuam positivas. Acreditamos que, mesmo diante de um cenario
econdmico com maior instabilidade, o mercado imobilidrio permanece se beneficiando da consisténcia de
juros baixos associada a expansdo do crédito imobiliario, mostrando-se um dos setores mais resilientes da
economia brasileira atualmente. As vendas de imdveis cresceram 8,4% nos nove primeiros meses de 2020
(comparagdo mesmo periodo de 2019), conforme pesquisa recente da Camara Brasileira da Industria da
Construgdo (CBIC) divulgada em novembro com base em dados de 150 cidades no Brasil. Na Cidade de Sao
Paulo, os dados apontam na mesma diregdo. Pesquisa do Secovi-SP indica crescimento relevante do nimero
de unidades residenciais vendidas na cidade: foram vendidos 51,2 mil imdveis nos 12 meses acumulados até
outubro de 2020, em comparagdo com 45,3 mil imoveis nos 12 meses anteriores.

Em novembro, a distribuicdo do Fundo sera de R$0,92 por cota e sera paga em 11/12/2020. Esse valor
representa uma rentabilidade liquida, isenta de imposto de renda para pessoas fisicas de 614% da taxa DI no
periodo. A distribuicdo reflete o alto indice de alocagdao em ativos imobiliarios do Fundo e a alta do IPCA nos
ultimos meses (0,86% em outubro, 0,64% em setembro e 0,24% em agosto).

Acreditamos que o Fundo tem proporcionado um otimo retorno aos cotistas, principalmente quando
ponderado pelo risco da carteira garantido por ativos com alta liquidez. Nas préximas paginas desse relatdrio
apresentamos dados histéricos de rentabilidade e indicadores do portfélio do Fundo.
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RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS
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*Fonte: B3, Vectis.

Cota Média de 12 Emissao R$ 100,23

Taxa DI

Més Dividendo por cota

% DI Gross-up?!

nov/20 0,92 0,15% 0,92% 614% 722%
out/20 0,80 0,16% 0,80% 508% 598%
set/20 0,70 0,16% 0,70% 445% 523%
ago/20 0,61 0,16% 0,61% 381% 448%
jul/20 0,34 0,19% 0,34% 175% 205%
jun/20 0,62 0,22% 0,62% 277% 325%
mai/20 0,25 0,24% 0,25% 106% 124%
abr/20 0,40 0,28% 0,40% 140% 165%
mar/20 0,40 0,34% 0,40% 118% 139%
fev/20 0,31 0,29% 0,31% 105% 124%
jan/20 0,31 0,38% 0,31% 82% 97%
dez/19 0,23 0,37% 0,23% 61% 72%

1 Considera uma aliquota de IR de 15%.

RETORNO ACUMULADO

Rentabilidade acumulada do VCJR11 e indicadores desde 31/10/2019, considerando reinvestimento dos
valores distribuidos mensalmente, a cota de fechamento de mercado vigente na data do pagamento dos

rendimentos.
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NEGOCIACAO E LIQUIDEZ

A negociagdo das cotas do Fundo no mercado secundario da B3 teve inicio no dia 28 de janeiro de
2020. Em novembro de 2020, foram negociadas 88.625 cotas, totalizando um volume de negociagao
de aproximadamente R$ 9,2 milhdes. O volume médio de negociagbes diarias foi de aproximadamente
R$ 457.956,94.
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RESUMO CONTABIL

DRE Gerencial
(R$ milhares)

dez/19 fev/20 | mar/20 | abr/20 | mai/20 set/20 | out/20 | nov/20

Total de receitas 1.272 2.011 2.327 2.764 2.725 2.405 4.442 3.325 4.618 4.942 5.509 6.435
Receita CRI 1.272 2.011 1.158 1.980 2.352 1.896 1.613 2.033 4.618 4.815 4.970 6.102
Receita Renda Fixa - - 1.169 785 373 510 2.829 1.292 - 127 206 -

Outras Receitas - - - - - - - - - - 333 333
Despesas com IR 0 0 (263) (177) (84) (115) (636) (291) 0 (26) (41) 0
Despesas Fundo (77) (125) (153) (133) (190) (756) (819) (911) (858) (849) (819) (785)
Reserva (60) (94) (96) (123) (123) (77) 668 (106) (188) 0 0 (283)
Lucro liquido 1.135 1.792 1.815 2.332 2.328 1.458 3.655 2.018 3.573 4.068 4.649 5.368
Lucro por cota 0,23 0,31 0,31 0,40 0,40 0,25 0,62 0,34 0,61 0,70 0,80 0,92
*Rendimento por cota 0,23 0,31 0,31 0,40 0,40 0,25 0,62 0,34 0,61 0,70 0,80 0,92
Yield 12 meses 2,8% 3,7% 3,8% 4,9% 4,9% 3,0% 7,6% 4,1% 7,5% 8,7% 10,2% 11,7%

*Valor pago aos cotistas a titulo de distribuigdo de rendimentos.
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RESUMO DA CARTEIRA

) L Yield Médio Curva Yield Médio MTM
Duration Prazo Medio (InflagcGo+)* (Inflagdo+)*

*Liquido da taxa de administrag&o.
Os dados s&@o baseados na carteira do Fundo. Para mais informagGes, consultar o link do site: https://www.vectis.com.br/fundo-investimento-imobiliario/

ALOCACAO DE PORTFOLIO

Por Regido Por Tipo de Ativo Por Indexador
SELIC
RENDA CDI+ 5%
FIXA 9
5% 1%

CRI IPCA+
Garantias: 98% de 94%
concentracdo em Sao 95%
Paulo

Fonte: Vectis

CARTEIRA DE ATIVOS

Taxa de
Aquisicao

indice |Duration| Valor Mercado | Concentracao

Emissor Devedor / Ativo Imobiliario Cod. CETIP

1 CRI True Desenv. Ed. Residencial AAA 19K0093569 8,00% IPCA + 3,46 20.127.826 3,5%
2 CRI True Desenv. Ed. Residencial AAA 19K0093591 8,00% IPCA + 3,46 20.127.826 3,5%
3 CRI True Desenv. Ed. Residencial AAA 19K0093603 8,00% IPCA + 3,46 20.127.826 3,5%
4 CRI True Desenv. Ed. Residencial AAA 19K0093608 8,00% IPCA + 3,46 20.127.826 3,5%
5 CRI True Desenv. Ed. Residencial AAA 19K0093963 8,00% IPCA + 3,46 20.127.826 3,5%
6 CRI True Desenv. Ed. Residencial AAA 19K0093990 8,00% IPCA + 3,46 20.127.826 3,5%
7 CRI Fortesec Olimpia Park 20A0813348 8,00% IPCA + 1,98 3.800.881 0,7%
8 CRI Fortesec Olimpia Park 20A0813344 13,00% IPCA + 1,86 2.537.229 0,4%
9 CRI Vert Home-Equity (Creditas) 20B0849733 5,22% IPCA + 5,58 7.026.112 1,2%
10 CRI Vert Home-Equity (Creditas) 20B0850705 7,27% IPCA + 5,19 1.232.867 0,2%
11 CRI True Desenv. Misto NagGes Unidas AAA 20B0929306 8,00% IPCA + 3,61 57.206.968 9,9%
12 CRI True Desenv. Misto Nagdes Unidas AAA 20B0929384 8,00% IPCA + 3,61 57.206.968 9,9%
13 CRI Travessia PPP Habitacional 20C0139730 6,00% IPCA + 6,27 46.684.814 8,1%
14 CRI Travessia PPP Habitacional 20C0139788 6,00% IPCA + 6,27 46.684.814 8,1%
15 CRI HabitaSec Even 18C0765059 3,80% CDI + 0,96 7.562.124 1,3%
16 CRI True Tecnisa 20E1000795 7,25% IPCA + 2,81 29.159.314 5,0%
17 CRI True Tecnisa 20E1000787 7,25% IPCA + 2,81 29.159.314 5,0%
18 CRI RB Sec Cyrela 20G0855350 3,91% IPCA + 3,77 48.886.505 8,5%
19 CRI RB Sec Cyrela 20G0855277 3,91% IPCA + 3,77 48.886.505 8,5%
20 CRI Gaia Home-Equity (CashMe) 20H0794682 5,00% IPCA + 3,29 42.929.059 7,4%
21 RF Tesouro LFT Selic 28.159.756 4,9%
22 Caixa 38.348 0,0%

TOTAL 577.928.534 100%
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= Concentragao: 21,0%
= Juros: IPCA + 8%
= LTV: 85%!1

sera vinculado ap6s aprovagdo prefeitura.

= Data Venc. Operagdo: nov/2026

Notal: LTV Inicial apenas com CEPACs. Projeto

Desenvolvimento Residencial AAA no Shopping JK para aluguel

Garantias:

v CF de CEPACs Faria Lima;

v Fianga Acionista; o

v" AF de Cotas (SPE proprietaria do %9
Imovel - a ser constituida);

v' AF de Imével (terreno e unidades Vila Olimpia
auténomas - a ser constituida). Sdo Paulo/SP

= Concentragao: 1,1%
= Juros: IPCA + 10%?1

= LTV: 40% na sénior e 58% na sub?
= Data Venc. Operagao: fev/2026

Notal: Combinagdo das séries sénior e subordinada.
Nota2: LTV méximo é 77% em ambas as séries.

Olimpia Park
"

Garantias:
v CF Fluxo de Recebiveis (VPL minimo de
130% do saldo devedor);
v' AF de AgBes Devedora; v
v Fianga Acionistas;

v Fundo de Reserva (2 PMTs). R/

= Concentragao: 1,4%
= Juros: IPCA + 5,5%1
= LTV: Aprox. 37%

de SP.

= Data Venc. Operagao: fev/2035

Notal: Combinagdo das séries sénior e mezanino.
Nota2: 67,9% da carteira é constituida de imdveis
localizados no Estado de SP, sendo 37% na cidade

Home Equity

Garantias:
v" AF de Iméveis;

v Indices de Cobertura minimos para o
séries sénior e mezanino. v
S&o Paulo/SP2 - 37%

Demais cidades/SP - 31%
Outras localidades - 32%

PPP Habitacional - Condominio Julio Prestes?

= Concentragao: 16,2%
= Juros: IPCA + 6%
LTV: < 2%

2018.

= Data Venc. Operagao: jan/2036

Notal: Foto Ilustrativa. Condominio entregue em

Garantias:
v/ Fianga CPP (6 PMTs), garantida por

penhor de cotas de Fundo DI no Banco o
do Brasil; %>>

v Penhor sobre Fluxo de recebiveis de
contratos imobilidrios da CDHU. Julio Prestes
S&do Paulo/SP

= Concentragao: 19,8%
= Juros: IPCA + 8%
= LTV: 100% a 50%?*

redugdo do LTV para 50%.

= Data Venc. Operagdo: mar/2027

Notal: LTV Inicial considera sé seguro. Projeto
serd vinculado apés andamento de obras com

Garantias:
v’ Fianga Acionistas;
v/ CF de Seguro Pagamento - Seguradora o
de 12 Linha (100% do saldo devedor); W
v/ AF de Participacdo (SCP proprietéria do
Imével); Granja Julieta
v' AF de Cotas (SPE proprietéria do Sé&o Paulo/SP
Imovel - a ser constituida);
v AF de Imével (terreno e unidades
autdénomas - a ser constituida);
v/ CF de Direitos Creditérios (a ser
constituida).
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= Concentragao: 1,3%

= Juros: CDI + 3,8%

= LTV: Aprox. 85%1

= Data Venc. Operagdo: nov/2022

Nota!: N&o considera langamentos futuros das
garantidoras.

EVEN - Financiamento de projetos

Garantias:
v Fianga de 4 SPEs proprietarias dos

projetos: Mofarrej, Fasano Itaim, Altto o
Vila Madalena e Vistta Alto da Lapa. v

Sdo Paulo/SP

= Concentragao: 10,1%

= Juros: IPCA + 7,3%

= LTV: 74%

= Data Venc. Operagdo: mai/2025

Garantias:

v' AF de Cotas (SPE proprietaria do
Jardim das Perdizes - 135% do saldo
devedor);

v Fundo de Reserva (cash colateral, se
necessario).

Jardim das Perdizes
S&o Paulo/SP

= Concentragao: 16,9%

= Juros: IPCA + 3,9%

= LTV: 45,6%

= Data Venc. Operagao: abr/2025

Cyrela - Financiamento de projetos

Garantias:
v' AF de cotas de SPE (projeto
residencial). W
Moema
S&o Paulo/SP

= Concentragao: 7,4%

= Juros: IPCA + 5,0% (série sénior)
LTV: 52,31%

= Data Venc. Operagdo: dez/2028

Nota: 74% da carteira é de iméveis localizados
no Estado de SP, sendo 54% na cidade de SP.

Garantias:
v AF de Imdveis;
v/ Série Subordinada - 30% da emiss&o. QOQ

Sdo Paulo/SP! - 54%
Demais cidades/SP - 20%
Outras localidades - 26%
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CARACTERISTICAS DO FUNDO

Vectis Juros Real Fundo de Investimento Imobiliario - FII

Tipo de Fundo e Prazo Fundo imobiliario fechado, de prazo indeterminado.

32.400.250/0001-05

Data de Inicio do Fundo 09/0ut/19

Pablico Alvo Investidores em Geral

Vectis Gestdo de Recursos Ltda.

Custodia Itad Unibanco

Administrador Intrag DTVM Ltda.

Ticker VCIR11

Taxa de Administracao 1,60% a.a.

Taxa de Performance Nao ha

Para mais informacdes, acesse a pagina do Gestor:

slo

Autorregulacao

ANBIMA




