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Informacgdes Gerais
Visdo Geral do Fundo

* Valor de Mercado da Cota? (31-01-24)

+ Gestor
Vinci Gestora de Recursos Ltda. R$ 8,48
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 (31-01-24)
Mobiliarios S.A. 12.016
+ 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 (31-01-24) Média IMAB5 + 1% ao ano (soma aritmética)
R$ 9,68 c. Caso a Média IMAB5 seja um niimero entre 4% e 5% ao ano, X =
5% ao ano
d. Caso a Média IMABS5 seja maior ou igual a 5% ao ano, X = Média
IMAB5
Destaques

RIs EM CARTEIRA

0 Fundo possui 42 CRIs em carteira, dos quais 64% estdo atrelados ao IPCA e 36%
CDI, com concentragdo média de 2,4% do PL por emissor®.

VIDEND YIELD ANUALIZADO

0 Fundo anunciou distribuicao de rendimentos de R$ 0,085/cota, o que
epresenta um dividend yield anualizado de 12,0% a.a. calculado sobre a
cota de mercado de fechamento de janeiro.

12,0°

STIMATIVA DE RENDIMENTOS

Com a previsdo de recebimento dos ativos em carteira,
estimamos uma distribuicdo de rendimentos entre R$ 0,07
e R$ 0,10/cota até abril de 2024.

0,07-0,10
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Comentarios do Gestor
Cenério Macroecondémico

Janeiro de 2024 marca um ponto de inflexao significativo no panorama dos mercados financeiros
globais. Se, durante 2023, as atengdes estavam voltadas para a cadéncia e magnitude dos
incrementos nas taxas de juros pelos principais bancos centrais do mundo, agora o foco se desloca
para o potencial declinio dessas taxas. Tal mudan¢a abrupta no cenario pode,
compreensivelmente, desorientar temporariamente os agentes do mercado.

Eminente entre os analistas do Federal Reserve, Tim Duy inicialmente previu uma possivel
redugdo na taxa do Fed Funds ja em janeiro ou, alternativamente, um corte de 50 pontos-base na
reunido de margo. Contudo, o Fed tem habilmente recalibrado as expectativas, esclarecendo que
nao apenas as reducdes de taxa em janeiro estavam fora de questdo, mas também que é
improvavel qualquer diminuicdo nas taxas na reuniao de margo. Entretanto, é plausivel antecipar
uma série de redugdes ao longo de 2024, possivelmente totalizando trés ajustes de 25 pontos-base,
iniciando mais adiante no ano.

A postergacao desses cortes nao é sem motivo: os Estados Unidos observam uma trajetoria
descendente na inflacdo, com expectativas de alinhar-se a meta central em meados de 2024. A
preocupacao preeminente reside na persisténcia de uma demanda robusta, evidenciada por uma
taxa de desemprego inferior ao seu nivel natural e um PIB em expansdo. Apesar de uma
moderagao progressiva nos indicadores de demanda, a desaceleragao parece ocorrer a um ritmo
lento.

Grande parte da redugdao na inflagio pode ser atribuida a um declinio global nos custos
empresariais, um reflexo da normaliza¢ao das cadeias de suprimentos pds-pandémicas. Contudo,
o sustento de uma demanda vigorosa poderia reacender pressdes inflaciondrias caso a
compressao de custos se estabilize.

O cenario atual é, de modo geral, auspicioso para mercados emergentes: uma inflagdo em queda
globalmente e um crescimento econdmico robusto. Este ambiente é particularmente benéfico para
o Brasil, cuja balanga comercial tem demonstrado expansao continua. O superavit comercial do
pais ultrapassou os 104 bilhdes de ddlares nos tltimos doze meses. Olhando os tltimos trés meses
com ajuste sazonal e anualizado, o saldo chega a 136 bilhdes de ddlares. A expectativa é que a
exportacao brasileira mantenha sua trajetoria ascendente, especialmente com a previsao de um
aumento superior a 50% na producao de petroleo do pais até 2029.

Ademais, a dindmica do fluxo cambial brasileiro, que compreende tanto as entradas provenientes
do comércio quanto as saidas do segmento financeiro, sinaliza entradas comerciais
substancialmente superiores, sugerindo uma apreciacao adicional do Real, a exemplo do que ja
vem acontecendo nos ultimos anos.

No Brasil, onde apenas um ter¢o do IPCA ¢ influenciado por servigos, e dois tergos sdo sensiveis
as variagdes nos pregos de cambio e commodities, a redugao no custo das commodities, quando
medido em Reais, devera continuar a exercer uma pressao deflaciondria. Isto, por sua vez,
favorecera uma continuidade na reducao das taxas de juros, potencialmente levando a uma taxa
Selic terminal inferior as expectativas de mercado atuais. A iminente reducao das taxas de juros
nos Estados Unidos, prevista para meados de 2024, poderia criar margem para cortes adicionais
no Brasil.

Por fim, a confluéncia de taxas de juros mais baixas e um crescimento econdmico ampliado
estabelece um terreno fértil para avangos no mercado de ag¢des. Juros mais baixos ndo apenas
melhoram a avaliagdo presente de lucros futuros, mas também, a medida que o custo de
oportunidade associado ao CDI elevado diminui, faz com que uma parcela maior de investidores
domésticos migre progressivamente para ativos de maior risco, antecipando-se a um crescimento
do PIB que pode ultrapassar 2% em 2024, superando as expectativas correntes de 1,6%.
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Resultado, Indicadores e Movimentac¢des do Fundo

No més, o Fundo gerou um resultado caixa de R$ 0,093/cota, resultante do fluxo de recebimentos
da carteira do Fundo. Em janeiro, o Fundo adquiriu o CRI Seculus do segmento de lajes
corporativas, em um lote de R$ 6 milhdes na taxa de CDI + 3,75% a.a..

No dia 31/01/2024, o Fundo anunciou uma distribuigao de rendimentos no valor de R$ 0,085/cota,
o que representa um dividend yield anualizado de 12,0% a.a., calculado sobre a cota de mercado de

fechamento de janeiro.

Monitoramento dos ativos
Conforme mencionado em nosso ultimo relatério gerencial, o CRI Serpasa continua em nosso

radar de acompanhamento. A gestao esta aguardando a formalizagdo do registro da venda parcial
da Fazenda Varjada Grande para receber mais uma parcela dos recursos da transacao.
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado caixa do Fundo em janeiro foi de R$ 1.646 mil, o equivalente a R$ 0,093/cota.

No 2° semestre de 2023, o Fundo provisionou R$ 191 mil de taxa de performance, que, por decisao
da gestdo, sera diferido em 6 parcelas mensais ao longo do 1° semestre de 2024.

O Fundo encerrou o més, ap6s a distribui¢ao dos rendimentos, com uma reserva de resultado nao
distribuido de R$ 329 mil, equivalente a R$ 0,019/cota.

Acum. 2024 SR

aneiro 24 aneiro 24

Resultado do Fundo Janeiro ) Janeiro (R$/cota média IPO
(R$ mil) (R$/cota) ’ (R$/cota média

mensal)
mensal)
Resultado CRIs 1.530 0,086 0,086 0,103
Resultado FIIs 232 0,013 0,013 0,004
Resultado Financeiro 48 0,003 0,003 0,005
Taxa de Administragao -108 -0,006 -0,006 -0,007
Administrador e Escriturador -10 -0,001 -0,001 -0,001
Gestor -99 -0,006 -0,006 -0,006
Taxa de Performance -32 -0,002 -0,002 -0,004
Outras Despesas/Receitas -23 -0,001 -0,001 -0,001

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-Inicial 193 0,011
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 136 0,008
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 329 0,019

Historico de Resultado e Distribuicao de Rendimentos (R$/cota)
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Estimativa de Rendimentos

Com base no resultado caixa nao distribuido e com a previsao de recebimento dos ativos em
carteira, estimamos uma distribui¢ao de rendimentos entre R$ 0,07/cota a R$ 0,10/cota até abril de

2024, inclusive.

Estimativa de Distribuicdo de Rendimentos (R$/cota)
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0,00
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abr/24
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mmm Distribuicdo de Rendimento
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Rentabilidade da Cota

Acumulado Desde o IPO (22

Rentabilidade Janeiro 2024 2024 Fmissio)
Valor da Cota de Referéncia Inicial 8,31 8,31 10,00
Valor da Cota Final Ajustada’ 8,48 8,48 8,48

Rentabilidade (cota e rendimentos)

Variagao da Cota 1,9% 1,9% -15,3%
Rendimentos? 1,0% 1,0% 25,5%
Rentabilidade do Fundo 3,0% 3,0% 10,3%
IFIX3 0,7% 0,7% 20,3%
CDI 6 1,0% 1,0% 23,6%
Rentabilidade vs IFIX 2,3% 2,3% -10,0%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de janeiro avaliada na B3 a R$ 8,48, o que equivale a
uma variagdo de 1,9%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma rentabilidade
de 3,0% no meés, o equivalente a 2,3 pontos percentuais acima do retorno do IFIX no més. A
rentabilidade passada nao representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo

40,0%
30,0%
23,6%
10,0%
0,0%
-10,0%
-20,0%
mai-22 jul-22 set-22 nov-22 jan-23 mar-23 mai-23 jul-23 set-23 nov-23 jan-24

VCRI11 IFIX =-=--CDI

1 Desde o inicio das negociagdes das cotas em 16/05/2022

2 Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no ultimo pregao do més.

3 Considera os rendimentos declarados no periodo

4 fndice de Fundos de Investimento Imobiliérios que indica o desempenho médio das cotacdes dos fundos imobilidrios
negociados na B3.

5 Certificado de Depdsito Interbancario, taxa que lastreia as operagdes interbancarias.
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Negociacdo do Fundo naB3

Informagdes da B3 jan/24 O Fundo encerrou o més de janeiro com

12.016 cotistas. O valor de mercado do

Valor de Mercado (R$ mil) 150.007

Fundo, era de R$ 150,0 milhdes, o que
Nimero de Cotistas 12016 representa um desconto para o valor
Presenca diria em Pregdes 100% patrimonial do Fundo de 12,4%. O
Volume Diario Médio Negociado (R$ B volume médio didrio de negociacao foi de
mil) ' R$ 297,5 mil, o que representou um giro
Giro (% de cotas negociadas no més) 44% equivalente a 4,4% das cotas do Fundo.

Fonte: B3 e Escriturador

O valor da cota do Fundo na B3 encerrou o més de janeiro em R$ 8,48, ja considerando a
distribui¢do de rendimentos de R$ 0,085/cota referente a este més.

556,6
4273

72,9
M Volume Diario Médio
Negociado (R$ mil)

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

352,0 317,9 354,3

Sensibilidade da Cota de Mercado

A tabela abaixo representa a sensibilidade da taxa da carteira de CRI em IPCA e CDI a cota de
mercado e patrimonial do Fundo.

Carteira CRI Carteira CRI

Preco de Mercado Dividend Yield (% a.a.) IPCA +a.a. CDI + a.a.
Cota Patrimonial 9,68 10,5% 8,4% 4,0%
9,48 10,8% 8,6% 41%
9,28 11,0% 8,7% 4,2%
9,08 11,2% 8,9% 4,3%
8,88 11,5% 9,1% 4,4%
8,68 11,8% 9,3% 4,5%
Cota de Fechamento 8,48 12,0% 9,6% 4,6%
8,28 12,3% 9,8% 4,7%
8,08 12,6% 10,0% 4,8%
7,88 13,0% 10,3% 49%
7,68 13,3% 10,6% 5,1%
7,48 13,6% 10,8% 52%
7,28 14,0% 11,1% 5,3%
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Carteira do Fundo

O patrimonio liquido do Fundo ao final de janeiro era de R$ 172,0 milhdes. As alocagdes em CRlIs
totalizavam R$ 160,2 milhdes, o equivalente a 93% do PL. As aloca¢des em cotas de FlIs
totalizavam R$ 9,1 milhdes, o equivalente a 5,3% do PL. As aplica¢bes em renda fixa somavam o
total de R$ 4,6 milhdes, que incluem fundos referenciados DI com liquidez imediata. As provisodes
a pagar e receber do Fundo totalizavam - R$ 1,9 milhdes.

-1,9
CRIs 160,2 9,0
Cotas de FIIs 9,1 0,5
Aplicacdes Financeiras 4,6 0,3
A Pagar / Receber -1,9 -0,1
Patrimonio Liquido 172,0 9,7 Cotas de Flls Outros
CRIs Aplic. Renda... PL

No final do més de janeiro, o Fundo apresentava cerca de 26% em CRIs do segmento de
imobiliario residencial, 19% em CRIs do segmento de logistica, 16% dos ativos em CRIs do
segmento de agronegécio, 11% em CRIs de Home Equity, 9% em CRIs de geracao distribuida, 7%
em CRIs do segmento de varejo, 4% em um CRI do segmento de lajes corporativas, 4% em CRIs
do segmento de entretenimento, 3% em um CRI do segmento de shopping center e 1% em um
CRI do segmento de satide. Quando olhamos a diversificacao por indexador, o fundo possui 67%
dos CRIs indexados ao IPCA e 33% ao CDI.

Ativos por Segmento (%)

Lajes Entretenimento Shoppin;g Center
Corporativas 4% 3% Saude
Varejo ‘/‘ Imobiliario
7% Residencial
26%

Geracgao /.
Distribuida
9%
Home Equity ~ Logistica

11%
Agroneg 19%

16%

Ativos por Indexador (%)

IPCA
64%

* Tx. Adm. Considera taxa de gestao e taxa de administracao
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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.

e Gl Duration
Codigo B3 Volume % PL Segmento Aquisicao
(anos)
(Y%a.a.)
Maqgcampo 22E1056953 14,9 8,7% Agronegdcio IPCA +8,7% IPCA +8,1% 31 mai/32
Superfrio 21E0407330 12,1 7,0% Logistica IPCA +6,5% IPCA +6,7% 3,1 mai/31
Toex 22B0939300 77 45% Logistica IPCA+9,0%  IPCA +88% 1,9 fev/28
Casa & R
Video 21H0001405 7,0 4,1% Varejo IPCA +7,4% IPCA +7,2% 1,7 ago/27
Athon 21G0864339 6,8 4,0% Geracdo IPCA+74%  IPCA+73% 41 ago/33
Distribuida
CHP 21F1035590 62 3,6% Home Equity IPCA +62%  IPCA +9,0% 47 jul/a1
Sao Gongalo 1910928585 5,6 3,2% Shopping Center IPCA +7,5% IPCA +7,4% 4,9 dez/34
Wimo 22B0914263 53 3,1% Home Equity IPCA +8,00% IPCA +8,0% 53 jan/37
Manhattan ~ 20L0870667 4,7 2,7% Imobilidrio IPCA+12,0%  IPCA+122% 11 dez/24
Residencial
Copagril 21F0968888 3,8 2,2% Agronegdcio IPCA +6,7% IPCA +7.2% 3,4 jun/31
GS Souto 20K0816978 3,7 2,1% Geragao IPCA +12,0%  IPCA+11,7% 3,8 nov/32
Distribuida
Cury 22H0091706 34 2,0% Imobilidrio IPCA+89%  IPCA+87% 15 ago/25
Residencial
GSSoutoll  21K0732283 33 1,9% Geragdo IPCA+9,0%  IPCA+9,4% 43 nov/33
Distribuida
Bait 2110566602 2,5 1,5% Imobilidrio IPCA+9,0%  IPCA+9,4% 0,38 set/25
Residencial
Ekko 22B0555800 24 1,4% Imobilidrio IPCA+9,0%  IPCA+89% 2,7 fev/28
Residencial
Cassol 21F1035597 23 1,4% Varejo IPCA+55%  IPCA +6,6% 3,8 jun/32
Clamed 22B0381601 22 1,3% Satde IPCA+85%  IPCA +7,5% 24 jan/29
Ekko 22B0555782 2,0 1,2% Imobilidrio IPCA+9,0%  IPCA+10,1% 07 fev/25
Residencial
Direcional 21C0777936 1,7 1,0% Imobilidrio IPCA +55%  IPCA+7,3% 24 set/33
Residencial
Creditas XI 21K0046865 1,6 0,9% Home Equity IPCA +8,5% IPCA +8,1% 5,9 fev/42
Creditas 20B0849733 13 0,8% Home Equity IPCA+68%  IPCA +6,6% 45 fev/35
Creditas IT 20F0755566 1,1 0,6% Home Equity IPCA +6,9% IPCA +6,7% 5,7 jun/40
Cashme 23C0248214 0,7 0,4% Home Equity IPCA+9,0%  IPCA +81% 2,6 abr/30
CHP 21F1035595 0,7 0,4% Home Equity IPCA+250%  IPCA +29,0% 2,9 jul/al
Total IPCA 1032 60,0% IPCA +82%  IPCA +8,4% 32
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Taxa de Taxa de Duration
Cédigo B3 Volume % PL Segmento Aquisicao (%a.a.) Mercado (%a.a.) (anos) vene
Martini Meat ~ 22F0930128 89  52% Logistica CDI +4,0% CDI +4,0% 1,9 jun/28
CRI Seculus 1410193106 6,1 3,6%  Lajes Corporativas CDI + 3,8% CDI +3,8% 1,0 jan/26
Bild 20B0309134 53  31% Imobiliario CDI +3,2% CDI +3,2% 14 fev/27
Residencial
Arena MRVI 2110823062 4,7 2,7% Entretenimento CDI+5,2% CDI+5,3% 2,2 set/29
Serpasa 22D0382755 43 2,5% Agronegdcio CDI +6,0% CDI +6,0% 3,2 abr/27
Vitacon 2F0236430 42 24% Imobilidrio CDI +4,5% CDI +4,5% 2,0 mai/26
Residencial
RNI 23C1221583 37  22% Imobilidrio CDI +2,5% CDI +2,5% 33 mar/28
Residencial
Helbor 23D1860605 3,0  1,7% Imobilidrio CDI +2,8% CDI +2,8% 2,7 abr/27
Residencial
Pré Soluto o Imobiliario Y N .
MRV 1T 21423539 30  1,8% R CDI +3,0% CDI +3,0% 2,9 jun/28
Primato 22C0750182 2,8 1,6% Agronegdcio CDI +4,5% CDI+5,0% 3,7 abr/32
Carvalho 61219 26 1,5% Imobilidrio CDI +6,0% CDI +6,0% 3,1 mai/28
Hosken Residencial
You Inc 2100329277 21 1,2% Imobilidrio CDI +4,0% CDI +3,5% 23 nov/26
Residencial
NovoMundo oo 20 12% Varejo CDI +3,0% CDI +3,0% 1,9 jun/28
BR Properties  23H1023846 2,0  12% Logistica CDI +2,0% CDI +2,0% 42 ago/31
Arena MRVII 2210246580 1,0  0,6%  Entretenimento CDI +52% CDI +5,3% 22 set/29
Pré Soluto o Imobiliario o o .
MRV 21313806 7 %%%  Residencial CDI+3,5% CDI+35% 10 jun/27
Gafisa 2110729728 03 0,2% Imobilidrio CDI +4,5% CDI +4,5% 1,6 nov/27
Residencial
Gafisa 2100729731 03 0,2% Imobilidrio CDI +4,5% CDI +4,5% 1,6 nov/27
Residencial

Total CDI CDI +4,0% CDI +4,0%

Total Carteira

Como Estratégia Complementar, o Fundo procura alocar uma parcela minoritaria (5,2% do PL)
em cotas de FIIs de recebiveis com viés de renda.

FII Ticker Volume % PL Gestor Segmento
Leste Riva E(}uFlg’ Preferencial LSPA11 4,6 2,7% Leste Estruturado
Valora CRI Infra FII - 3,1 1,8% Valora Recebiveis
Navi Imoblha;’;(l) Total Return ) 10 0,6% Navi Recebiveis
Kilima Volkano Recebiveis KIVO11 03 0,2% Kilima Recebiveis
Imobiliarios
Total FII 9,1 5,3%

Mais detalhes sobre esta carteira de crédito, como garantias das operagdes, podem ser encontrados
no_site do fundo.
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Contato RI
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+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 informagoes disponiveis ao ptiblico. As informagdes contidas
neste documento sdo 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
informagdes. A Vinci RE ndo garante as estimativas ou proje¢des quanto a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo
projecdes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de acdes) contidas neste material. Os resultados reais podem
variar das projegdes 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 nio 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 nao 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 conteido deste material como consultoria juridica, contabil, fiscal ou de
investimento ou como recomendagao. 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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