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Informacdes Gerais
Visao Geral do Fundo

Gestor
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.

Administrador e Escriturador
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Inicio do Fundo
10/12/2018

Caodigo de Negociacdo 1 B3
VILG11

CNPJ
24.853.044/0001-22

Tipo Anbima 1 foco de atuacéo

FIl Renda Gestéo Ativai Segmento de Atuagao:

Logistica

Publico -alvo
Investidores em Geral

Destaques

Valor de Mercado da Cota ! (29-11-2024)
R$ 76,64

Valor Patrimonial da Cota ( 29-11-2024)
R$ 113,62

Quantidade de Cotas

14.997.396

Numero de Cotistas ( 29-11-2024)
154.203

Taxa de Administragdo 2

Patriménio Liquido ou

Valor de Mercado do Fundo Taxade Adm.

Até R$ 500 milhdes 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500 milhdes até

R$ 1 bilhdo 0.85% aa.
Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhdo 0,75% a.a.

Taxa de Performance

20% (vinte por cento) da soma dos rendimentos
efetivamente distribuidos no periodo que excederem a
rentabilidade do IPCA/IBGE, acrescido de um spread de
6% (seis por cento) sobre o valor total integralizado de
Cotas do Fundo

CCV ASSINADO PARA VENDA DO OSASCO (%)

O Fundo assinou no més de novembro compromisso para
vender 19% de sua participacdo no ativo Parque Logistico
Osasco. O valor acordado para a venda é 41% acima de
custo e 26% acima de laudo. O resultado n&o-recorrente
gerado é de R$0,42/cota.

CAXIAS PARK 100% LOCADO (MIL M?)

No més de novembro, foram assinados dois novos
contratos de locacéo referentes ao ativo Caxias Park.
Com as duas novas locacdes, o ativo atinge o
patamar de 100% de ocupacéo
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Comentarios do Gestor
Cenario Macroecondmico

A eleicdo de Donald Trump trouxe mudancas significativas ao cenario macroecondémico
global, especialmente na curva de juros de juros e no délar americano. Apesar do receio
inicial de uma elevacao persistente dos juros longos (em funcéao da possibilidade de um
déficit fiscal mais elevado no futuro), a homeacao de Scott Bessent como um dos
principais estrategistas econdémicos trouxe estabilidade. Seu plano "3-3-3" prevé metas
ambiciosas: crescimento de 3% do PIB, aumento da producéo de petréleo em 3 milhdes
de barris ou equivalente por dia e reducéo do déficit fiscal para 3% do PIB até o final do
mandato de Trump. A queda do déficit seria efetivada via corte de gastos do governo i
gue historicamente se situava em torno de 20% do PIB e hoje se encontra acima de 23%
do PIB. Esse conjunto de politicas sinaliza um compromisso com o crescimento
sustentavel e o equilibrio fiscal, fatores que acalmaram os mercados.

Entre os efeitos mais imediatos da politica econémica de Trump esta a apreciagéo do
dolar. As tarifas impostas as importacdes devem enfraquecer as moedas dos paises
afetados, gerando uma valorizacao relativa da moeda americana. Além disso, o
"otimismo ideolégico" impulsionado pela eleicdo deve aumentar o investimento. O
crescimento atual ja é forte. As projecdes de crescimento do PIB dos EUA para 2024
foram revisadas para 2,7%, acima dos 2,5% registrados em 2023. Esse crescimento
acima do potencial americano reduz a probabilidade de cortes significativos nas taxas
de juros pelo Federal Reserve no préximo ano, contrariando algumas expectativas do
mercado.

s

No Brasil, o cenario econbmico é marcado por desafios internos significativos,
principalmente devido a inflagdo elevada e a um desequilibrio fiscal crescente desde
2023. A pressdo inflacionaria é reflexo de um crescimento acima do potencial em anos
recentes, agravado por gastos governamentais excessivos no ultimo ano. Para enfrentar
essa situacao, o pais tem dois caminhos principais a seguir: ou a elevacao das taxas de
juros (SELIC) ou a reducdo dos gastos publicos. No entanto, a implementacdo de um
ajuste combinado entre as duas medidas, inicialmente esperado, parece cada vez
menos provavel. A divulgacéo de um pacote fiscal recente sinalizou que o governo nao
pretende fazer cortes profundos nos gastos publicos. Essa decisao transfere quase toda
a responsabilidade pelo ajuste econémico para a politica monetaria. Consequentemente,
as taxas de juros precisarédo subir mais e permanecer elevadas por mais tempo do que
0 previsto, a fim de conter a demanda agregada e trazer a inflagdo de volta ao centro da
meta. Essa dependéncia maior da politica monetaria também eleva o custo econdmico
do ajuste, impactando o crescimento de médio prazo.

Mesmo com a inflacdo acima do teto da meta de 4,5%, acreditamos que o
comprometimento com a estabilidade de precos por parte do Banco Central permaneca.
A mudanca na direcéo do Banco Central, prevista para janeiro de 2025, ndo deve alterar
a postura em relacdo a meta de inflacdo. Para os investidores, o cenario requer cautela
e estratégias ajustadas as condi¢des econdmicas muito volateis. No Brasil, a atratividade
da renda fixa se mantém alta devido as taxas de juros elevadas. Mas, por outro lado, o
mercado de ativos em geral, como bolsa por exemplo, esta bastante depreciado,
gerando oportunidades para investidores com horizonte de investimento mais longo.
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Assinatura de Compromisso para Venda de 19% de participacéo no
ativo Parque Logistico Osasco

Conforme foi informado no Comunicado ao Mercado do dia 29/11/2024, o Fundo assinou
Compromisso de Compra e Venda para alienacao de 19% de sua participacao no ativo
Parque Logistico Osasco, localizado em Osasco-SP. A fracdo a ser alienada € locada a
um inquilino que exerce atividades de varejo e a efetiva conclusédo da alienacéo depende
do cumprimento de condi¢des precedentes, comuns a esse tipo de negdcio, incluindo a
individualizacao da matricula correspondente a participacao a ser alienada.

Parque Logistico Osasco i Osasco, SP

O valor total da venda, na proporcao detida pelo Fundo, é de R$ 20.800.000,00,
equivalente a R$ 4.618/m2 (41,0% acima do valor de custo e 25,8% acima do valor de
laudo) e a um cap rate de 6,8% em relacdo a receita correspondente recebida nos
tltimos 12 meses. O valor sera recebido pelo Fundo de forma parcelada, de acordo com
0 seguinte cronograma:

A R$ 8.800.000,00 i Primeira parcela, recebida no dia da assinatura;

A R$ 12.000.000,00 i Saldo do Valor de Venda, que serd pago em 12 parcelas
mensais e consecutivas. As parcelas serdo corrigidas pelo IPCA até a data de seus
efetivos recebimentos.

O ganho de capital que sera gerado pela venda representa um resultado caixa nao-
recorrente de aproximadamente R$ 6,3 milhdes, o equivalente a R$ 0,42/cota. A taxa
interna de retorno nominal (TIR) de 15,6% ao ano, o equivalente a IPCA + 8,5% ao ano e
CDI + 7,5% ao ano.

O resultado ndo-recorrente gerado ser4 mantido como resultado acumulado até que as
condicBes precedentes sejam cumpridas. Sendo assim, o Fundo ndo alterara, neste
momento, o0 seu guidance de rendimentos.

A rentabilidade esperada néo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento
e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade futura.
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Novas locacdes no Caxias Park no més de novembro i 100%
ocupado

No més de novembro, foram assinados dois contratos de locacdo referentes ao ativo
Caxias Park, localizado em Duque de Caxias-RJ. As duas locacbes somadas
correspondem a 9 modulos do Galpéo 1 do empreendimento, equivalente a uma ABL de
7.321 m2. Com estas locacdes, o ativo atinge 100% de ocupacao, conforme informado no
Comunicado ao Mercado de 28/11/2024.

[] Novas loca¢tes i

Caxias Park i Duque de Caxias, RJ

O primeiro contrato assinado é referente a 3 modulos do Galp&o 1, uma ABL de 2.440 mz2.
O novo inquilino é uma empresa do setor de e-commerce e 0 contrato assinado possui
vigéncia de 36 meses. Ja o segundo contrato, que corresponde a 6 moédulos e uma ABL
de 4.881 m2, foi assinado com uma empresa do setor de varejo, que ja se encontrava em
operacéo no empreendimento, e possui vencimento em abril de 2031.

Com a nova locacgéo, o Caxias Park retoma o patamar de 100% de ocupagéo, eliminando
a vacancia presente no ativo desde as desocupacdes de inquilinos nos ultimos dois anos,
gue totalizaram mais de 50.000 m2 de area vaga, aproximadamente 67% da ABL do ativo.
O retorno de 100% de ocupacdo demonstra a for¢a da retomada do mercado logistico do
Rio de Janeiro e, especialmente, da regido de Duque de Caxias, RJ, no ano de 2024.
Caracteristicas técnicas de alto padrdo e localizacdo estratégica do empreendimento
foram fundamentais para este desempenho comercial positivo dos ultimos meses, na
totalidade de ocupacéo de sua ocupacao.
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Caréncias vigentes no Fundo e seus vencimentos

Em decorréncia das recentes locagdes realizadas no Fundo, que elevaram a ocupacao
financeira de 87% (dez/23) para os atuais 98%, o Fundo possui contratos de locagéo ainda
em periodo de caréncia. J& considerando vencimentos de caréncias e as novas locactes
de novembro, quando encerradas as demais caréncias vigentes, o resultado recorrente
do Fundo terd um incremento de aproximadamente R$0,06/cota, de acordo com o fluxo
apresentado no grafico abaixo.

Incremento no Resultado Recorrente do Fundo em
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em novembro foi de R$ 11.891 mil, o equivalente a R$ 0,79/cota.
O resultado dos imoveis totalizou R$ 12.010 mil, o equivalente a R$ 0,80/cota. O Fundo
encerrou 0 més, apoés a distribuicdo dos rendimentos, com uma reserva de resultado ndo
distribuido de R$ 3.119 mil, o equivalente a R$ 0,21 /cota. A rentabilidade passada ndo
representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer
hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

Acum. 2024 Acum. desde IPO

Outubro 24 Outubro 24 (R$/cota média  (R$/cota média

Resultado do Fundo

(R$ mil) (R$/cota) mensal) e

Resultado Iméveis 12.010 0,80 0,79 0,80
Resultado Financeiro -1.542 -0,10 -0,10 -0,07
Receita Financeira 536 0,04 0,02 0,04
Despesa Financeira -2.079 -0,14 -0,12 -0,11
Taxa de Administracéo -982 -0,07 -0,07 -0,08
Administrador e Escriturador -180 -0,01 -0,01 -0,01
Gestor -802 -0,05 -0,05 -0,06
Outras Receitas/Despesas -156 -0,01 -0,01 -0,02
Resultado Recorrente Total 9.330 0,62 0,61 0,64
Resultado Nao Recorrente 2.561 0,17 0,02 0,01
Ganhos de Capital 2.561 0,17 0,02 0,01
QOutros - - - -
Resultado Total 11.891 0,79 0,61 0,64
Rendimentos a serem distribuidos 9.298 0,62 0,61 0,64
Resultado Acumulado Néo Distribuido  -Inicial 527 0,04

+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 2.592 0,17

Resultado Acumulado Néo Distribuido  -Final 3.119 0,21
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Estimativa de Rendimentos

Levando-se em consideracdo as atividades em andamento e, principalmente, as ja
realizadas, de comercializagdo dos espacos vagos do Fundo, a faixa estimada de
rendimentos para o quarto trimestre de 2024 se situa entre R$ 0,60 e R$ 0,67 por cota.
Ja para os trés primeiros trimestres de 2025, a faixa fica nos intervalos de R$0,62 a
R$0,68/cota, R$0,65 a R$0,70/cota e R$0,67 a R$0,72/cota, respectivamente. Esta
estimativa ndo leva em consideracéo eventuais novas vacancias e/ou inadimpléncias no
Fundo.

Estas estimativas se devem aos contratos de locacgéo ja assinados relativos aos espacos
gue estavam vagos e que possuem periodos de caréncia em andamento, de acordo com
asecdon Car °ncias vigentes no HBoconkaariedoSestors venci me

A Gestao continua trabalhando ativamente na comercializacdo dos espacos ainda vagos
e, em havendo atualizacdes, estas serdo informadas pelos meios de comunicacédo do
Fundo. Adicionalmente as atividades de comercializacdo, a Gestdo se mantém atenta a
oportunidades de reciclagem do portfélio.

A rentabilidade esperada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade futura.
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Rentabilidade

Cubrozs  Amsde  Desde a8 DesteoPo-  Desteo
Valor da Cota de Referéncia Inicial 80,65 98,63 118,00 110,00 90,91
Valor da Cota Final Ajustada * 76,64 76,64 76,64 76,64 76,64
Rentabilidade Bruta

Variacao Bruta da Cota -5,0% -22,3% -35,1% -30,3% -15,7%

Rendimentos e Outros 2 0,8% 6,2% 22,6% 53,1% 29,9%
Rentabilidade Bruta do Fundo -4,2% -16,0% -12,5% 22,8% 14,2%
IFIX3 -2,1% -5,3% 9,0% 25,3% 36,6%
IBOVESPA* -3,1% -6,3% 13,9% 33,0% 46,3%
Rentabilidade Liquida

Variacao Liquida da Cota -5,0% -22,3% -35,1% -30,3% -15,7%

Rendimentos e Outros 0,8% 6,2% 22,6% 53,1% 29,9%
Rentabilidade Liquida do Fundo ° -4,2% -16,0% -12,5% 22,8% 14,2%
CDI Liquido® 0,7% 8,4% 38,5% 46,7% 50,3%

A cota ajustada do Fundo encerrou 0 més de outubro cotada na B3 a R$ 76,64, uma
variacdo de -5,0% que somada aos rendimentos distribuidos representou uma
rentabilidade de -4,2% no més. A rentabilidade acumulada total do Fundo desde o seu
inicio é de 14,2%. Neste mesmo periodo, o IFIX apresentou rentabilidade total de 36,6%.
Para o caso de investidores pessoa fisica, simulamos a rentabilidade liquida do Fundo
e comparamos com a rentabilidade liquida do CDI. Neste cenario, a rentabilidade liquida
total do Fundo desde o seu inicio foi de 14,2% representando 28,2% do CDI liquido no

periodo. A rentabilidade passada ndo representa qualquer espécie de garantia
futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo
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Negociacao do Fundo na B3

Informacdes da B3 Outubro 24 A
i O Fundo encerrou o més de outubro com

Valor de Mercado (R$ mil 1.158.699 .
. _ ( ) 154.203 cotistas e um valor de mercado
Numero de Cotistas 154.203 . e
- . de aproximadamente R$ 1,2 bilh&o. O
Presenca diaria em Pregdes 100% | <dio diario d iac30 foi d
Volume Diario Médio Negociado (R$ mil) 1.646 volume m'?h 10 lario de negociacao fol . €
Giro (% de cotas negociadas no més) 2,7% R$ 1,6 milhdo, que representou um giro

equivalente a 2,7% das cotas do Fundo.
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Carteira do Fundo

O patriménio liquido do Fundo ao final de outubro era R$ 1,7 bilhdo e as participagcbes
em ativos imobiliarios totalizavam R$ 1,9 bilhdo.

As aplicagbes financeiras totalizam R$ 86,6 milhdes, que incluem R$ 62,7 milhdes em
ativos com liquidez imediata e R$ 23,9 milhdes em cotas de fundos de investimento
imobiliario.

o

Im6veis 19169 1278 0édn2 0t Oeddd
Aplicacdes Financeiras 86,6 5,8 iz
Obrigag6es Financeiras -309,8 -20,7
A Pagar / Receber 10,2 0,7

) ) ) GGP>m JRY Ll . O M I+
Patriménio Liquido 1.704,0 113,6 oL HeY UEL HY

O Fundo possui R$ 309,8 milhdes em obriga¢des financeiras de longo prazo e, liquido
das aplicacbes financeiras, R$ 223,2 milhbes, que representam 11,6% dos ativos
imobiliarios do Fundo. Do montante total, 6,4% apresentam vencimento em até 12
meses.

Obrigacdes a prazo Cadigo IF Saldo (MM) | % Total

CRI Fernao Dias e Privalia 19A0093844 IPCA + 7,5% jan/31 53,0 17%
CRI Alianza Park 21K0495192 IPCA + 6,5% nov/36 154,1 50%
CRI Castelo 57 Business Park 22A0377996 IPCA+ 7,4% jan/31 102,6 33%
Total - - 309,8 100%
"LI HI AL: G: => [ : A: G>HNI =: M . ; LCA:.:
=> (GGP>CM : /[ L: TI 1 GCFB®©

33 5
28,5 30
25,
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Indicadores Operacionais

Abaixo apresentamos os principais indicadores operacionais do portfélio referentes ao
més de outubro. Com as novas locacdes deste més, a ocupacdes financeiras dos ativos
Alianza Park Belém e Caxias Park foram significantemente reduzidas, chegando, assim,
a uma Taxa de Ocupacéo Financeira do Fundo de 97,0%. A Gestéo continua atuando
proativamente para reocupacéo das areas desocupadas.

Receita Média de Aluguel (R$/m?)

21,9 219 219 21,8 21,8 21,8 21,9 22,7 22,2 22,2 226 22,7

207 21,0 21,2 21,4 214 21,6 218 21,8 218 21,8 219 219
dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24
——\/|LG11 ==@=Mercado

Taxa de Ocupacdo Financeira do Fundo (%)
97,0% 97,7%

94,4% 94,4% 94,4%

91,4% 91,4% 91,4% 927%
*—o o ® ° °
ceo 893% 894% 90.1% 90.1% 90,1% 90.2% 90,2% 902% 902% 90,2%

89,4% 89,4% 89,4%

86,6%
dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24

=@==\/|_ G11 ==@=\ercado

Inadimpléncia Liquida Média (%) *

0,2
1,0 1,0 1.2% -1,9% 1,0 .0,7% 0,0% 04% 09% -0,1% -3.0% 3,18

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

Relatério de Desempenho Mensal- Novembro 2024 | Vinci Compass


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/4d355985-2938-471b-829b-a0045b2be448/62e23ce9-9f83-e5e5-f6de-1c4bd8b1148b?origin=1

Vinci Logistica FllI'T7 VILG11
Relatério de Desempenho Mensal VINCI

COMPASS

Portfélio

O portfélio do Fundo ao final do més de outubro era composto por participagdo em 15
imoveis, distribuidos em 7 estados do pais, totalizando mais de 590 mil m2 de ABL
prépria com mais de 50 locatérios diversos.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfolio Por

Locatario ?

+50 outros Locatéarios
Fast Shop, Track & Field
entre outros

4

3%
3% 59 5%

Tipo de Contrato

NwJ C<|

9% '

91%

Estado

MG
38%

20%

7%
' = Mowvi
6%

® Tok&Stok
15% ® Netshoes (Grupo Magalu)

"4 HCFI A $RJL>MM +1

8% = Ambev S.A.

= Privalia
8% m, 1 | NC<dLCI

® Solistica (Grupo FEMSA)

= Cremer

Segmento de Atuacao

Outros
"] HMNLOS§ $9% " cPCF

E-commerce

5%
"1 MGY 32%
5%
2: U=
7%
Alimentos e ‘
3wJcC<l Bebidas
11%
Transportes
> +1 AWMNC<:
31%
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Alianza Park

C
Porto Canoa LOG

CD Cachoeirinha

CD Eldorado do Sul
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O portfélio apresentava no final do més de outubro prazo médio remanescente dos
contratos vigentes (WAULT)! de 3,8 anos. Portfélios com contratos mais longos
demorardo mais para refletir eventuais aumentos dos aluguéis praticados no mercado,
enquanto portfélios com vencimentos no curto prazo terdo o potencial de reajustar os
niveis de receita.

Em relacdo aos vencimentos dos contratos, cerca de 3,3% da receita de aluguel do
Fundo corresponde a contratos com vencimento até 2024, enquanto os contratos
remanescentes, equivalentes a 96,7% da receita possuem vencimentos entre 0s anos
de 2025 e 2038, sendo 84,5% a partir de 2027.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfolio Por

WAULT? Vencimentos
84,5%
3,8
11,2%
W 3% 1% gy

2024 2025 2026 2027+

Més de Renovagcio e indice de Reajuste

. IGR-M
22%
5% - I
= W ﬁ I
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
HI|GP-M E|PCA IPCA

78%
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Extrema Business Park I T Rodovia Ferndo Dias, km 9437 Extrema, MG

Extrema

g
Vo [/ </ - 4

% Participagdo VILG11 100%
Area Bruta Locavel Total 66.940 m2
Taxa de Ocupagédo 100%
Principais Locatéarios Tok&Stok
Gestao Condominial Fulwood
Tipo de Contrato Tipico

W

Rio de Janeiro i~

% Participagéo VILG11 100%
Area Bruta Locavel Total 76.600 m2
Taxa de Ocupacgéo 90%

Transmagna, Arco
Foods, MN Tecidos

Gestao Condominial Fulwood

Principais Locatéarios

Tipo de Contrato Tipico
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