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janeiro de 2022.



Vinci Credit Securities FIl = VCRI11
Relatério de Desempenho Mensal

JANEIRO 2023

Informacdes Gerais
Visdo Geral do Fundo

1 Gestor + Valor de Mercado da Cota? (31-01-23)
Vinci Gestora de Recursos Ltda. R$ 8,84
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. ' Quantidade de Cotas
+ Administrador e Escriturador 17.773.297
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores + Néimero de Cotistas (31-01-23)
Mobiliarios S.A. 6.565
+ Inicio do Fundo ' Taxa de Administracao?
12/05/2021 Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Adm.
Até R$ 500 milhoes 0,95% a.a.
' C()digo de NegOCiagﬁo -B3 Sobre o valor que exceder R$ 500 milhdes até R$ 1 bilhdao 0,85% a.a.
VCRI11 Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhdo 0,75% a.a.
' CNPJ + Taxa de Performance
41.081.374/0001-66 20% do que o lucro caixa, corrigido pelo benchmark,
* Tipo Anbima - foco de atuagio exceder a corre¢do do capital integralizado pelo benchmark.
FII TVM Gestao Ativa

Benchmark = IPCA + X, sendo o “X”:
a. Caso a Média IMABS (abaixo definida) seja igual ou menor a 2%

+ Publico-alvo
ao ano, X =3% ao ano

Investidores em Geral b. Caso a Média IMABS seja um ntimero entre 2% e 4% ao ano, X =
+ Valor Patrimonial da Cota (31-01-23) Média IMAB5 + 1% ao ano (soma aritmética)
c. Caso a Média IMAB5 seja um niimero entre 4% e 5% ao ano, X =
R$ 9,47
5% ao ano
d. Caso a Média IMABS5 seja maior ou igual a 5% ao ano, X = Média
IMAB5
Destaques

RENDIMENTO DISTRIBUIDO NO MES (R$/COTA)

0 Fundo anunciou distribuicao de rendimentos de R$ 0,11/cota, o que representa um dividend yield
anualizado de 15,9% sobre a cota de mercado de fechamento de janeiro e 13,2% sobre a cota do
IPO.

STIMATIVA DE RENDIMENTOS

Com a previsdo de recebimento dos ativos em carteira, estimamos uma de distribuigao de
ndimentos e entre R$ 0,10/cota a R$ 0,12/cota pelos proximos trés meses.

RESULTADO ACUMULADO (R$/COTA)

Fundo encerrou 0 més de janeiro de 2023 com aproximadamente
$ 0,055/cota de resultado acumulado ndo distribuido.
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Comentarios do Gestor
Cenério Macroecondémico

No cendrio internacional comeca a haver um pouco mais de clareza, ao menos no que se refere ao
aperto monetario no banco central americano (Fed). Depois de uma queda inicial causada pelo
preco das commodities, a inflagdo americana comeca a ceder também em componentes do nticleo.
Adicionalmente, o mercado de trabalho comega a mostrar alguns sinais de moderagao, como a
queda no numero de horas trabalhas e a demissdao de trabalhadores temporarios. Esses
indicadores tendem a anteceder em alguns meses um desaquecimento mais geral do mercado de
trabalho. Em resumo, os préximos meses devem mostrar um ambiente favoravel para o Fed
pausar a alta de juros. Obviamente ainda existe muita incerteza na economia americana. Os
economistas costumam dizer que os efeitos da politica monetaria comegam a se fazer sentir apds
um ano da alta de juros. Se isso for verdade, grande parte do desaquecimento da economia e do
efeito sobre a inflagdo pode ndo ter sido observado ainda. Essa calmaria na inflagdo que
mencionamos acima cria uma janela de oportunidade perfeita para que o Fed tenha tempo para
observar a magnitude desses efeitos defasados. Os investidores institucionais de bolsa nos
Estados Unidos estao pouco posicionados, com muito “caixa” em seus fundos. Essa parada pode
ser o catalizador para que os fundos aumentem as suas compras, gerando uma alta adicional na
bolsa americana e criando um ambiente global de apetite para risco.

Outro fator global que pode vir a ajudar o Brasil em 2023 é a reabertura da economia da China
apos o fim dos controles da pandemia. Evidentemente, a curto prazo, houve uma explosao de
casos que deprimiram ainda mais a atividade econdémica. Mas apds atingir a imunidade de
rebanho, o crescimento devera retomar com forga, acentuado pelo estimulo do governo e pela
demanda reprimida. Essa perspectiva ja vem afetando o prego das commodities, em especial o
minério de ferro. Isso deve ser bom para o crescimento do Brasil, porém podera causar problemas
pelo lado de inflagao — principalmente se atingir significativamente a parte de combustiveis.

No cenario local, o principal foco de atengdo é na determinagao da nova regra fiscal. Toda a
estabilidade das demais variaveis dependem desta decisio. E essencial que a regra fiscal gere a
confianca de que a divida publica nao vai subir sem limites e que nao vai gerar uma demanda
muito forte na economia que na pratica impega o Banco Central de cair as taxas de juros no futuro.
No momento, a perspectiva é de o déficit primario saltar de um superavit de +1,3% do PIB em
2022 para um déficit orcado de -2% do PIB em 2023. Se de fato se confirmar essa expansao fiscal
de cerca de 3% do PIB em 2023, é muito provavel que nao exista espago para queda de juros nesse
ano.

Outro tema que vem permeando os debates no Brasil € a possibilidade de elevar o centro da meta
de inflagdo. A ideia, equivocada, por tras desse raciocinio é que se a meta de inflagao for mais alta,
o Banco Central poderia cair mais a taxa de juros. Associar na mesma frase mais inflacao e menos
juros ja da pistas de que a direcao estd errada. O que importa de fato para combater a inflacdo
e/ou acelerar a atividade econdmica é a taxa de juros real. Quando o juro real estd acima da taxa
de juros real neutra, a inflacdo e a atividade desaceleram. O inverso ocorre quando a taxa de juro
real esta abaixo do juro neutro de equilibrio. No Brasil, estima-se que a taxa de juros real de
equilibrio seja em torno de 4%. Se a meta de inflacao for de 3%, e o Banco Central de fato perseguir
essa meta, a taxa nominal de juros oscilard em torno de 7%. Se a meta de inflagdao subir para,
digamos, 5%, a taxa nominal oscilara em torno de 9%. Ou seja, o efeito final acaba por ser elevar
as taxas de juros nominais. A Argentina seguiu esse caminho de elevar a meta de inflagao durante
o governo Macri para reduzir as taxas de juros quando a meta de inflagdo era 15% e as taxas de
juros oscilavam em torno de 30%. Hoje, depois de elevar a meta, a taxa de juros é de 70% ao ano -
e ainda assim nado consegue combater a inflagao argentina que vem oscilando em torno de 100%
ao ano. Enfim, os préximos meses serao de decisdes cruciais por parte do governo que vao
determinar o rumo das principais varidveis macroecondmicas ao longo dos préximos anos.
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Resultado, Indicadores e Movimentac¢des do Fundo

No meés de janeiro, o Fundo gerou um resultado caixa de R$ 0,10/cota, que foi influenciado pelo
fluxo de recebimentos da carteira do Fundo. Neste més, o fundo alocou R$2 milhdes no CRI Pro
Soluto com taxa CDI + 3% a.a., aumentando a exposi¢ao a CDI na carteira diante do cenario atual

de manutencao das altas taxas de juros.

No dia 31/01/2023, o Fundo anunciou uma distribui¢ao de rendimentos no valor de R$ 0,11/cota,
o que representa um dividend yield anualizado de 13,2% a.a., calculado sobre a cota de mercado de
fechamento de dezembro e 15,9% a.a., calculado sobre o prego da cota de emissdao do IPO de

R$ 10,00.

/INCI
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado caixa do Fundo em janeiro foi de R$ 1.769 mil, o equivalente a R$ 0,100/cota. No 2°
semestre de 2022, o Fundo acruou R$ 1,47 milhdo de taxa de performance, que, por decisao da
gestdo, sera diferido em 12 parcelas mensais ao longo do ano de 2023.

O Fundo encerrou o més, ap6s a distribui¢ao dos rendimentos, com uma reserva de resultado nao
distribuido de R$ 975 mil, equivalente a R$ 0,055/cota.

Acum. Desde
Janeiro 23 Janeiro 23 Acum. 2023 PO

cota médi
(R$ mil) (R$/cota) (R$/L0t;l:;;alf; (R$/cota média

Resultado do Fundo

mensal)

Resultado CRIs 1.893 0,107 0,107 0,739
Resultado FlIs 83 0,005 0,005 0,020
Resultado Financeiro 92 0,005 0,005 0,026
Taxa de Administragao -141 -0,008 -0,008 -0,047

Administrador e Escriturador -12 -0,001 -0,001 -0,004

Gestor -129 -0,007 -0,007 -0,042
Taxa de Performance -123 -0,007 -0,007 -
Outras Despesas/Receitas -35 -0,002 -0,002 -0,002

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-Inicial 1.161 0,065
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados -186 -0,010
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 975 0,055

Histérico de Resultado e Distribui¢cdo de Rendimentos (R$/cota)

0,25
0,20
0,15
0,10
0,05 l
0,00

abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23

I Resultado Acumulado Resultado Gerado == Rendimento Distribuido
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Estimativa de Rendimentos

Com o resultado caixa nao distribuido e com a previsao de recebimento dos ativos em carteira,
estimamos uma distribuicdo de rendimentos entre R$ 0,10/cota a R$ 0,12/cota pelos proximos 3

meses, até abril de 2023.
Estimativa de Distribuicdo de Rendimentos (R$/cota)

0,12 0,12 _, ,____O_n_ ~---

TLiniaies

mai-22 jun-22  jul-22  ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23  Até abr/23

I Rendimento Distribuido = = = [imite Maximo = = = [imite Minimo
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Rentabilidade da Cota

Rentabilidade

Janeiro 2023

Valor da Cota de Referéncia Inicial 9,07

Valor da Cota Final Ajustada’

8,84

Rentabilidade (cota e rendimentos)

Variagao da Cota
Rendimentos?
Rentabilidade do Fundo
IFIX3
CDI 6

Rentabilidade vs IFIX

-2,5%
1,2%
-1,3%
-1,6%
1,1%

0,3%

Acumulado
2023

9,07

8,84

-2,5%
1,2%
-1,3%
-1,6%
1,1%

0,3%

Desde o IPO (22
Emissao)

10,00

8,84

-11,6%
11,9%
0,3%
1,8%
9,5%

-1,5%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de janeiro avaliada na B3 a R$ 8,84, o que equivale a
uma variagao de -2,5%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma rentabilidade
de -1,3% no més, o equivalente a 1,6 ponto percentual abaixo do retorno do IFIX no més. A
rentabilidade passada nao representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo
10,0%

8,0%
6,0% —
4,0% -
2,0% S

0,0%

-2,0%

-4,0%

-6,0%

-8,0%
mai-22 set-22

VCRI11

jun-22 jul-22 ago-22 out-22

1 Desde o inicio das negociagdes das cotas em 16/05/2022
2 Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no tltimo pregao do més.
3 Considera os rendimentos declarados no periodo

nov-22
IFIX = === CDI

dez-22 jan-23

4 fndice de Fundos de Investimento Imobiliérios que indica o desempenho médio das cotacdes dos fundos imobilidrios

negociados na B3.
5 Certificado de Deposito Interbancario, taxa que lastreia as operagdes interbancarias.
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Negociag¢ao do Fundo na B3

Informagdes da B3 jan/23 O Fundo encerrou o més de janeiro com

Valor de Mercado (RS mil) 159.071 6.565 cotistas. O valor de mercado do
Fundo, considerando a cota ajustada ex
rendimentos, era de R$ 159 milhdes, que
Presenca didria em Pregdes 100% representa um desconto para o valor
Volume Diario Médio Negociado (R$ patrimonial do Fundo de 5,5%. O volume
il médio diario de negociagdo foi de
Giro (% de cotas negociadas no més) 4,4% R$ 319,7 mil, o que representou um giro

equivalente a 4,4% das cotas do Fundo.

Numero de Cotistas 6.565

319,7

Fonte: B3 e Escriturador

O valor da cota do Fundo na B3 encerrou o més de janeiro em R$8,84, ja considerando a
distribui¢do de rendimentos de R$ 0,11/cota referente a este més.

504,0 560,55

389,4 4154
, 2816 377,6 3197
220,0 /
106,2 B Volume Diério Médio
m I Negociado (R$ mil)

mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23

Carteira do Fundo

O patrimonio liquido do Fundo ao final de janeiro era de R$ 168,2 milhdes. As alocagdes em CRIs
totalizavam R$ 151,8 milhdes, o equivalente a 90,2% do PL. As aplicagdes em renda fixa somavam
o total de R$ 11,0 milhdes, que incluem fundos referenciados DI com liquidez imediata. As
provisdes a pagar e receber do Fundo totalizavam R$ -3,5 milhoes.

CRIs 151,8 8,5 35
Cotas de FlIs 8,9 0,5
Aplicagdes Financeiras 11,0 0,6
A Pagar / Receber -3,5 -0,2
Patrimonio Liquido 168,2 9,5

CRIs Cotasde Flls ~ Aplic. Renda Fixa Outros PL

No final do més de janeiro, o Fundo apresentava cerca de 22% em CRIs do segmento de
imobilidrio residencial, 20% em CRIs do segmento de logistica, 18% dos ativos em CRIs do
segmento de agronegdcio, 13% em CRIs de Home Equity, 9% em CRIs de geragao distribuida, 9%
em CRIs do segmento de varejo, 4% em um CRI do segmento de entretenimento, 4% em um CRI
do segmento de shopping center e 1% em um CRI do segmento de satide. Quando olhamos a
diversificagao por indexador, o fundo possui 70% dos CRIs indexados ao IPCA e 30% ao CDI.

/INCI
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Ativos por Segmento (%)

Shopping
Entretenimento Center Satde
4% 4% 1%

Imobiliario
Residencial
22%

Varejo ‘
9%

Geracao
Distribuida
9%

Home Equity

Logistica
13%

20%

Agronegdcio
18%

Ativos por Indexador (%)
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Carteira de Crédito

A alocac¢ao em operagoes de crédito diretamente pelo Fundo tem como objetivo o investimento em
ativos com baixo risco de crédito e spreads interessantes ajustados ao risco, levando-se em
consideracdo seus fundamentos e a solidez do pacote de garantias.

Taxa de

CédigoB3  Volume  %PL Aquisigio Duiration
(anos)
(Y%a.a.)
Maqgcampo 22E1056953 16,2 9,6% Agronegdcio IPCA +8,7% IPCA +8,9% 3,8 mai/32
Superfrio 21E0407330 12,2 7,3% Logistica IPCA +6,5% IPCA +7,0% 3,7 mai/31
CHP 21F1035590 8,0 47% Home Equity IPCA +62%  IPCA +9,9% 62 jul/al
Toex 22B0939300 74 4,4% Logistica IPCA +9,0% IPCA +9,4% 2,4 fev/28
Athon 21G0864339 68 4,0% Geragao IPCA+74%  IPCA+8,0% 45 ago/33
Distribuida
Casa & X
Video 21H0001405 6,6 3,9% Varejo IPCA +7,4%  IPCA +7,8% 2,6 ago/27
Wimo 22B0914263 6,0 3,6% Home Equity IPCA+8,00%  IPCA +8,6% 7,9 jan/37
Sao Gongalo 1910928585 5,7 3,4% Shopping Center IPCA +7,5% IPCA +7,9% 52 dez/34
Manhattan 2010870667 52 3,1% Imobilidrio IPCA +12,0%  IPCA+11,6% 1,4 dez/24
Residencial
Copagril 21F0968888 3,9 2,3% Agronegdcio IPCA +6,7% IPCA +8,0% 3,8 jun/31
GS Souto 20K0816978 3,6 2,1% Geragdo IPCA +12,0%  IPCA +12,6% 42 nov/32
Distribuida
GSSoutoll  20F0755566 3,1 1,8% Geragdo IPCA+9,0%  IPCA+10,1% 48 nov/33
Distribuida
Bait 2110566602 3,0 1,8% Imobilidrio IPCA+7,0%  IPCA+8,8% 1,6 set/25
Residencial
Direcional 21C0777936 2,5 1,5% Imobilidrio IPCA+55%  IPCA+7,9% 2,7 set/33
Residencial
Clamed 22B0381601 24 1,4% Satde IPCA+85%  IPCA +8,4% 2,8 jan/29
Cassol 21F1035597 24 1,4% Varejo IPCA+55%  IPCA +7,3% 46 jun/32
Creditas XI ~ 21K0046865 2,0 1,2% Home Equity IPCA+85%  IPCA +87% 6,0 fev/42
Ekko 22B0555800 22 1,3% Imobilidrio IPCA+9,0%  IPCA+9,8% 23 fev/28
Residencial
Ekko 22B0555782 2,0 1,2% Imobilidrio IPCA+9,0%  IPCA+9,3% 16 fev/25
Residencial
Creditas 20B0849733 1,6 0,9% Home Equity IPCA+6,8%  IPCA +7,3% 48 fev/35
CreditasIl  20F0755566 13 0,8% Home Equity IPCA+69%  IPCA+7,3% 5,9 jun/40
Cury 22H0091706 1,0 0,6% Imobilidrio IPCA+89%  IPCA+9,4% 25 ago/25
Residencial
CHP 21F1035595 05 0,3% Home Equity IPCA+250%  IPCA +29,8% 3,7 jul/a1
Total IPCA 1053  62,7% IPCA +8,0%  IPCA +8,9% 4,0
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Taxa de Aquisi¢io Taxa de Mercado Duration

Codigo B3  Volume Segmento (%a.a) %a.a.) (anos)

Martini Meat 22F0930128 10,1 6,0% Logistica CDI +4,0% CDI +4,0% 2,3 jun/28

Bild 2B0309134 53 3,1% Imobilidrio CDI +3,2% CDI +3,2% 2,1 fev/27
Residencial

Serpasa 22D0382755 5,0 3,0% Agronegocio CDI +6,0% CDI +6,0% 1,8 abr/27

Arena MRV 1 2110823062 51 3,0%  Entretenimento CDI+5,2% CDI +4,5% 1,8 dez/26

Vitacon 2F0236430 4,8 2,9% Imobilidrio CDI +4,5% CDI +4,5% 2,5 mai/26
Residencial

Primato 22C0750182 3,0 1,8% Agronegdcio CDI +4,5% CDI +4,5% 3,8 abr/32

Pr¢ Soluto o Imobiliario o o .

MRV DEI313806 L3% " Residencial CDI+3,5% CDI+3,5% L3 jun/2z

Carvalho 22J0264219 24 1,4% Imobilidrio CDI +6,0% CDI +6,0% 34 mai/28

Hosken Residencial

You Inc 2110329277 2,1 1,2% Imobilidrio CDI +4,0% CDI +3,7% 2,8 nov/26
Residencial

Novo Mundo 20E1313201 2,0 1,2% Varejo CDI +3,0% CDI +3,0% 2,5 jun/28

Pr6 Soluto 201423539 2,0 1,2% Varejo CDI +3,0% CDI +3,0% 32 jun/28

MRV 1T

Arena MRV II 2210246580 1,0 0,6%  Entretenimento CDI+5,2% CDI +5,3% 2,6 set/29

Gafisa 2110729728 0,6 0,4% Imobilidrio CDI +4,5% CDI +4,5% 1,8 nov/27
Residencial

Gafisa 2110729731 0,6 0,4% Imobilidrio CDI +4,5% CDI +4,5% 1,8 nov/27
Residencial

Helbor 20F0849801 0,2 019 imobilidrio CDI+2,1% CDI+2,1% 04 jun/23
Residencial

Total CDI CDI +4,3% CDI +4,3%

Total CRI

Como Estratégia Complementar, o Fundo procura alocar uma parcela minoritaria (5,3% do PL)
em cotas de FIIs de recebiveis com viés de renda.

FII Ticker Volume % PL Gestor Segmento
Leste Riva Equi
este Riva Equity LSPA11 459 2,7% Leste Estruturado
Preferencial I FII
Valora CRI Infra FII - 3,06 1,8% Valora Recebiveis
Navi Imobilidrio Total ; 1,01 0,6% Navi Recebiveis
Return FII
Kilima Volkano Recebiveis KIVO11 0,29 0,2% Kilima Recebiveis
Imobilidrios
Total FII 8,95 5,3%

Mais detalhes sobre esta carteira de crédito podem ser encontrados no site do fundo.

/INCI
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Glossario

Clique aqui para acessar o glossario completo disponibilizado no site de RL

Contato RI

www.vincifii.com

ri@vcrill.com

+55 21 2159 6225

PARA SE CADASTRAR NO MAILING CLIQUE AQUI.

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.
Autorregulacao (“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e nao foi objeto de auditoria
A N B l M A especifica. Este material foi preparado com base em informagdes pertencentes a
Vinci RE e outras informagdes disponiveis ao ptiblico. As informagdes contidas
neste documento sao 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 nao 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 projegOes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de ag¢des) contidas neste material. Os resultados
reais podem variar das projecdes e tais variacdes podem ser significativas. Nada aqui contido é, ou deve ser entendido
como, uma promessa ou representacao do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no passado nao representa
garantia de rentabilidade futura. A Vinci RE se exonera, expressamente, de toda e qualquer responsabilidade
relacionada ou resultante da utilizacao 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 mobilidrios ou
instrumentos financeiros relacionados. A Vinci RE nao interpreta o contetido deste material como consultoria juridica,
contabil, fiscal ou de investimento ou como recomendacao. 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 a¢des ou
decisdes financeiras devem se basear apenas nas informagdes contidas neste material.
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