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O presente relatério apresenta as informagdes financeiras e da carteira do Fundo referente ao més de
abril de 2024.
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Informacgdes Gerais
Visdo Geral do Fundo

* Valor de Mercado da Cota! (30-04-24)

+ Gestor
Vinci Gestora de Recursos Ltda. R$ 8,47
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 (30-04-24)
Mobiliarios S.A. 11510
+ 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 niimero entre 2% e 4% ao ano, X =
+ Valor Patrimonial da Cota (30-04-24) Média IMAB5 + 1% ao ano (soma aritmética)
R$ 9,59 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 72% estdo atrelados ao IPCA e 28%
ao CDI, com concentragdo média de 2,1% do PL por emissor®.

VIDEND YIELD ANUALIZADO

0 Fundo anunciou distribuicao de rendimentos de R$ 0,010/cota, o que
representa um dividend yield anualizado de 14,2% a.a. calculado sobre
a cota de mercado de fechamento de abril.

14,2°

STIMATIVA DE RENDIMENTOS

Com a previsdo de recebimento dos ativos em carteira,
estimamos uma distribuicdo de rendimentos entre R$ 0,09
e R$ 0,12/cota até julho de 2024.

0,09-0,12
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Comentarios do Gestor
Cenério Macroecondémico

O més de abril foi bastante agitado em termos de economia e mercados. O fio da meada
certamente comega com mais uma rodada de nimeros piores do que o esperado na inflagao
americana. A expectativa de queda nas taxas de juros americana no inicio do ano era superior aos
75 pontos bases previstos pelo Fed. Mas com o passar do ano, os dados de economia fortes e a
surpresa inflacionaria para cima foram progressivamente reduzindo as expectativas de queda. No
més de maio o mercado retirou dos pregos qualquer expectativa de queda nas taxas de juros do
Fed Funds de maneira abrupta, depois de mais uma rodada de ntimeros de inflacdo acima do
esperado. A taxa de juros do bond americano de 10 anos iniciou o0 més de maio a 4,20% ao ano e
fechou o més em 4,70%. Esse movimento rapido e brusco no mercado americano levou a uma
reprecificacao dos ativos de risco em todo o mundo.

No Brasil a expectativa de queda nas taxas de juros foi afetada imediatamente. Todo o mercado
no Brasil pensava os limites de queda nas taxas de juros brasileiras a partir do equilibrio
doméstico. A taxa de juros neutra no Brasil (aquela que ndo faz a inflagdo acelerar nem
desacelerar) é estimada em torno de 4,5% real pelo préprio Banco Central. Com expectativas de
inflagdo em torno de 3,5% para os proximos anos, acreditava-se que as taxas de juros no Brasil
poderiam cair até cerca de 8% nominal, ou seja, 4,5% de juro real mais 3,5% de inflagdo. No
entanto, com a mudanga de cendrio do mercado internacional, esse valor passou a ser irrelevante,
e a restrigdo externa passou a ser critica. Qual é essa restri¢ao externa?

Obviamente se num caso hipotético as taxas de juros fossem idénticas no Brasil e no exterior,
muito capital deixaria o pais para aplicar em ddlares, gerando uma forte desvalorizacao do Real.
Portanto, as taxas de juros tém que ser mais altas no Brasil do que no exterior. Se pegarmos a taxa
de juros em ddlar no Brasil, adicionarmos uma medida de risco Brasil e mais a expectativa de
desvalorizagao cambial do Real, chegamos a uma taxa de juros limitrofe de cerca de 9-9,25%.
Portanto, apds as modificagdes no cendrio internacional que discutimos no primeiro paragrafo,
esse é 0 novo piso para a queda de juros no Brasil. Juros locais abaixo desse limite tendem a
estimular a saida de capitais para o exterior, desvalorizar o Real e, portanto, elevar a inflacao
brasileira. Esse piso s6 deve se reduzir na medida em que as taxas de juros americanas comecem
a cair mais a frente.

Essa mudanga rapida de cenario no exterior também gerou um movimento forte de redugao de
posicoes que apostavam em quedas mais agressivas nas taxas de juros no Brasil. Em fungao da
necessidade de zerar as posigdes, o mercado futuro de juros chegou em alguns dias a precificar
uma taxa terminal para a Selic acima de 10,5%, o que nos parece exagerado. Nossa previsao atual
€ que o Banco Central pare a queda nas taxas de juros um pouco acima do limite da “paridade de
juros”, em torno de 9,75%. Se o cendrio externo mudar em func¢do de dados mais favoraveis,
obviamente também alteraremos essa expectativa de queda.

Esse forte ajuste na curva de juros obviamente também afetou negativamente outros ativos em
geral, como a bolsa de valores e a taxa de cdimbio. Com uma taxa de juros mais alta, o cimbio pode
voltar a se beneficiar mais a frente, uma vez que os fluxos de doélares advindos da balanga
comercial ainda continuam bem positivos.

Os proximos meses devem ser de acomodacao a esse novo cendrio global — e isso quer dizer que
o cenario brasileiro vai ficar ainda mais dependente dos dados internacionais. O desaquecimento
da economia americana tem sido bem gradual. Por um lado, as taxas de juros reais americanas,
olhando o mercado de bonds indexados a inflagao (TIPS), tem oscilado em torno de 2% -- o que
deve ser acima da taxa de juro real neutra da economia americana. Por outro lado, a politica fiscal
americana tem sido francamente expansionista, ajudando a manter a atividade aquecida. Esses
dois vetores opostos vém gerando a atual incerteza sobre a trajetéria futura de inflagao e
atividade. Essa incerteza impactara significativamente as taxas de juros no Brasil ao longo dos
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proximos meses e, portanto, as trajetorias de juros e bolsa também.

Resultado, Indicadores e Movimentacdes do Fundo

No més, o Fundo gerou um resultado caixa de R$ 0,106/cota, resultante do fluxo de recebimentos
da carteira do Fundo.

No dia 30/04/2024, o Fundo anunciou uma distribui¢ao de rendimentos no valor de R$ 0,010/cota,
o que representa um dividend yield anualizado de 14,17% a.a., calculado sobre a cota de mercado
de fechamento de abril.

Monitoramento dos ativos

Conforme mencionado em nossos ultimos relatérios gerenciais, o CRI Serpasa continua em nosso
radar de acompanhamento. A gestao esta aguardando a formalizagido do registro da venda parcial
da Fazenda Varjada Grande para receber mais uma parcela dos recursos da transagao.
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado caixa do Fundo em abril foi de R$ 1,724 mil, o equivalente a R$ 0,106/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$ 1.226 mil, equivalente a R$ 0,069/cota.

Acum. 2024 SR

Abril 24 Abril 24
Resultado do Fundo - ) - (R$/cota média IPO
(R$ mil) (R$/cota) ! (R$/cota média

mensal)

mensal)
Resultado CRIs 1.724 0,097 0,100 0,103
Resultado FlIs 235 0,013 0,011 0,005
Resultado Financeiro 82 0,005 0,003 0,005
Taxa de Administragao -114 -0,006 -0,006 -0,007
Administrador e Escriturador -10 -0,001 -0,001 -0,001
Gestor -104 -0,006 -0,006 -0,006
Taxa de Performance -32 -0,002 -0,002 -0,004
Outras Despesas/Receitas -18 -0,001 -0,001 -0,001

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-Inicial 1.125 0,063
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 101 0,006
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 1.226 0,069

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

Com base no resultado caixa ndo distribuido e com a previsdao de recebimento dos ativos em
carteira, estimamos uma distribuicao de rendimentos entre R$ 0,09/cota a R$ 0,12/cota até julho

de 2024, inclusive.
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Rentabilidade da Cota

Rentabilidade

- VCRI11

Valor da Cota de Referéncia Inicial

Valor da Cota Final Ajustada’

Rentabilidade (cota e rendimentos)
Variagao da Cota
Rendimentos?

Rentabilidade do Fundo

IFIX3

CDI ¢

Rentabilidade vs IFIX

8,53 8,59 10,00
8,47 8,47 8,47
-0,7% -1,4% -15,3%
1,2% 4,3% 21,3%
0,5% 2,9% 6,0%
-0,8% 2,1% 22,0%
0,9% 3,5% 26,8%
1,3% 0,8% -16,0%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de abril avaliada na B3 a R$ 8,47, o que equivale a uma
variagdo de -0,7%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma rentabilidade de
0,5% no més, o equivalente a 1,3 pontos percentuais acima do retorno do IFIX no més. A
rentabilidade passada nao representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo

30,0%

20,0%

10,0%

0,0%

-10,0%

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

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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Negociacdo do Fundo naB3

Informacdes da B3 NS O Fundo encerrou o més de abril com

11.510 cotistas. O valor de mercado do

Valor de Mercado (R$ mil) 150.184

Fundo, era de R$ 150,2 milhdes, o que
Nimero de Cotistas 11.59 representa um desconto para o valor
Presenca diria em Pregdes 100% patrimonial do Fundo de 11,7%. O
Volume Diario Médio Negociado (R$ s volume médio didrio de negociacao foi de
mil) ' R$ 189,5 mil, o que representou um giro
Giro (% de cotas negociadas no més) 2,8% equivalente a 2,8% das cotas do Fundo.

Fonte: B3 e Escriturador
O valor da cota do Fundo na B3 encerrou o més de abril em R$ 8,47, j& considerando a distribuicao
de rendimentos de R$ 0,10/cota referente a este més.

556,6
4273
319,7 308,3 308,7 I I 290531792729352031793543264629
P A

& & .S N S ,g
) \Q, g@é 6@‘ %o é&‘ ) \&‘ N (bQoO &

241 1 208,4 1895
W Volume Diario Médio
I I I Negociado (R$ mil)
”J ”J D
P P v ﬁ/ P 9/ ﬁ/ v
& 0o N \@9 & &’b P

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 + 2.a.
Cota Patrimonial 9,59 12,5% 9,1% 3,9%
9,47 12,7% 9,2% 3,9%
9,27 12,9% 9,4% 4,0%
9,07 13,2% 9,6% 41%
8,87 13,5% 9,8% 4,2%
8,67 13,8% 10,0% 4,3%
Cota de Fechamento 8,47 14,2% 10,3% 4,4%
8,27 14,5% 10,5% 4,5%
8,07 14,9% 10,8% 4,6%
7,87 15,2% 11,1% 4,7%
7,67 15,6% 11,4% 4,8%
7,47 16,1% 11,7% 5,0%
7,27 16,5% 12,0% 5,1%
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Carteira do Fundo

O patrimoénio liquido do Fundo ao final de abril era de R$ 170,5 milhdes. As alocagdes em CRlIs
totalizavam R$ 149,8 milhdes, o equivalente a 87,9% do PL. As alocagdes em cotas de FllIs
totalizavam R$ 9,1 milhoes, o equivalente a 5,3% do PL. As aplica¢des em renda fixa somavam o
total de R$ 13,8 milhdes, que incluem fundos referenciados DI com liquidez imediata. As
provisdes a pagar e receber do Fundo totalizavam - R$ 2,1 milhdes.

CRIs 149,8 84 21
Cotas de FIIs 9,0 0,5
Aplicacdes Financeiras 13,8 0,8
A Pagar / Receber 2,1 -0,1
Patrimonio Liquido 170,5 9,6

CRIs Cotasde Flls  Aplic. Renda Fixa Qutros PL

No final do més de abril, o Fundo apresentava cerca de 24% em CRIs do segmento de imobilidrio
residencial, 20% em CRIs do segmento de logistica, 17% em CRIs do segmento de agronegocio,
10% em CRIs de Home Equity, 9% em CRIs de geragao distribuida, 7% em CRIs do segmento de
varejo, 4% em CRIs 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 satde. Quando olhamos a diversificacdo por indexador, o fundo possui 72% dos CRIs
indexados ao IPCA e 28% ao CDL

Ativos por Segmento (%)

Entretenimento Shopping Center Satide

Lajes Corp%)f)ativas ‘ﬁ L Imc?blhér.lo
4% ‘ Residencial
Varejo 24%
& 4
Geragao Distribuid
9%

Home Equit

10% q
Agronegdct

17%
Ativos por Indexador (%)

Logistica
20%

* 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.

Magqcampo
Superfrio
Martini Meat
Toex

Casa & Video
Athon

CHP

Sao Gongalo
Wimo
Manhattan
Copagril

GS Souto

Cury

GS Souto II
Ekko

Bait

Cassol
Clamed

Ekko

Direcional
Creditas XI
Creditas
Creditas II
Cashme
CHP

Total IPCA

/INCI

Cédigo B3

22E1056953
21E0407330
22F0930128
22B0939300

21H0001405

21G0864339

21F1035590

1910928585

22B0914263

20L0870667
21F0968888
20K0816978

22H0091706

21K0732283

22B0555800

2110566602
21F1035597
22B0381601

22B0555782

21C0777936
21K0046865
20B0849733
20F0755566
23C0248214

21F1035595

Volume

15,1
11,6
8,6
7,8
6,6
6,4
57
53
49
4,2
3,8
3,6
34
34
2,4
2,2
2,3
2,1
2,0
15
15
1,2
1,0
0,7
0,7

107,7

% PL

8,8%
6,8%
5,0%
4,6%
3,9%
3,7%
3,4%
3,1%
2,8%
2,5%
2,2%
2,1%
2,0%
2,0%
1,4%
1,3%
1,3%
12%
12%
0,9%
0,9%
0,7%
0,6%
0,4%

0,4%

63,2%

Segmento

Agronegdcio
Logistica
Logistica
Logistica

Varejo
Geragao
Distribuida
Home Equity
Shopping
Center
Home Equity
Imobiliario
Residencial
Agronegdcio
Geragao
Distribuida
Imobiliario
Residencial
Geragao
Distribuida
Imobiliario
Residencial
Imobiliario
Residencial
Varejo
Saude
Imobiliario
Residencial
Imobiliario
Residencial
Home Equity
Home Equity
Home Equity
Home Equity

Home Equity

Taxa de
Aquisicao
(%a.a.)

IPCA +8,7%
IPCA +6,5%
IPCA +9,3%
IPCA +9,0%

IPCA +7,4%
IPCA +7,4%
IPCA +6,2%
IPCA +7,5%
IPCA +8,00%
IPCA +12,0%
IPCA +6,7%
IPCA +12,0%
IPCA +8,9%
IPCA +9,0%
IPCA +9,0%
IPCA +9,0%
IPCA +5,5%
IPCA +8,5%

IPCA +9,0%

IPCA +5,5%
IPCA +8,5%
IPCA +6,8%
IPCA +6,9%
IPCA +9,0%
IPCA +25,0%

IPCA +8,3%

Taxa de
Mercado
(%a.a.)

IPCA +8,4%
IPCA +7,6%
IPCA +3,8%
IPCA +9,1%
IPCA +9,7%
IPCA +9,0%

IPCA +10,0%
IPCA +8,1%
IPCA +8,7%

IPCA +19,8%
IPCA +7,2%

IPCA +12,6%
IPCA +9,5%

IPCA +10,3%
IPCA +9,9%

IPCA +11,0%
IPCA +7,4%
IPCA +8,4%

IPCA +11,6%

IPCA +8,0%
IPCA +8,9%
IPCA +7,4%
IPCA +7,4%
IPCA +8,1%
IPCA +29,9%

IPCA +9,1%

Duratio
n (anos)

2,9
3,0
4,6
1,8
16
39
4,6
4,7
51
11
3,3
3,7
1,3
4,1
2,5
0,7
3,7
2,2
0,5
2,4
57
4,4
55
2,5
2,8

31

mai/32
mai/31
mar/34
fev/28
ago/27
ago/33
jul/41

dez/34
jan/37
dez/24
jun/31
nov/32
ago/25
nov/33

fev/28

set/25
jun/32
jan/29

fev/25

set/33
fev/42
fev/35
jun/40
abr/30

jul/41
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Taxa de Taxa de Duration
o )

Cédigo B3 Volume % PL Segmento Aquisicao (%a.a.) Mercado (%a.a.) (anos) vene

CRI Seculus 1410193106 53 3,1% Lajes Corporativas CDI + 3,8% CDI+3,7% 0,8 jan/26

Bild 22B0309134 45  27% Imobilidrio CDI +3,2% CDI +3,0% 1,4 fev/27
Residencial

Arena MRV I 2110823062 44 2,6% Entretenimento CDI+5,2% CDI+6,1% 2,1 set/29

Serpasa 22D0382755 45 2,6% Agronegdcio CDI +6,0% CDI +6,0% 2,9 abr/27

RNI 23C1221583 38  22% Imobilidrio CDI +2,5% CDI+1,8% 31 mar/28
Residencial

Vitacon 2F0236430 36  21% Imobilidrio CDI +4,5% CDI +4,3% 1,8 mai/26
Residencial

Proé Soluto o Imobilidrio Y o X

MRV 1T 21423539 28  1,7% Resdonaint CDI +3,0% CDI +3,0% 2,7 jun/28

Primato 22C0750182 2,8 1,7% Agronegdcio CDI +4,5% CDI +4,4% 3,6 abr/32

Helbor 23D1860605 2,0  12% Imobilidrio CDI +2,8% CDI +2,8% 25 abr/27
Residencial

You Inc 2100329277 20 1,2% Imobilidrio CDI +4,0% CDI +3,7% 21 nov/26
Residencial

Novo Mundo 22E1313201 2,0 1,2% Varejo CDI +3,0% CDI+2,8% 1,7 jun/28

BR Properties  23H1023846 2,0 1,2% Logistica CDI+2,0% CDI+1,1% 4,0 ago/31

Arena MRV II 2210246580 0,9  05%  Entretenimento CDI+52% CDI +5,7% 2,1 set/29

Proé Soluto o Imobilidrio o o .

MRV 2E313806 0 9% Residencial CDI+35% CDI+3,5% 09 jun/27

Carvalho 22J0264219 03 02% Imobilidrio CDI +6,0% CDI +6,0% 2,9 mai/28
Hosken Residencial

Gafisa 2110729728 03 0,2% Imobilidrio CDI +4,5% CDI +4,5% 1,4 nov/27
Residencial

Gafisa 2100729731 03 0,2% Imobilidrio CDI +4,5% CDI +4,5% 1,4 nov/27
Residencial

Total CDI CDI +3,9% CDI + 3,9%

Total Carteira

Como Estratégia Complementar, o Fundo procura alocar uma parcela minoritdria (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 4,7 2,7% Leste Estruturado
Valora CRI Infra FII - 3,0 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 9,0 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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vcrill@vincifundoslistados.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 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 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
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 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 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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