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O presente relatdrio apresenta as informagdes financeiras do Fundo, de
negociacao das cotas na B3 e informagdes operacionais dos imdveis

referentes ao més de julho de 2021.
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Informacgdes 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.

Codigo de Negociacio — B3
VIUR11

Tipo Anbima - foco de atuagao

FII Renda Gestao Ativa — Segmento de Atuagao:

Outros

Valor de Mercado da Cota? (30-07-21)
R$ 96,19

Valor Patrimonial da Cota (30-07-21)
R$ 96,67

Quantidade de Cotas
2.694.622

Destaques

8,4°
7,1°

0,2

Vinci Iméveis Urbanos Fll - VIUR11
Relatorio de Desempenho Mensal

Numero de Cotistas (30-07-21)
3.411

Taxa de Administrag¢ao?

Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragio

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

milhdes até R$ 1 bilhdo 085% a..
Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhdo 0,75% a.a.

Conforme compromisso voluntario estabelecido pelo Gestor no
Prospecto da 1° Emissio de Cotas (pag. 81), nos dois primeiros
periodos consecutivos de 12 meses o Gestor nio recebera 50% da taxa

de administracio caso os rendimentos mensais distribuidos aos
cotistas do Fundo nao atinjam R$ 0,6250/cota. Para mais detalhes
sobre o0 mecanismo, favor acessar o Prospecto no link acima.

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

IVIDEND YIELD ANUALIZADO

Em julho/21, o Fundo gerou um resultado de R$ 0,80/cota e anunciou uma
distribuicdo de rendimentos no valor de R$ 0,67/cota, mais de 7% acima da
estimativa feita do estudo de viabilidade da 12 emissdo do Fundo.

ETORNO TOTAL NO MES

No més de julho, a cota do Fundo apresentou um retorno total de
7,1%, més, equivalente a 4,6 pontos percentuais acima do retorno
do IFIX no més.

ESULTADO ACUMULADO (R$/COTA)

0 Fundo encerrou 0 més de julho de 2021 com cerca
de R$ 0,21/cota de resultado acumulado.


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/88f27ef6-be15-43d8-bded-95ab192e8aca/8310fdf2-1767-fed1-b2b0-09c21889a27d?origin=1
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Comentarios do Gestor
Perspectivas de Desempenho do Portfolio

No més de julho de 2021, o Fundo gerou um resultado equivalente a R$ 0,80/cota e anunciou
a distribui¢ao de um rendimento equivalente a R$ 0,67/cota. Este resultado é fruto da
qualidade do portfélio adquirido, da estrutura utilizada na aquisigao dos ativos e da
velocidade de alocagao dos recursos captados no ambito da 12 emissao do Fundo, bem como
da cobranga proporcional de juros do periodo da securitizagdo relacionada a aquisi¢ao dos
ativos locados para a Anima. Este resultado permitiu que o Fundo finalizasse seu segundo
més operacional com um resultado acumulado nao distribuido de R$ 0,21/cota, que podera
ser utilizado no futuro, trazendo maior protecao e previsibilidade a distribui¢ao de resultado
do Fundo.

Além disso, o portfolio, composto por 6 imdveis de qualidade e altamente aderentes a
estratégia do Fundo, esta distribuido em 3 diferentes estados, locado para 5 empresas de bom
risco de crédito e que atuam em 3 segmentos prioritarios do Fundo (varejo, satide e
educacdo). O Fundo ainda conta com contratos de loca¢gdo com um prazo médio de 10,4 anos
e cerca de 93% de sua receita de locagdo atrelada a contratos atipicos e 76% atrelada a
contratos de locagao pactuados a menos de 6 meses atrds, que conferem ainda mais
resiliéncia ao resultado do Fundo.

Avaliando o resultado ja apresentado pelo Fundo até entao e a capacidade de geracado de
resultado recorrente, o time de gestao optou por elevar a estimativa de resultado distribuido
até maio de 2022, inclusive, que se situava entre R$ 0,64 e R$ 0,66/cota para R$ 0,66 e

R$ 0,68/cota. A rentabilidade esperada considera a atual situa¢ao do Fundo e nao
representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipétese,
como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em julho foi de R$ 2.158 mil, o equivalente a R$ 0,80/cota. A receita dos
imoveis totalizou R$ 2.309 mil. O resultado financeiro foi de R$ 73 mil, fruto do rendimento
das aplicagbes do caixa do Fundo liquido de tributos e da cobranga proporcional dos juros do
CRI da aquisigdo dos ativos locados para Anima, que gerou um efeito positivo no resultado
do Fundo deste més. A distribuigdo de rendimentos referente ao més de julho foi de

R$ 0,67/cota. O Fundo encerrou o més, apds a distribuigao dos rendimentos, com uma reserva
de resultado ndo distribuido de R$ 562 mil, equivalente a R$ 0,21/cota.

Acum.2021 ?C‘IJI%

Resultado do Fundo Julho 21 Julho 21 (R$/cota 50
(R$ mil) (R$/cota) média (e
média

mensal)

mensal)
Resultado Imoveis 2.309 0,86 0,72 0,72
Resultado Financeiro 73 0,03 0,09 0,09
Receita Financeira 119 0,04 0,10 0,10
Despesa Financeira -45 -0,02 -0,01 -0,01
Taxa de Administragao -205 -0,08 -0,04 -0,04
Administrador e Escriturador -17 -0,01 -0,00 -0,00
Gestor -188 -0,07 -0,04 -0,04
Outras Receitas/Despesas -19 -0,01 -0,01 -0,01
Resultado Recorrente Total 2.158 0,80 0,76 0,76

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nio Distribuido-Inicial 210 0,08

+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 353 0,13

Resultado Acumulado Nio Distribuido-Final 562 0,21
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Histérico de Distribuicdo (R$/cota) VIUR11
0,65 0,67

0,50

0,00
jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22

Resultado Acumulado M Resultado Gerado === Rendimento Distribuido

Estimativa de Rendimentos

O time de gestao reavaliou a estimativa de distribui¢ao de rendimentos, aumentando os
limites inferior e superior em R$ 0,02/cota, desta forma, estimamos que o rendimento médio
mensal distribuido pelo Fundo até 31/05/2022 passe a se situar entre R$ 0,66 e R$ 0,68/cota. A
rentabilidade esperada considera a atual situagdo do Fundo e nao representa e nem deve
ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipdtese, como promessa, garantia
ou sugestao de rentabilidade futura.

Estimativa de Distribuicdo de Rendimentos (R$/cota)

P e e e i i
I - 0,66
jun-21  jul-21  ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22

I Rendimento Distribuido = = - Limite Inferior = = -Limite Superior
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Rentabilidade
Rentabilidade Julho 21 Acuzrgélllado ijj;ggg
Valor da Cota de Referéncia Inicial 90,45 100,00 100,00
Valor da Cota Final Ajustada ! 96,19 96,19 96,19
Rentabilidade Bruta
Variacao Bruta da Cota 6,3% -3,8% -3,8%
Rendimentos e Outros 2 0,7% 1,4% 1,4%
Rentabilidade Bruta do Fundo 7,1% -2,4% -2,4%
IFIX3 2,5% -0,1% -0,1%
IBOVESPA + -3,9% -6,9% -6,9%

Rentabilidade Liquida

Variagdo Liquida da Cota 5,1% -3,8% -3,8%
Rendimentos e Outros 0,7% 1,4% 1,4%
Rentabilidade Liquida do Fundos 5,8% -2,4% -2,4%
CDI Liquido 0,3% 0,5% 0,5%

Fonte: Valor Pro e Gestor

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de julho avaliada na B3 a R$ 96,19, o que equivale a
uma variagao de 6,3%, que somada aos rendimentos distribuidos representou uma
rentabilidade de 7,1% no més, o equivalente a 4,6 pontos percentuais acima do retorno do
IFIX no més. A rentabilidade passada ndo representa qualquer espécie de garantia futura.

Rentabilidade Bruta do Fundo

2%

0% N s S i S -
]\ ~

2% VN \/‘\\/'“ i VIUR11
-4% f \//\/\\// ------- IFIX
L CDI
-8%
IBOV
-10%
1-jun-21 15-jun-21 29-jun-21 13-jul-21 27-ul-21

Fonte: Bloomberg

1 Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no tltimo pregao do més.

2 Considera os rendimentos declarados no periodo

3 Indice de Fundos de Investimento Imobiliarios que indica o desempenho médio das cotacdes dos fundos imobiliarios negociados na B3.
4 Indice que mede o desempenho médio das cotagdes das agdes de maior negociabilidade e representatividade na B3.

5 Considera uma aliquota de 20% de Imposto de Renda sobre a valorizagao da cota.

6 Considera uma aliquota de 15% de Imposto de Renda (menor aliquota para aplicacdes financeiras de pessoas fisicas).

7. O IPO do Fundo na B3 ocorreu no dia 30/05/2021.
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Negociagdo do Fundo na B3

Informagdes da B3 Julho 21 O Fundo encerrou o més de julho

Valor de Mercado (R$ mil) 25019  com 3.411 cotistas e um valor de

mercado de R$ 259,2 milhdes. O

volume médio didrio de negociagao

foi de R$ 405 mil que representou um

405  giro equivalente a 3,3% das cotas do
Fundo.

Numero de Cotistas 3411

Presenca diaria em Pregdes 100%

Volume Diario Médio Negociado
(R$ mil)

Giro (% de cotas negociadas no més) 3,3%

Fonte: Valor Pro, B3 e Escriturador

3.500 0,40 , .
0,23 Numero de Investidores
3.000 0 I
2.500
N & & & & o & &I' &I' NI NI ml B Volume Médio Diario de
5 = go 3 3z é g g 8 g S g Negociacdo (R$ milhdes)

Carteira do Fundo

O patrimonio liquido do Fundo ao final de julho era R$ 260,5 milhdes e as participagdes em
ativos imobilidrios totalizavam R$ 332,3 milhdes. As aplicagdes financeiras totalizam R$ 50,2
milhoes, que incluem R$ 41,1 milhdes em fundos referenciados DI com liquidez imediata e
R$ 9,1 milhdes em cotas de fundos de investimento imobilidrio com liquidez.

O Fundo possui ainda R$ 121,0 milhdes em obrigac¢des referentes a aquisi¢des de imdveis a
prazo, dos quais R$ 100 milhdes dizem respeito a operagao estruturada de CRI, R$ 8,5 milhoes
referente a uma parcela retida, ambos no dmbito da aquisi¢do dos iméveis locados & Anima
R$ 12 milhdes sdo referentes as parcelas a prazo da aquisi¢do do imével FACAMP e R$ 500
mil por conta de uma parcela retida da aquisicao do imével Anhanguera Campinas.

332,3

Imoveis 332,3 123,3 260,5
Aplicagoes Financeiras 50,2 18,6 -121,0 -10
Obrigacdes Imoveis a Prazo -121,0 -44.9
A Pagar / Receber -1,0 -0,4

Iméveis Aplic.  Obr.Imov.  Outros PL
Patrimonio Liquido 260,5 96,7 Financ. Prazo
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Indicadores Operacionais

Abaixo detalhamos os principais indicadores operacionais do portfolio referentes ao més de

julho.

Aluguel Médio/m? (R$/m?2)

& ®
23,9 23,9
jun-21 jul-21

Taxa de Ocupacao Média (%)

100,0% 100,0%
® °
jun-21 jul-21

Inadimpléncia Liquida Média (%)

0,0% 0,0%

jun-21 jul-21
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Portfélio

O portfélio do Fundo é composto por participacdao em 6 imdveis totalizando mais de 96,4 mil
m? de ABL préprio.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Propria do Portfélio

Locatario

B Anima M Anhanguera B FACAMP M Le Biscuit B Laboratorio Alta

Tipo de Contrato Segmento de Atuacdo
Tipico Saude

70/‘ Varejo 7«

79%

Estado

RS
46%
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O portfolio possui prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT)! de 10,4 anos

e cerca de 67% da receita de aluguel do Fundo esta atrelada a contratos com vencimento apés
2033.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfélio

WAULT!? Ano de Vencimento do Contrato
46%

—_

17% 21%
5 9% m 7%

2036 NN

[ |
||
2033 I

[} ol o [a\] [a\] [&\] [a\] o [a\] o o o o o

o o o o (@) o o o o o (] o (e} (e}

[q\| [q\| o~ o o o [\ [a\] [a\] [a\] [q\| [q\| o o

Ano de Revisional do Contrato
46%
17% 16%
0,
7% 9% 5%

— o o <t Lo \O DN e e} (@)Y o — o o <t
[a\] [a\] ol [} [a\] [} [a\] [aY] [a\] o o o o o
o o o o o o o o o o () o () ()
o~ o~ [q\| [q\| [a\] [q\| [a\] [a\] [a\] [a\] N [a\| [a\| [a\|

Ja possui
direito

Més de Renovacao e indice de Reajuste do Contrato

7%

u IGP-M 6o
" 7%
mIPCA -

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

93%

Para obter mais detalhes sobre os ativos do portfélio do Fundo, clique aqui.

1 WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Aluguéis pela Receita Vigente de Aluguel

Proprio


https://www.vincifii.com/nossos-fundos/vinci-imoveis-urbanos-fundo-de-investimento-imobiliario/portfolio/portfolio-viur/
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Rio Grande do Sul — 2 Iméveis

Anima Porto Alegre
Rua Orfanotrofio, 555, Porto Alegre, Porto Alegre — RS

Area Construida
% Participacao
Taxa de Ocupacao

Locatario(s)

Segmento

Tipo de Contrato

Anima Canoas
Rua Santos Dumont, 888, Niterdi, Canoas — RS

Area Construida
% Participacao
Taxa de Ocupacao

Locatario(s)

Segmento

Tipo de Contrato

47.200 m?
100%
100%

UniRitter
(Anima Educacao)
Educacao

Atipico

12.797 m?
100%
100%

UniRitter
(Anima Educacio)
Educacao

Atipico
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Sao Paulo — 3 Imb6veis ‘

Anhanguera Campinas
Rua Luis Otavio, 1.313, Taquaral, Campinas — SP

Area Construida 15.770 m2

% Participacao 100%

Taxa de Ocupacao 100%

Locatario(s) Anhanguera
(Cogna Educagao)

Segmento Educacao

Tipo de Contrato  Atipico

FACAMP
Estrada Municipal UNICAMP-Telebras km 1, Cidade Universitaria, Campinas - SP

Area Construida 12.088 m?2

% Participacao 100%
Taxa de Ocupaciao 100%
Locatario(s) FACAMP
Segmento Educagao

Tipo de Contrato  Atipico

10



MINC

I Vinci Imoéveis Urbanos FIl —= VIUR11

Relatorio de Desempenho Mensal

JULHO 2021

0
’
e,

40,

Sao Paulo — 3 Imb6veis ‘

Laborat6rio Alta Vila Olimpia

Laboratério Alta Vila Olimpia
Rua Grande, Centro, Sdo Luis — MA

Avenida Dr. Cardoso de Melo, 1.200, Vila Olimpia, S&do Paulo — SP

Area Construida
% Participacao
Taxa de Ocupacao

Locatario(s)

Segmento

Tipo de Contrato

Maranhdo — 1 Imovel ‘

Area Construida
% Participacao
Taxa de Ocupacao
Locatario(s)
Segmento

Tipo de Contrato

1.091 m?
100%
100%

Laboratdrio Alta
(DASA S.A))
Saude

Tipico

7.500 m?
100%
100%

Le Biscuit
Varejo

Atipico

11
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Contato RI

www.vincifii.com

ri@viurll.com

+55 21 2159 6225

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.
Autorregulacao (“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e ndo foi objeto de

A N B l M A auditoria especifica. Este material foi preparado com base em informacdes
pertencentes a Vinci RE e outras 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 informagoes de fontes

conhecidas por sua confiabilidade e boa-fé, mas isto nao 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 projegdes quanto
a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo projegdes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de
agOes) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projegdes e tais variagdes podem ser
significativas. Nada aqui contido ¢, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representagao 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 utilizagao deste material. Este
material foi preparado exclusivamente para fins informativos e nao deve ser interpretado como uma solicitagao 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 acdes ou decisdes financeiras devem se basear
apenas nas informagdes contidas neste material.


http://www.vincifii.com.br/
mailto:ri@viur11.com
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