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Informagoes Gerais

Visdo 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
11/2019

Cédigo de Negociagdo — B3
VINO11

CNPJ
12.516.185/0001-70

Tipo Anbima - foco de atuagdo
Fll Renda Gestdo Ativa - Segmento de Atuagdo: Lajes

Corporativas

Publico Alvo
Investidores em Geral

Destaques

11,8

CONTRATOS

717

0,1

e
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Valor de Mercado da Cota® (31-07-25)
RS 5,08

Valor Patrimonial da Cota (31-07-25)
RS 10,21

Quantidade de Cotas
82.826.295

Numero de Cotistas (31-07-25)
144.133

Taxa de Administragdo?

Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragdo

Até RS 500 milhdes

Sobre o valor que exceder RS 500 milhdes
até RS 1 bilhdo

Sobre o valor que exceder RS 1 bilhdo

1,20% a.a.

1,10% a.a.

1,00% 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

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO (%)

Em julho, o Fundo anunciou a distribuicao de rendimentos no
valor de RS 0,050/cota, equivalente a um dividend yield
nualizado de 11,8% sobre a cota de mercado.

COM VENCIMENTO APOS 2028 (%)

77% da receita de aluguel do Fundo corresponde a
contratos com vencimento apds 2028.

ESULTADO ACUMULADO (R$/cota)

Fundo encerrou o més com uma reserva
e resultado n3o distribuido de RS 14.420 mil,

equivalente a RS 0,174/cota.
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Comentarios do Gestor

Cendario Macroeconémico

O cendrio macroecondémico norte-americano esta em um ponto de inflexdo, marcado por
pressdes fiscais elevadas, uma politica monetaria tensionada e riscos crescentes de interferéncia
politica no Federal Reserve. Um dos destaques é o aumento expressivo da pressao do gasto
publico apds a aprovacao do "one big beautiful bill", que manterd o déficit fiscal em torno de
6,5% do PIB pelos préximos anos — o que implica num aumento persistente da divida publica
americana. Para evitar o aumento das taxas de longo prazo, o Tesouro tem recorrido a uma
estratégia de emissdo de titulos mais curtos e eventualmente recomprando papéis de
vencimento longo, o que reduz o custo de rolagem no curto prazo, mas encurta o perfil da divida,
elevando riscos futuros.

A economia dos EUA ainda apresenta fundamentos sélidos no mercado de trabalho — com taxa
de desemprego em torno de 4,2% — e inflacdo em patamar elevado, porém moderado. Mesmo
assim, ha forte pressdo politica por cortes de juros, especialmente com a possibilidade de Donald
Trump indicar o novo chairman do Fed. Essa dindmica gera o risco de um cendrio com estimulos
fiscais e monetdrios simultaneos provocando bolhas nos ativos no curto prazo e desequilibrios
severos no médio prazo. O que impediria esse cendrio seria uma alta de inflagcdo a curto prazo,
0 que em teoria poderia advir como consequéncia das tarifas. No entanto as tarifas incidem
apenas sobre “bens” que correspondem a apenas um terco do CPl americano. A maior parte do
CPl americano (dois tercos) esta relacionado a “servigcos”. Essa categoria ndo estd sujeita a tarifas
e vem mostrando uma forte desaceleragdo nos ultimos meses. O componente de aluguéis novos
mostrava uma queda de 2% em relagdo ao ano anterior no primeiro trimestre de 2025. Essa
queda no valor dos aluguéis novos acelerou para -9% no segundo trimestre. O componente de
aluguel corresponde individualmente a um terco da inflacdo americana. Em resumo, ainda que
a inflacdo de bens suba, a desinflacdo de servicos tem peso e magnitude maiores, sugerindo que
a inflagdao pode demorar a assustar. Em outras palavras, o cendrio de “bolha” causado por uma
eventual expansdo simultanea das politicas monetaria e fiscal pode prosperar por algum tempo
antes de perder a forga.

Na Europa, a conjuntura também mostra sinais de recuperagdo, com crescimento econémico e
atividade industrial retomando leve tracao, impulsionados em parte por maiores gastos
militares. A inflacdo na regido segue sob controle. Ja na China, os dados apontam um cenario de
desaquecimento estrutural: produgdo crescente sem correspondente aumento no consumo
interno, deflagao persistente ao produtor, e queda nos investimentos estrangeiros. A economia
chinesa sofre com excesso de capacidade, estoques elevados e dificuldades para realocar sua
produgdo para outros paises diante das tarifas impostas pelos EUA.

No Brasil, o tom do diagndstico segue otimista. O pais atravessa o pico dos juros reais, com sinais
claros de inflexdo. O juro real de um ano chegou a 11%, patamar muito elevado em termos
histdéricos, mas ja iniciou trajetéria de queda. Esse movimento é sustentado por uma combinacgao
de desaceleracdo da inflacdo e melhora no quadro fiscal. A despesa publica foi reduzida apds o
fim da PEC da Transi¢do, retornando ao teto de gastos de 18,2% do PIB. A arrecadac¢do em alta
permitiu reversdo do déficit primario de 2,5% do PIB em meados de 2024 para um leve superavit
no segundo trimestre de 2025, e o déficit nominal também recuou. A divida/PIB estabilizou nos
ultimos meses em cerca de 76-77%, patamar semelhante ao periodo pré-COVID.
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Com a politica monetdria ainda contracionista e a politica fiscal mais neutra, a atividade
econdmica ja dd sinais de desaceleragdo: o crescimento, que foiimpulsionado pela agropecuaria,
no inicio do ano tende a arrefecer no segundo semestre, com PIB estimado em torno de 2,5%
para o ano fechado de 2025. A inflagdo acumulada de 12 meses do IPCA (5,35%) deve cair para
4,70% até o fim do ano, e 4,5% em 2026. Com base no modelo do préprio Banco Central, que
foca na inflagdo projetada 18 meses a frente, espera-se o inicio do ciclo de cortes da Selic em
dezembro de 2025, ainda que de forma timida (25 pontos-base). Ainda que a taxa SELIC sé inicie
a queda no final de 2025, a curva de juros ja comega a mostrar queda. O juro de 10 anos, por
exemplo, ja caiu de mais de 15% para 14,1%, o que tem impulsionado os ativos brasileiros em
geral. O mercado acionario ainda estd subposicionado, com participacdo de apenas 8,2% nos
portfdlios — abaixo de médias histdricas —, o que sugere espaco para valorizagdo com o avango
do ciclo de queda de juros.

Por fim, os impactos das tarifas comerciais impostas por Trump ao Brasil tendem a ser limitados.
O pais exporta apenas cerca de 2% do seu PIB para os EUA, e grande parte dessas exportacées
sdao commodities redireciondveis para outros mercados. A divulgacdo de maiores detalhes no
final de julho mostrou também uma lista extensa de exce¢des, o que tornou o impacto sobre
atividade econ6mica ainda menor. Estimamos que em termos de atividade estejamos falando de
valores préximos a 0,1% do PIB. A curto prazo, a defasagem para encontrar outros mercados
pode colocar alguma pressdo na inflacdo no Brasil para baixo — mas esse efeito deve ser
temporiario.

AtualizacOes gerais

Em julho de 2025, o VINO gerou um resultado total de RS 0,045/cota. O fundo anunciou a
distribuicdo de rendimentos no valor de RS 0,050/cota, equivalente a um dividend yield
anualizado de 11,8%. O Fundo encerrou o més com RS 0,174/cota de resultado acumulado no
distribuido.

Adicionalmente, o VINO ainda possui RS 0,19 por cota em resultado n3o recorrente a receber,
referente a venda do ativo BM336, relativo a parcela de abril de 2026.

No portfélio imobilidrio, o destaque do més foi a contratacdo da CBRE como nova asset manager
dos ativos do fundo, com excegdo da Sede Globo. A fungdo, anteriormente desempenhada pela
Innova e Hersil, segue em transi¢cdo até o término do aviso prévio de 30 dias. A mudanca faz
parte de uma estratégia de fortalecimento da administragao dos contratos de locagdo, a partir
da concentrac¢do de algumas atividades em um Unico player, com grande representatividade de
mercado. Do ponto de vista financeiro, tal mudanca ndo trard grandes impactos para o Fundo,
com um aumento nas despesas operacionais estimado em menos de RS 0,0002 por cota por més.
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O resultado do Fundo em julho foi de RS 3.757 mil, o equivalente a RS 0,045/cota. A receita dos

imoveis em julho totalizou RS 7.706 mil. O resultado financeiro foi de RS -3.252 mil. A distribuicdo

de rendimentos referente ao més de julho foi de RS 0,050/cota dos quais RS 0,0496/cota

correspondem a rendimentos nao distribuidos de periodos anteriores. O Fundo encerrou o més,

apos a distribuicdo dos rendimentos, com uma reserva de resultado n3o distribuido de RS 14.420

mil, equivalente a RS 0,174/cota.

Resultado do Fundo Julho 2.5 Julho 25 (RS;?:ZL::;Z%Z; Acu(r:él(:sf:lriézg
(RS mil) (RS$/cota) mensal) mensal)

Resultado Iméveis 7.706 0,093 0,095 0,102
Resultado Financeiro -3.252 -0,039 -0,044 -0,035
Receita Financeira 246 0,003 -0,003 0,000
Despesa Financeira -3.499 -0,042 -0,041 -0,035
Taxa de Administragdo -400 -0,004 -0,004 -0,007
Administrador e Escriturador -112 -0,000 -0,000 -0,000
Gestor -288 -0,003 -0,003 -0,007
Outras Receitas/Despesas -297 -0,004 -0,003 -0,003
Resultado Recorrente Total 3.757 0,045 0,043 0,056
Resultado N3o Recorrente - - 0,021 0,011

Ganhos de Capital -
Outros -

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-

L. 14.804 0,179
Inicial
n - -
. Resultado Total - Rendimentos 384 -0,005
divulgados
Finl:clasultado Acumulado Nao Distribuido- 14.420 0,174

Historico de Distribuicdo (R$/cota)

0,200
0,150
0100 T 0,050 | 0,050 [ 0,050 lf 0,050 Jf 0,050 | 0,050 | 0,050 |
O | H N
0,000 . H = B
ago-24  set-2 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25

Resultado Acumulado
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Estimativa de Rendimentos

As estimativas de rendimento apresentadas abaixo desconsideram efeitos ndo recorrentes,
como receitas provenientes de vendas de ativos ou eventos extraordindrios, refletindo
exclusivamente a expectativa de distribuicdo operacional recorrente do Fundo.

Estimamos que o rendimento mensal distribuido pelo Fundo até dezembro de 2025 se situe
entre RS 0,045/cota e RS 0,055/cota.

Estas estimativas ndo levam em consideracdo eventuais novas vacancias, inadimpléncias no
Fundo ou potenciais transagdes, que podem impactar os rendimentos ao longo do periodo.

A rentabilidade esperada considera a atual situacdo do Fundo e ndo representa, em nenhuma
hipdtese, promessa, garantia ou sugestao de rendimento futuro.

Estimativa de Distribuicio de Rendimentos (R$/cota)
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Rentabilidade
Rentabilidade Julho 25 IR Desde a 62 Emissdo
2025
Valor da Cota de Referéncia Inicial 5,05 4,94 11,03
Valor da Cota Final Ajustada’ 5,08 5,08 5,08

Rentabilidade Bruta

Variagdo Bruta da Cota 0,7% 2,8% -45,8%
Rendimentos e Outros 2 1,0% 8,2% 21,7%
Rentabilidade Bruta do Fundo 1,7% 11,0% -24,0%
IFIX3 -1,4% 10,3% 25,4%
IBOVESPA* -4,2% 10,6% 17,6%

Rentabilidade Liquida

Variagdo Liquida da Cota 0,6% 2,3% -45,8%
Rendimentos e Outros 1,0% 8,2% 21,7%
Rentabilidade Liquida do Fundo® 1,5% 10,4% -24,0%
CDI Liquido® 1,1% 6,6% 42,1%

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de julho avaliada na B3 a RS 5,08, o que equivale a uma
variagdo de 0,7%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma rentabilidade de
1,7% no més, o equivalente a 3,1 ponto percentual acima do retorno do IFIX no més. A
rentabilidade passada ndo representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo
90%
70%
50%

VINO11
30%
10%
——————— IFIX
-10%
-30%
CDI Liquido
-50% q
Mnm oo o0 omo 0O o0 5 9§ 9 g & F & F & & & g NN NN N N N
L I I T R T S
=] Qo S (] @ O © 3 v S [} T O © >
= ® o5 23 & & g w® g 27 R 25 28 2&Ew®E 2T

Fonte: Bloomberg

Relatério de Desempenho Mensal —Julho 2025 | Vinci Compass



Vinci Offices Fll - VINO11
Relatorio de Desempenho Mensal

JULHO 2025 CO|\1 P’\ss

VINCI

Negociacao do Fundo na B3

Informacges da B3 Julho 25 n .
_ O Fundo encerrou o més dEJUIhO com

Valor de Mercado (R5 mil) 120758 144133 cotistas e um valor de
Nu de Cotist 144.133 L

UTRIERS) CS SRR EE mercado de RS 420,8 milhdes. O
Presenca didria em Preges 100%  yolume médio diario de negociagdo
Volume Didrio Médio Negociado (RS mil) 0,5 foi de RS 0,5 milhdo que representou

’
Giro (% de cotas negociadas no més) 27%  um giro equivalente a 2,7% das cotas
7
Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador dO FundO
Numero de Investidores m Volume Médio Didrio de Negociac¢do (RS milhdes)

155.000

150.000

1,1
0,9 0,8 0,8 0,8
145.000 0,5 0,6 0.4 0,6 0,6 0,6 0,5
“°’°°°|||||II|IIII
135.000

ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25
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Carteira do Fundo

0 patriménio liquido do Fundo ao final de julho era RS 845,4 milh3es e as participa¢des em ativos
imobilidrios totalizavam RS 1.222,4 milhdes. As aplica¢bes financeiras totalizam RS 49,8 milhdes

em fundos referenciados DI com liquidez imediata.

1.222,4 38,5

Imoéveis 1.222,4 14,76 49,8 845,4
AplicagBes Financeiras 38,5 0,47 -465,2

Obrigagdes Imdveis a Prazo -465,2 -5,62

A Pagar / Receber 49,8 0,60

Patriménio Liquido 845,4 10,21 moveis - Avlic. - Obr Imov. - Outros PL

O Fundo possui obrigacdes referentes a aquisicdes de imdveis a prazo de RS 465,2 milhdes. As
obrigacdes liquidas das aplica¢des financeiras e valores a receber decorrente da venda do ativo
do BM336 totaliza, RS 391,0 milhdes, que representa 31,8% dos ativos imobilidrios do Fundo. Do
montante total, RS 25,4 milhdes apresentam vencimento em até 12 meses.

Obrigagdes a prazo Codigo IF Taxa Vencimento Saldo % Total
Sede Globo SP (CRI) 22A0695877 IPCA +6,948% jan/37 360.474 77%
BM 336 (CRI) 13H0038950 TR +9,20% ago/25 1.303 0%
CRI'VINO (CRI) 22K1377349 CDI +3,5% dez/30 21.813 5%
CRI VINO 2a série (CRI) 24A2692084 CDI +3,5% dez/30 12.439 3%
Haddock Lobo (CRI) 20J0894746 IPCA +5,575% out/35 68.203 15%
Haddock Lobo (CRI) 20J0894745 CDI +2,475% out/25 1.011 0%
Total R 465.243

Cronograma obrigacées a prazo do Fundo (R$ mm)'

34,7 37,2 37,9
==

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

M Principal Juros e Corregdo Monetaria
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Indicadores Operacionais

Abaixo detalhamos a relacdo entre a receita média de aluguel/m? do portfdlio proveniente dos
contratos tipicos, em comparacdao com o aluguel médio de mercado em suas respectivas regides.
O aluguel médio/m?, referente aos contratos tipicos do portfélio do Fundo, apresenta um

desconto de 31% em relagdo a média de mercado’.

e/ INO 11 === lercado

Aluguel Médio de Contratos Tipicos (R$/m?)

1150 1168 172 1154 1152 1135 0. 1094 1091 1091 1091
—0—0—— ._.\.; : : : .I/‘
———o P

84,88 86,46
79,49 79,64 79,65 79,65 80,57 777 7837 7835 7835 78,35

'\;/.\o o o=l ~ o ® °

ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25

Taxa de Ocupagao Média (%)

97% 97% 97%
° ° ° 94% 93% 91% 91% 92% 92% 92% 92% 92%
L @ L ®

® _— ® ® 85% 85%

76% 76%  76% 76%  76%  76% /8%  78%

72%  73%

ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25

Inadimpléncia Liquida Média (%)

53% 53%
00% 00% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 00% 0,0% 0,0%
< C C C C < < O

v-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25

ago-24 set-2

-21,1%
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Portfdélio

O portfélio do Fundo é composto por participacdo em 10 imdveis totalizando mais de 83,0 mil
m? de ABL préprio.

Diversificagcdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio Por

Locatario
i B Globo Vitacon Vinci Partners H
B o o e S S R R S R R S R R S S R S R R S R R R R R R R R R R R R R R R R - ol
B BMA Advogados B C&A B Faculdade Belavista
o -
B Galeria W Casa de Satide Sdo José | M Austral H
- 1
B Qutros

1 ___ htipico
Tipo de Contrato Segmento de Atuacgao
3% 2%
Tipico 3%3% ’
27% 5%
7%
51%
11%
Atipico
73%
14%
. B Comunicag¢do e Midia
Cidade ¢
B Construgdo e Servigos Imobilidrios
RJ M Financeiro

24% M Escritério de Advocacia

W Varejo
M Salde

sp ® Educagdo
76%

M Tecnologia
Seguros

Coworking

Para obter mais detalhes sobre os ativos do portfélio do Fundo, clique aqui.
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O portfélio possui prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT)® de 6,7 anos.
Cerca de 20% da receita de aluguel do Fundo corresponde a contratos com vencimento até 2026,
e 0s 80% remanescentes apresentam vencimento apds o ano de 2027.

WAULT' Vencimentos (% Receita Aluguel)
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% Participa¢do VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao
Principais Locatarios
Certificacao

Regido’

% Participagao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato
Certificacdo

Regido'
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51%

2.507 m?

100%

Vinci Partners e Austral
LEED Silver

Zona Sul, RJ

100%

8.264 m?

96%

BMA Advogados, CSSJ e LPH
Tipico

LEED Gold

Zona Sul, RJ
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3. Oscar Freire 585 — Rua Oscar Freire 585, Sao Paulo, SP
— J % Participacao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao
Principais Locatarios

Tipo de Contrato

Regido’

% Participa¢do VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regido'
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66,7%

4.100 m?

26%

Vitacon e ICTS
Tipico

Jardins, SP

66,4%

4.347 m?
100%

Regus e Abril
Tipico

Alto de Pinheiros, SP
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5. BBS — Rua Jaceru, 154, S3o Paulo, SP

% Participagdo VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagdo
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regido’

ille, SP

% Participagao VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regido'

7. LAB 1404 — Rua Mourato Coelho, 1404, Sao Paulo, SP

% Participagao VINO11
Area BOMA Prépria

Taxa de Ocupagdo

Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regido'

% Participa¢do VINO11
Area BOMA Prépria
Taxa de Ocupagao
Principais Locatarios
Tipo de Contrato

Regido’
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100%

5.379 m?

64%

CO.W., Mission Brasil e Bemfacil
Tipico

Chucri Zaidan, SP

100%

8.492 m?
100%

C&A

Tipico
Alphaville, SP

38,21%
2.479 m?
100%
Galeria
Tipico

Vila Madalena, SP

100%

2.682 m?

100%

Faculdade Belavista
Tipico

Pinheiros, SP
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9. Haddock Lobo 347 — Rua Haddock Lobo, 347, Sao Paulo, SP

% Participacao VINO11 85,7%

Area BOMA Prépria 6.980 m?
Taxa de Ocupagao 100%
Principais Locatarios Vitacon S.A.
Tipo de Contrato Atipico
Regido' Paulista, SP

% Participacao VINO11 100%

Area BOMA Prépria 39.050 m?2

Taxa de Ocupagao 100%

Principais Locatarios Globo

Tipo de Contrato Atipico

Regido’ Chucri Zaidan, SP
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Glossario

Clique aqui para acessar o glossario completo disponibilizado no site de RI.

Contato RI

www.vincifundoslistados.com

ri@vincifundoslistados.com

+55 (21) 2159-6222

PARA SE CADASTRAR NO MAILING, CLIQUE AQUI.

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Vinci
Autorregula(;éo RE”), tendo carater meramente informativo e ndo foi objeto de auditoria especifica.
A N B I M A Fste mat(irial foi prelpa.rado cc?mvbase em inform?gﬁes pgrtencentes a Vinci RE e?utras

informagdes disponiveis ao publico. As informagdes contidas neste documento sdo
materialmente precisas até a data a que o documento se refere. A Vinci RE usa
informacdes de fontes conhecidas por sua confiabilidade e boa-fé, mas isto ndo
representa nem endossa a precisdo 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 projecGes de receita, despesa, lucro liquido e
desempenho de agdes) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projec&es e tais variagdes podem ser
significativas. Nada aqui contido é, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representagao do passado ou do futuro. A
rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. A Vinci RE se exonera, expressamente, de toda e
qualquer responsabilidade relacionada ou resultante da utilizagdo 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 ndo interpreta o conteudo deste material como consultoria juridica, contabil,
fiscal ou de investimento ou como recomendacdo. 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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