VECTIS maio 2021
GESTADO

VECTIS JUROS REAL - FII

O Fundo aplica em Certificados Patrimdnio liquido

de Recebiveis Imobiliarios

(“"CRI"”), Letras de Crédito

Imobiliario (“LCI"), Letras Cota patrimonial em 31/05/2021
Hipotecarias ("LH") e outros

ativos financeiros imobiliarios.

O VCIR11 paga rendimentos NUmero de cotistas

mensais a seus cotistas e busca

acompanhar a rentabilidade da

NTN-B + 1 a 3% a.a.
Dividendos a pagarem 14/06/2021
R$ 0,79/cota

Rentabilidade liquida equivalente a
2949% do CDI no periodo

NOTA DO GESTOR
Prezados Cotistas,

O Fundo continua com sua carteira de ativos saudaveis, sem inadimpléncia, sem eventos adversos
em suas operacoes e com o6tima performance.

Como perspectivas do mercado imobilidrio, continuamos bastante otimistas. De acordo com o
SECOVI-SP, as unidades comercializadas em S&o Paulo nos ultimos 12 meses (maio 2020 a abril
2021), foram de 57.124 unidades representando um aumento de 11,7% em relacdo ao periodo
anterior (maio 2019 a abril 2020). J& um estudo realizado pela Delloite para a ABRAINC,
demonstrou que o nivel de confianca no setor continua em alta mesmo com o periodo de
pandemia, e principalmente otimista com os proximos 12 meses, esperando um forte aumento no
preco dos imoveis, sendo o principal destaque para as unidades de médio e alto padrdo. 97% das
construtoras entrevistadas indicaram que langcardo empreendimento nos proximos 3 a 12 meses,
0 que corrobora com a analise em estudo de demanda, também da ABRAINC, identificando que
43% dos entrevistados possuem intencao de compra de imdvel em 2020 a 2022. Esses dados
demonstram a resiliéncia do setor mesmo em tempos pandémicos.

No processo continuo de alocar os recursos captados na 2@ emissao de cotas do VCIJR11, que teve
seu encerramento em marco/21, realizamos no més de maio mais uma alocacdo:

« CRI para financiamento de novos langamentos e compra de terrenos da incorporadora SETIN no
volume de R$ 75 milhGes, remunerado a taxa de IPCA + 8,5%a.a. A operagdao conta com
garantia de cotas de trés empreendimentos em construcao com altos percentuais de vendas,
sendo o menor com 82% vendido, localizados em excelentes regidoes de Sao Paulo.

Com isso chegamos a 74% do volume total do Fundo alocado em ativos imobiliarios. Durante o
processo de diligéncia das operagées mandatadas comentadas na carta de abril, duas delas nao
vieram a ser aprovadas; contudo, dado o pipeline robusto do VCIR11, foram firmados, ainda no
més de maio, trés novas operagdes que superam o valor que seria investido nas operacdes nao
aprovadas. Essas 4 operagdes em estruturagdo somam mais de R$ 240MM e estao programadas
para liquidacdo no proximos meses. Esperamos chegar rapidamente com aproximadamente 96%
de todo PL do Fundo alocado. Concomitantemente a equipe da Vectis continua avaliando diversas
outras oportunidades de investimento a fim de alocar os recursos aplicados em ativos com
liquidez o mais breve possivel.
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A distribuicdo do Fundo referente ao més de maio sera de R$ 0,79 por cota (considerando as
cotas emitidas na 12 e 22 emissdes) e sera paga em 14 de junho. Esse valor representa uma
rentabilidade liquida, isenta de imposto de renda para pessoas fisicas, de 294% da taxa DI no
periodo para a cota média de 12 emissdo de R$ 100,23 e de 293% da taxa DI no periodo para a
cota média de 22 emissao de R$ 100,52. Como a maioria dos ativos é indexada a inflacdo, o
VCIR11 vem se beneficiando da alta do IPCA nos ultimos meses, confirmando sua capacidade de
protecao a variacao da inflacao na carteira dos nossos investidores. Importante mencionar que a
maioria dos CRIs atrelados a inflacao refletem a variacdo do IPCA de dois meses anteriores ao de
sua apuracgao de resultados (IPCA mar= 0,93%).

Reforcamos que o time da Vectis permanece dedicado a estudar diversas oportunidades de
investimentos a fim de se beneficiar dos movimentos oriundos do mercado imobiliario.

Fonte:
https://www.abrainc.org.br/wp-content/uploads/2021/05/1tri21_Indicador_DeloitteAbrainc.pdf
https://www.abrainc.org.br/wp-content/uploads/2021/03/Estudo_Quantitativo_ ABRAINC_Demanda_Sao_Paulo-VERSAO_FINAL_2.pdf
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RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS
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*Fonte: B3, Vectis.

Més Dividendo por cota Taxa DI
mai/21 0,79 0,27%
abr/21 0,75 0,21%
mar/21 0,60 0,20%
fev/21 0,59 0,13%
jan/21 0,87 0,15%
dez/20 1,21 0,16%
nov/20 0,92 0,15%
out/20 0,80 0,16%
set/20 0,70 0,16%
ago/20 0,61 0,16%
jul/20 0,34 0,19%
jun/20 0,62 0,22%

1Considera umaaliquota de IR de 15%

? Referente & 22 Emiss&o de cotas do Fundo.

RETORNO ACUMULADO

e 05 CDI Més (sobre cota média da 12 Emissédo)

Cota Média de 12 Emissédo:

Fundo % DI
0,79% 294%
0,75% 360%
0,60% 302%
0,59% 438%
0,87% 581%
1,21% 734%
0,92% 614%
0,80% 508%
0,70% 445%
0,61% 381%
0,34% 175%
0,62% 277%

R$ 100,23 | Cota Média de 22 Emissdo? R$ 100,52
% Dlugi-oss- Fundo % DI % Dlusi'oss-
346% 0,79% 293% 345%
424% 0,75% 359% 422%
355% 0,60% 301% 354%
515% 0,59% 436% 513%
683% 0,87% 578% 680%
864% - - -
722% - - -
598% - - -
523% - - -
448% - - -
205% - - -
325% - - -

Rentabilidade acumulada do VCIR11 e indicadores desde 31/10/2019, considerando reinvestimento dos
valores distribuidos mensalmente, a cota de fechamento de mercado vigente na data do pagamento dos

rendimentos.
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NEGOCIACAO E LIQUIDEZ

A negociacdo das cotas do Fundo no mercado secundario da B3 teve inicio no dia 28 de janeiro de
2020. Em maio de 2021, foram negociadas 179.570 cotas, totalizando um volume de negociacdo de
aproximadamente R$ 18,3 milhdes. O volume médio de negociacGes diarias foi de aproximadamente
R$ 871.673,77.
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R$ 871.673,77 20
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Fonte: B3, Vectis 0 0
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= \/olume Negociado Dia == Cota Fechamento de Mercado

*Fonte: B3

RESUMO CONTABIL

DRE Gerencial
(R$ milhares)

nov/20 | dez/20

Total de receitas 4.442 3.325 4.618 4.942 5.509 6.435 8.859 8.370 7.754 8.880 10.340 10.931
Receita CRI 1.613 2.033 4.618 4.815 4.970 6.102 7.858 7.967 7.746 7.332 10.298 10.319
Receita Renda Fixa 2.829 1.292 - 127 206 - 667 - 8 565 20 612
Outras Receitas - - - - 333 333 333 402 - 982 22 -

Despesas com IR (636) (291) 0 (26) (41) 0 (134) 0 0 (127) (4) (138)
Despesas Fundo (819) (911) (858) (849) (819) (785) (866) (984) (1.048) (1.731)  (1.511)  (1.599)
Reserva 668 (106) (188) 0 0 (283) (125) (53) 0 0 (122) 0
Lucro liquido 3.655 2.018 3.573 4.068 4.649 5.368 7.734 7.334 6.705 7.021 8.703 9.194
Lucro por cota 0,62 0,34 0,61 0,70 0,80 0,92 1,21 0,87 0,59 0,60 0,75 0,79
*Rendimento por cota 0,62 0,34 0,61 0,70 0,80 0,92 1,21 0,87 0,59 0,60 0,75 0,79

*Valor pago aos cotistas a titulo de distribuigdo de rendimentos.
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Duration

*Liquido da taxa de administrag&o.

Prazo Médio

Yield Médio Curva

(Inflagdo+)*

4,6

Yield Médio MTM
(Inflagdo+)*

Os dados sdo baseados na carteira do Fundo. Para mais informagdes, consultar o link do site: https://www.vectis.com.br/fundo-investimento-imobiliario/

ALOCACAO DE PORTFOLIO

Por Regido

Garantias: 93% de
concentragdo em Sao ."
Paulo

Fonte: Vectis

CARTEIRA DE ATIVOS

Por Tipo de Ativo

NOVAS
OPERAGOES
CRI*
21%

Por Indexador

NOVAS
OPERACOES
IPCA+X*
21%

RENDA
FIXA
5%

*NOVAS OPERACOES: Operagdes em fase final de diligéncia, a serem aplicadas em breve com o recurso em RF/Selic

SELIC
4%

CDI+
1%

Emissor

Devedor / Ativo Imobiliario

Céd. CETIP

Valor Mercado

Concentragdo

1 CRI True
2 CRI True
3 CRI True
4 CRI True
5 CRI True
6 CRI True
7 CRI Fortesec
8 CRI Fortesec
9 CRI Vert
10 CRI Vert
11 CRI True
12 CRI True
13 CRI Travessia
14 CRI Travessia
15 CRI HabitaSec
16 CRI True
17 CRI True
18 CRI RB Sec
19 CRI RB Sec
20 CRI Gaia
21 CRI RB Sec
22 CRI Isec
23 CRI Isec
24 CRI True
25 CRI True
26 RF Compromissada
27 RF Tesouro
Caixa

NOVAS OPERACOES?
NOVAS OPERACOES?
NOVAS OPERAGOES?
NOVAS OPERACOES?
NOVAS OPERACOES?
TOTAL
! Referente & 22 Emissdo de cotas do Fundo.

Residencial AAA
Residencial AAA
Residencial AAA
Residencial AAA
Residencial AAA
Residencial AAA
Olimpia Park

Desenv. Ed.
Desenv. Ed.
Desenv. Ed.
Desenv. Ed.
Desenv. Ed.
Desenv. Ed.

Olimpia Park
Home-Equity (Creditas)
Home-Equity (Creditas)

Desenv. Misto Nagdes Unidas AAA
Desenv. Misto Nagdes Unidas AAA
PPP Habitacional
PPP Habitacional
Even
Tecnisa
Tecnisa
Cyrela
Cyrela
Home-Equity (CashMe)
Votorantim Cimentos
Gafisa
Gafisa
Moura Dubeux
Setin
Compromissada Over
LFT

Novo Ativo 1
Novo Ativo 2
Novo Ativo 3
Novo Ativo 4
Novo Ativo 5

19K0093569
19K0093591
19K0093603
19K0093608
19K0093963
19K0093990
20A0813348
20A0813344
20B0849733
20B0850705
20B0929306
20B0929384
20C0139730
20C0139788
18C0765059
20E1000795
20E1000787
20G0855350
20G0855277
20H0794682
21C0483517
21C0732722
21C0731446
21C0793197
21E0584243

ALatl)i(:i:;o Duration
8,00% IPCA + 3,14
8,00% IPCA + 3,14
8,00% IPCA + 3,14
8,00% IPCA + 3,14
8,00% IPCA + 3,14
8,00% IPCA + 3,14
8,00% IPCA + 1,78
13,00% IPCA + 1,68
5,22% IPCA + 5,50
7,27% IPCA + 4,97
8,00% IPCA + 3,33
8,00% IPCA + 3,33
6,00% IPCA + 6,10
6,00% IPCA + 6,10
3,80% CDI + 0,73
7,25% IPCA + 2,39
7,25% IPCA + 2,39
3,91% IPCA + 3,40
3,91% IPCA + 3,40
5,00% IPCA + 3,08
4,47% IPCA + 8,51
6,25% IPCA + 3,57
6,25% IPCA + 3,57
6,00% IPCA + 3,21
8,50% IPCA + 3,66

Selic
Selic

NOVOS ATIVOS IPCA+
NOVOS ATIVOS IPCA+
NOVOS ATIVOS IPCA+
NOVOS ATIVOS IPCA+
NOVOS ATIVOS IPCA+

2 Novas Operagdes: Operagdes em fase final de diligéncia, a serem aplicadas em breve com o recurso em RF/Selic

20.162.918
20.162.918
20.162.918
20.162.918
20.162.918
20.162.918
3.235.771
2.159.181
6.244.623
1.082.662
56.989.583
56.989.583
46.087.371
46.087.371
5.661.650
28.306.717
28.306.717
49.374.442
49.374.442
39.274.842
29.812.417
84.133.850
84.133.850
41.839.336
75.340.224
6.049.098
43.756.813
100.849
80.000.000
60.000.000
48.000.000
40.000.000
15.000.000
1.148.318.899

1,8%
1,8%
1,8%
1,8%
1,8%
1,8%
0,3%
0,2%
0,5%
0,1%
5,0%
5,0%
4,0%
4,0%
0,5%
2,5%
2,5%
4,3%
4,3%
3,4%
2,6%
7,3%
7,3%
3,6%
6,6%
0,5%
3,8%
0,0%
7,0%
5,2%
4,2%
3,5%
1,3%
100%
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= Concentragao: 10,6%

= Juros: IPCA + 8%

= LTV: 85%!1

= Data Venc. Operagdo: nov/2026

sera vinculado ap6s aprovagdo prefeitura.

Notal: LTV Inicial apenas com CEPACs. Projeto

Desenvolvimento Residencial AAA no Shopping JK para aluguel

Garantias:

v CF de CEPACs Faria Lima;

v Fianga Acionista; o

v' AF de Cotas (SPE proprietaria do %9
Imovel - a ser constituida);

v/ AF de Imoével (terreno e unidades Vila Olimpia

Sdo Paulo/SP

auténomas - a ser constituida).

Olimpia Park

e

= Concentragao: 0,5% Garantias:
= Juros: IPCA + 10%?1 v CF Fluxo de Recebiveis (VPL minimo de

= LTV: 40% na sénior e 58% na sub? 130% do saldo devedor); o
v AF de A¢Bes Devedora; v

= Data Venc. Operagao: fev/2026
v Fianga Acionistas;

v Fundo de Reserva (2 PMTs). R/

Notal: Combinagdo das séries sénior e subordinada.
Nota2: LTV maximo é 77% em ambas as séries.

= Concentragao: 0,6% Garantias:
= Juros: IPCA + 5,5%?* v AF de Imdveis;

= LTV: Aprox. 37% v Indices de Cobertura minimos para o
séries sénior e mezanino. v

= Data Venc. Operagao: fev/2035
Sdo Paulo/SP2 - 37%

Demais cidades/SP - 31%
Outras localidades - 32%

Notal: Combinagdo das séries sénior e mezanino.
Nota2: 67,9% da carteira é constituida de imdveis
localizados no Estado de SP, sendo 37% na cidade
de SP.

= Concentragdo: 8,0% Garantias:
= Juros: IPCA + 6% v/ Fianga CPP (6 PMTs), garantida por

= LTV: < 2% penhor de cotas de Fundo DI no Banco o
= Data Venc. Operagdo: jan/2036 do Brasil; %>>

v Penhor sobre Fluxo de recebiveis de
Nota?: Foto Ilustrativa. Condominio entregue em contratos imobilidrios da CDHU. Julio Prestes
AV S&o Paulo/SP

= Concentragao: 10,0% Garantias:
= Juros: IPCA + 8%

= LTV: 100% a 50%?*

= Data Venc. Operagdo: mar/2027

v Fianca Acionistas;

v' CF de Seguro Pagamento - Seguradora o
de 12 Linha (100% do saldo devedor); W

v/ AF de Participacdo (SCP proprietéria do

Nota®: LTV Inicial considera sé seguro. Projeto Imével);

serd vinculado apés andamento de obras com v AF de Cotas (SPE proprietéria do

redugdo do LTV para 50%. , L,
Imdvel - a ser constituida);
v' AF de Imével (terreno e unidades

Granja Julieta
S&o Paulo/SP

autdénomas - a ser constituida);
v' CF de Direitos Creditérios (a ser
constituida).
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EVEN - Financiamento de projetos

= Concentragao: 0,5% Garantias:

= Juros: CDI + 3,8% v Fianca de 4 SPEs proprietérias dos

= LTV: Aprox. 85%1 projetos: Mofarrej, Fasano Itaim, Altto

= Data Venc. Operagdo: nov/2022 Vila Madalena e Vistta Alto da Lapa. W
Notal: Ndo considera langamentos futuros das Sao Paulo/SP

garantidoras.

Tecnisa - Financiamento de projetos

= Concentragao: 4,9% Garantias:
= Juros: IPCA + 7,3% v' AF de Cotas (SPE proprietaria do
= LTV: 74% Jardim das Perdizes - 135% do saldo o
= Data Venc. Operagao: mai/2025 devedor); w
v Fundo de Reserva (cash colateral, se
necessario). Jardim das Perdizes

S&o Paulo/SP

Cyrela - Financiamento de projetos

= Concentragao: 8,6% Garantias:

= Juros: IPCA + 3,9% v" AF de cotas de SPE (projeto

= LTV: 45,6% residencial).

= Data Venc. Operagao: abr/2025 w

Moema

S&o Paulo/SP

= Concentragdo: 3,4% Garantias:

= Juros: IPCA + 5,0% (série sénior) v AF de Imbveis;

= Data Venc. Operagdo: dez/2028

= LTV: 52,31% v/ Série Subordinada - 30% da emiss&o. %Oy

Séo Paulo/SP! - 54%

Notatl: 74% da carteira é de iméveis localizados Demais cidades/SP - 20%
no Estado de SP, sendo 54% na cidade de SP. Outras localidades — 26%
Votorantim Cimentos
- = = = Concentragdo: 2,6% Garantias:
-~ ;
V e = Juros: IPCA + 4,4657% v/ Garantia corporativa da Votorantim

= Data Venc. Operagéao: fev/2033 Cimentos §)

Pulverizado
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Gafisa Propriedades — Hotel Fasano Itaim e Studios

= Concentragao: 14,7% Garantias:

= Juros: IPCA + 6,25% v Alienagao fiduciaria de cotas e cess&o

= LTV: Minimo de 70% fiduciaria dos rendimentos dos fundos o

= Data Venc. Operagao: mar/2028 de investimento que detém as %9
unidades hoteleiras e studios, fundo de
reserva e aval da Gafisa S.A. Sdo Paulo/SP

Moura Dubeux - Estoque residencial e corporativo

= Concentragao: 3,6% Garantias:
= Juros: IPCA + 6,0% v Alienacéo fiduciaria de iméveis

= LTV: 70% v Fundo de reserva e de despesas %09

= Data Venc. Operagao: mar/2025

Maceid/AL, Salvador/BA,
Caruaru/PE e Fortaleza/CE

= Concentragao: 6,6% Garantias:

= Juros: IPCA + 8,5% v Fianga Acionistas

= LTV: 72% v AF de Cotas de 3 SPEs o

= Data Venc. Operagao: mai/2026 v/ CF Fluxo de Recebiveis %y
v Alienacdo fiduciaria de imdveis
v Fundo de reserva e de despesas S&o Paulo/SP
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CARACTERISTICAS DO FUNDO

Vectis Juros Real Fundo de Investimento Imobiliario - FII

Tipo de Fundo e Prazo Fundo imobiliario fechado, de prazo indeterminado.

32.400.250/0001-05

Data de Inicio do Fundo 09/0ut/19

Pablico Alvo Investidores em Geral

Vectis Gestdo de Recursos Ltda.

Custodia Itad Unibanco

Administrador Intrag DTVM Ltda.

Ticker VCIR11

Taxa de Administracao 1,60% a.a.

Taxa de Performance Nao ha

Para mais informacdes, acesse a pagina do Gestor:

N

Autorregulacao

ANBIMA




