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Informacgdes Gerais
Visao Geral do Fundo

A Gestor A Quantidade de Cotas
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. 14.997.396

A Administrador e Escriturador A Namero de Cotistas ( 31-03-21)
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores 128.501

Mobiliarios S.A. A Taxa de Administracéo 2

A Cédigo de Negociacéo ¢ B3
VILG11

A Tipo Anbima ¢t foco de atuag&o
FIl Renda Gestéo Ativat Segmento de Atuagao:

Taxa de Administracao

0,95% a.a.
0,85% a.a.

Valor de Mercado do Fundo

Até R$ 500milhdes
Sobre o valor que exceder R$ 500
milhdes até R$ 1bilhdo

Sobre o valor que exceder R$ bilhdo 0,75% a.a.

Logistica )
) A Taxa de Performance
AValor de Mercado da Cotat (31-03-21) 20% (vinte por cento) da soma dos rendimentos
R$117,54 efetivamente distribuidos no periodo que excederem
A Valor Patrimonial da Cota ( 31-03-21) a rentabilidade do IPCA/IBGE, acrescido de um
R$ 114,38 spread de 6% (seis por cento) sobre o valor total
integralizado de Cotas do Fundo
Destaq ues

PARQUE LOGISTICO PERNARIBMTBIOES

O Fundo adquiriu @%empreendimento Parque Logistico Pernambuco, qt
70,2 mil m2 de ABdtal e enconse 100% locadendo 36% da receita
correspondente a contratos afpaagsrate da transacaoloj e o
incremento médio no resultado do Fundo sera de R$ 0,036/cota, a pi
caixa de abril de 2021.

LOCACAO PQ. LOGISTICO OSASCO (OC

O Fundrealizou maisailocacao no ativo Parque Logisticé. @sas
inquilindrack & Field, dqweviassinado no més de fevere621
araumaABL de 5.961,09currespondentes aos médulos 02 €
expandiu para o médulo 04, ficando as&iod 8@ m2.

66

80 %

RENOVACAO NO FERNAO DIAS B

O contrato do inquiitack Tech (Comfrio), que se enc
no did1lde marce queorrespondesd3277 mzfoi
renovado por mais 24 mesagsovo vencimento28n
de marco de 2023.

24
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Comentarios do Gestor

Ao longo do més de margo, eassim como vem sendo desde o inicio de 2020, o Fundo
continua reagindo bem aos efeitos causados pela crise do COVID19.

Apesar do recente recrudescimento da pandemia, o respaldo trazido principalmente pelos
setores de ecommerce, transporte & logistica e materiais hospitalares, setores de atuacéo de
boa parte dos inquilinos do Fundo, vem sendo a base de sustentacao desta resiliéncia.

Outro ponto que gostariamos de destacar é a recente conclusdo bem sucedida da 62 emissao
de Cotas doFundo, encerrada dia 01 de mar¢o e ja informada em nosso UltimoRelatério
Mensal, através da qual foram captados R$ 480 milhdes e mitidas 4.236.541 novas cotas.

Ainda nesta sec¢éo do relatério, daremos detalhes da primeira aquisicdo com os recursos
captados, informada através de Comunicado a Mercado do dia 12 de margo.

Renovacao contrato no Fern&o Dias Business Park

Um dos inquilinos do ativo Ferndo Dias Business Park, a empresa Stock Tech (Comfrio),
renovou seu vinculo com o Fundo por mais 24 meses. Atualmente, o inquilino ocupa um dos
maddulos do Galpéo 1 do Ferndo Dias Business Park, que possui 5.032,77 m2 de ABL e
corresponde a pouco menos de 10% da ABL Total do empreendimento.

O contrato, que se encerraria em mar¢o de 2021, foi renovado até 31 de marco de 2023 com 0s
mesmos termos comerciais vigentes, em linha com a média do empreendimento e o mercado
de Extrema-M G, um dos principais mercados logisticos do pais.



https://api.mziq.com/mwg-internal/de5fs23hu73ds/progress?id=kn--O9z5dsk7-VsghExq3nESSh4dZcsml275kynHZ-Y,&dl
https://api.mziq.com/mwg-internal/de5fs23hu73ds/progress?id=kn--O9z5dsk7-VsghExq3nESSh4dZcsml275kynHZ-Y,&dl
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/4d355985-2938-471b-829b-a0045b2be448/05c9f90d-7223-c217-687a-a9059e3382ae?origin=1
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Aquisicdo do Parque Logistico Pernambuco

No dia 12 de marc¢o, e conforme Comunicado a Mercado de mesma data, o fundo adquiriu

50% do empreendimento denominado Parque Logistico Pernambuco, que possui 70,2 mil m2
de &rea bruta locavel, piso de 5 ton/m?2 e pé direito livre de 12 metros. O valor total da
transacéo foi de R$ 66.384.775,0Q pagos a vista e ocap rateoi de 10,1%. Os outros 50% do
Ativo foram adquiridos pelo fundo Plural Logistica Fundo de Investimento Imobiliario
(PLOG11).

O Ativo encontra -se 100% locado para trés empresas e possui 36% de sua Receita atrelada a
contrato atipico. Os locatarios sdoWilson Sons, companhia aberta na bolsa de Londrese
maior operador integrado de logistica portuaria e maritima do Brasil, CT Botel ho,

companhia focada em armazenagem,beneficiamento e distribuicdo de equipamento
fotovoltaicos e energia solar, e Supporte , companhia com foco em armazenagem alfandegada
e distribuicéo.

O imovel adiciona uma nova regido para o portfélio do Fundo e esta estrategicamente
localizado na Rodovia PE-060, a menos de 10km do Porto de Suape e a 45km de Recife,
estando apto a atender tanto operac¢des ligadas ao porto, como também as operacdes ligadas
a regido metropolitana da capital pernambucana, além de todo restante do Nordeste e do
Brasil.

O NOI esperado para os proximos 12 meses é de cerca de RB1 milhdes, o equivalente a um
rendimento médio aproximado de R$ 0,042/cota ao més, o que, descontados os efeitos de
reducdo das receitas de aplicacéo financeira do cxa a ser utilizado na aquisi¢éo, representa
um incremento médio aproximado de R$ 0,036/cota ao resultado caixa do Funda Mediante
acordo realizado com o vendedor, os aluguéis da competéncia margo seréo recebidos
integralmente em abril e a diferenca pro rata de 11/30 (onze trinta avos) sera repassada até o
dia 10 de julho de 2021.Esta estimativa ndo representa promessa ou garantia de
rentabilidade ou isencédo de riscos para os Cotistas.


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/4d355985-2938-471b-829b-a0045b2be448/05c9f90d-7223-c217-687a-a9059e3382ae?origin=1
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Parque Logistico Osasco i Nova locagéo e ocupacao atual

No més de marco, o Fundo assinou aditivo contratual com a Track & Field, inquilino que ja
ocupava os médulos 02 e 03 do Parque Logistico Osasco. Por meio do aditivo assinado, o
inquilino passa a ocupar mais um médulo, o de numero 04, ficando, assim, com uma ABL
Total de 8.948,48 m2. O contrato possui vigéncia de 5 anos e esta em linha com o mercado da
regido.

O Parque Logistico Osasco encontrase atualmente com 80% de ocupagéo e trés inquilinos,
Track & Field, Next Logistics e Rossi Supermercados, e possuapenas 0 modulo 05 (6.464,37
m?) desocupado e disponivel para locagéo, conforme ilustrado na imagem abaixo.

A rapida absorgdo do empreendimento somada as constantes demandas de locagéo que vém
sendo observadas corroboram a tese de investimento no ativo, ®idenciando seu excelente
xOUPEDOOEOI OUOwWOOwWOI UEEEOW? OEUUwWODPOl » wEEWUI 1T Paed
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Obras no CD Cachoerinha i BTS Grupo FEMSA

As obras de retrofit do ativo de Cachoeirinha-RS, ativo com ABL total de 36.722 m2 e 100%
locado para a empresa Solistica, doGrupo FEMSA, entraram em sua reta final no Ultimo més,
com praticamente todas as atividades ja concluidas. Continua pendente, devido a atrasos nas
entregas de material, apenas a colocac¢éo dos rufos no telhado.

Em marco, foram finalizadas atividades em diversas frentes de trabalho, como por exemplo,
a reforma do piso intertravado, a entrega dos galpdes de apoio, finalizacdo das telhas do
novo portico da po rtaria, além de outras atividades internas e externas.

Fotos ¢ marco de 2021

1. Portico da portaria 2. Portdes renovados

3. Piso intertravado totalmente reparado

b

5. Galpdes de apoio entregues 6. Paisagismo renovado

L Atipico nos 48 primeiros meses e tipico até o 60° més
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Locacao do espaco disponivel no Airport Town

Foram firmados acordos comerciais para duas novas locagdes no ativoAirport Town Ayrton
Senna, estando pendentes apenas as assinaturas dos dispositivos de locacéo. As duas
locacdes representam aproximadamente 3.500 m2 e 70% da ABL que se encontra disponivel, o
que elevaria a ocupacéo do ativo para 93%. Assim que 0s contrais sejam formalizados,
voltaremos com maiores informacdes.

Conforme informado em relatdrios anteriores, o ativo Airport Town passou a ter a partir de
janeiro de 2021 sua receita financeira impactada pela saida de um de seus inquilinos, o qual
correspondia a 2% da receita do Fundoe aproximadamente 25% da ABL Total do ativo.

Por fim, dois inquilinos do ativo ndo efetuaram o pagamento de seus aluguéis dentro do
vencimento, o que acarretou uma inadimpléncia liquida para o portfélio do Fundo de 0,8%.
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em marco foi de R$ 6.713 mil, o equivalente a R$ 0,45/cota. O resultado
dos imoveis totalizou R$ 7.039 mil, o equivalente a R$ 0,47/cota.

O Fundo encerrou o més, apoés a distribuicdodos rendimentos, com uma reserva de resultado
néo distribuido de R$ 53 mil, o equivalente a R$ 0,0B5/cota.

Acum. 2021

Resultado do Fundo Nz;g?nfl)l ?;5:0;1) (R$/cota média

mensal)
Resultado Imdveis 7.039 0,47 0,63 0,80
Resultado Financeiro 665 0,04 -0,00 -0,07
Receita Financeira 1.232 0,08 0,06 0,07
Despesa Financeira -567 -0,04 -0,07 -0,14
Taxa de Administracao -816 -0,05 -0,08 -0,09
Administrador e Escriturador -132 -0,01 -0,01 -0,01
Gestor -685 -0,05 -0,07 -0,07

Outras Receitas/ Despesas -175 -0,01 -0,02 -0,02
Resultado Recorrente Total

Resultado N&o Recorrente

Resultado Acumulado Né&o Distribuido  -Inicial 370 0,02
+ Resultado Total- Rendimentos divulgados -318 -0,02
Resultado Acumulado Né&o Distribuido  -Final 53 0,00

Histérico de Distribuicdo (R$/cota) VILG11

. a 5 .
Alocaqaq dos recursos da 4 Alocagéo dos recursos da 52 Alocacéo dos recursos da 62
emissdo de cotas emisséo de cotas emisséo de cotas

Impacto d
mmB0 e R ==

-

abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21 mar-21
Resultado Gerado === Rendimento Distribuido

Estimativa de Rendimentos

O Fundo, que encerrou sua 62 emisséo de cotas ndia 01 de margo, se encontra em periodo
de alocacdo dos recursos captados. Uma vez que a alocacdo do capital seja encerrada, o
Fundo divulgara a nova estimativa de rendimentos.
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Rentabilidade
o AU, DR DR Oy
Valor da Cota de Referéncia Inicial 122,90 124,84 118,00 110,00 90,91
Valor da Cota Final Ajustada * 117,54 117,54 117,54 117,54 117,54
Rentabilidade Bruta
Variagdo Bruta da Cota -4,4% -5,9% -0,4% 6,9% 29,3%
Rendimentos e Outros 2 0,4% 1,3% 0,4% 33,4% 45,8%
Rentabilidade Bruta do Fundo -4,0% -4,6% 0,0% 40,3% 75,1%
IFIX3 -1,4% -0,8% -1,1% 13,7% 24,0%
IBOVESPA4 6,0% -2,0% 5,7% 23,4% 35,8%
Rentabilidade Liquida
Variagdo Liquida da Cota -4,4% -5,9% -0,4% 5,5% 23,4%
Rendimentos e Outros 0,4% 1,3% 0,4% 33,4% 45,8%
Rentabilidade Liquida do Fundo 5 -4,0% -4,6% 0,0% 38,9% 69,2%
CDI Liquido ¢ 0,2% 0,4% 0,2% 5,8% 8,3%

Fonte: Valor Pro e Gestor

A cota ajustada do Fundo encerrou o més demarco cotada na B3 a R$ 117,54, uma variacado
de -4,4% que somada aos rendimentos distribuidos representou uma rentabilidade de-4,0%
no més. A rentabilidade acumulada total do Fundo desde o seu IPO é de 75,1%. Neste mesmo
periodo o IFIX apresentou rentabilidade total de 24,0%. Para o caso de investidores pessoa
fisica, simulamos a rentabilidade liquida do Fundo e comparamos com a rentabilidade

liguida do CDI. Neste cenario, a rentabilidade liquida total do Fundo desde o seu inicio foi de
69,2% representando830,9% do CDI liquido no periodo. A rentabilidade passada ndo
representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo

100,0%

80,0%

60,0%

40,0%
- IS ol V- SN . ool Y S

0,0%

-20,0%ez-18 fev-19 abr-19 jun-19 ago-19 out-19 dez-19 fev-20 ‘abr-20 jun-20 ago-20 out-20 dez-20 fev-21
-40,0%

VILG11  ------- IFIX  ===eee- CDI IBOV

Fonte: Bloomberg

1 Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no Gltimo pregéo do més

2 Considera os rendimentos declaradcs no periodo, além dos direitos de subscricdo referentes a 22 emisséo e 32 emissao de cotas do Fundo, utilizando o
critério de precificacéo adotado pela Bloomberg

3 indice de Fundos de Investimento Imobiliarios que indica o desempenho médio das cotagées dos fundos imobiliarios negociados na B3.

4 Indice que mede o desempenho médio das cotacdes das acdes drarco negociabilidade e representatividade na B3

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

6 Considera uma aliquota de 15% de Imposto de Renda (menor aliquota para aplicacdes financeiras de pessoas fisicas).
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Negociagdo do Fundo na B3

Informacdes da B3 VEWSZE O Fundo encerrou 0 més de margo com

Valor de Mercado (R$ mil) 1.769.543 128,501 cotistas e um valor de mercado de
Nimero de Cotistas 128501 aproximadamente R$ 1,8bilhdes. O
Presencadiaria em Pregoes 100% volume médio diario de negociacéo foi de
Volume Diério Médio Negociado (R$ mil) 5631 R$ 5,6 milhdes, que representou um giro
Giro (% de cotas negociadas no més) 7,25% equivalente a 7,2% das cotas do Fundo.
Fonte: Reuters e Escriturador

150 8,2 128,501 9

125 6,2 70 67 66 61 ¢ 62 g B¢ 3

100 49 : ' ' 6 " Numero de Investidores (mil)
50 3

25 2 M Volume Médio Diario de

I I 1 Negociagdo (R$ milhdes)
?@:@ \@,@ A\&\,@ _ \0\@ %%O»Q %e\:ﬁ O&,’LQ 00459 b&,@ _\@(\:9 @»\ 6@&»\

Carteira do Fundo

O patrimdnio liquido do Fundo ao final de margo era R$ 1,7 bilhGes e as participagdes em ativos
imobili &rios totalizavam R$ 1,4 bilhdes.

As aplicagdes financeiras? totalizam R$ 529,8 milhdes, que incluem R$ 435,2 milhdes em fundos
referenciados DI com liquidez imediata e R$ 94,6 milhdes em cotas de fundos de investimento
imobiliario com liquidez elevada.

O Fundo possui ainda R$ -66,6 milhdes em obrigacdes referentes a obrigacdes financeiras de
longo prazo, dos quais apenas aproximadamente R$ 2,3 milhdes! apresentam vencimento ainda

em 2021.
Portfolio m R$/cota
dvei 435,2 1.715,4
Imoveis 1.360,7 97,0 14553 4 66,6 1084
Aplicacdes Financeiras 529,8 29,0
Obrigacgdes Financeiras -66,6 -4,4
A Pagar / Receber -108,4 -7,2
A (1 A Imovei Aplic. Obr. Out PL
Patriménio Liquido 17154 114,4 movels - aplc. - Ubr Hiros
Financ.  Financ.
Fonte: Administrador
R$ 2,3 milhdes referentes aos ativos Fernéo Dias Business Park e Privalia.
2 As aplicagdes financeiras incluem os recursos provenientes da 62 emiss&o de cotas, que serdo alocados posteriormente em novosvas

imobiliarios
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Indicadores Operacionais

Abaixo apresentamos os principais indicadores operacionais do portfélio referentes ao més
de marco.

Receita Média de Aluguel (R$/m2)

22,3 20,6 22,2 22,2 22,6 22,0 22,0 21,3 20,9 20,6 20,5 20,5
R CO—=--=0

199 191 191 191 191 194 210 211 211 211 211 206

abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21 mar-21

—=@—V\|LG1ll ==@=\ercado

Taxa de Ocupacado Média (%)*

100,0%100,0%100,0%100,0%100,0%100,0%100,0%100,0% 98 8% 98.8% 98.8% 98,99
100.0% - & 04T 0T OATT A% oxeor oncor T —®

93,89 °H9% 94.9% 94.9% 945% o3 504 93 506 ¢ o

o— = -

88,6%

0 0 0
86,5% 86,5% 86,5% 84,99

80,0%
abr-20  mai-20  jun-20 jul-20 ago-20  set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21  fev-21 mar-21

=@=\/|LG11l ==@=|\lercado

Inadimpléncia Liquida Média (%)

2,6%

1,3% 0,8%

04% 05% 05% _018% -0,09% -01% _ggo O 7

abr-20 mai-20 ) jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21 mar-21
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O portfélio apresentava no final do més demarco prazo médio remanescente dos contratos
vigentes (WAULT )t de 4,7 anos. Portfélio s com contratos mais longos demorardo mais para
refletir eventuais aumentos dos aluguéis praticados no mercado, enquanto portfolios com
vencimentos no curto prazo terdo o potencial de reajustar os niveis dereceita.

Em relac@o aos vencimentos dos contratoscercade 1% da receita de aluguel do Fundo
corresponde a contratos com vencimentoaté 2021, enquanto 0s contratos remanescentes,
equivalentes a99% da receita possuem vencimentos entre 0s anos de 2e 2(88.

WAULT? Vencimentos (% Receita Aluguel)
51,2%
39,4%
, 1,1% 8.3% I
anos 7 .
2021 2022 2023 2024+
Més de Renovacéo e indice de Reajuste (% Receita Aluguel)
23% IGP-M
9 6%
1% . 3% 105 o0 ° 9% gy 4% 31%
1% 1% 1% 3% 9% 10% 1%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez IPCA
69%
mIGP-M mIPCA
Tempo de Aviso Prévio Tipo de Multa
H 6 mesesH Até 3 mesesHl De 3 a 5 meses B Saldo Remanescente W 6 Alugueis
B 3 Alugueis B 4 Alugueis ou menos
79,0% 15,0%6,0% 35,1% 19,0% 42,3%  3,6%
Tipo de Garantia Valor da Garantia
H Outros M Seguro Fianga M Carta Fianca B 12 alugueis ® 3 alugueis M 6 alugueis
56,0% 28,4% 15,6% 67,2% 25,3% 7,4%

LWAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Aluguéis pela Receita Vigente de Aluguel
Proprio

10
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Portfélio

O portfélio do Fundo ao final do més de margo era composto por participag do em 13 imoveis,
distribuidos em 6 estados do pais,totalizando mais de 448 mil m2 de ABL préprio.

Diversificacao da Receita de Aluguel Propria do Portfélio Por
Locatario

Exposicao Por Locatério?

7%

‘ 10%

9%

6%

7%

Diversificacao da Receita de Aluguel Propria do Portfélio Por

Tipo de Contrato

= Tok&Stok

m Grupo Magazine Luiza
= Ambev S.A.

= L'Oreal

= Privalia

m Grupo FEMSA

= Wilson Sons

m Cremer

m Outros

Segmento de Atuacdo

Outros
Atipico Saide 14%
27% 3% E-commerce
Textil 39%
3%
Cosmético
Tipico 8% ‘
-
Alimentos e Bebidas Transportes e
12% Logistica
21%
Estado
e £
6% _ ]
s oo
10%
MG BRASIL
43%

A
16% .
SP

21%

&

9 n
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Extrema Business Park | T Rodovia Ferndo Dias, km 9431 Extrema, MG

% Participagdo VILG11 100%
Area Bruta Locavel Total 66.940 m?
Taxa de Ocupacgédo 100%
Principais Locatéarios Tok&Stok
Gestéo Condominial Fulwood
Tipo de Contrato Tipico

Rl

% Participacdo VILG11 100%
Area Bruta Locavel Total 76.600m?
Taxa de Ocupacao 100%

+ 7 éal

Principais Locatéarios .
P General Mills

Gestdo Condominial Gaia Rod. Rio Magé (BR-493)

Tipo de Contrato Tipico

12

Legenda Pilares

. L - Localizagio Estratégica . E - E-commerce . C - Condominio Logistico . P - Parceria Estratégica . B-BTS/SLE
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Fernao Dias Business Park i Rodovia Ferndo Dias, km 891,51 Extrema, MG

% Participacdo VILG11 100%
Area Bruta Locavel Total 57.403m2
Taxa de Ocupacgédo 100%

Grupo Magazine
Locatarios Luiza, Intecom,
Petlov e Stoch Tech

Gestao Condominial Fulwood

Tipo de Contrato Tipico / Atipico

CD Cachoeririnhai RS-118, km 117 Cachoeirinha, RS

% Participagdo VILG11 100%

Area Bruta Locavel Total 36.722 m?
Taxa de Ocupacdo 100%
Principa | Locatario Grupo FEMSA
Gestdo Condominial Salvadori

Tipo de Contrato Atipico !

1 O contrato, que possui duragdo de 60 meses, € atipico nos 48 primeiros meses

13



