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/7 Histdrico do Fundo MNCI»

E com muito prazer que apresentamos o primeiro relatério trimestral do Vinci Logistica FII (“VILG").

O VILG foi constituido em dezembro de 2018, através de uma captacao de R$ 65 milhdes que aliados a
uma alavancagem de R$ 76 milhdes foram utilizados para a aquisi¢do de dois ativos de alto padrao
localizados em Extrema, MG.

O primeiro trimestre de 2019 marcou o inicio das negociagdes das cotas da primeira emissdo do
Fundo na B3. Além disso ao longo do segundo trimestre foi realizada a segunda emissao de
cotas do Fundo que captou R$ 157 milhdes via uma oferta CVM 400, com a adesdo de
mais de 2 mil cotistas.
R$ 157 milhoes captados
através de uma Oferta
CVM 400

MAI 19
Fim do lock-up de 90 dias da

- Finalizadas as aquisi¢des dos dois Oferta 476 e inicio das
ativos que totalizaram ~R$ 135 negociagdes das cotas do
milhdes Fundo na B3
- Além dos recursos captados foram
R$ 65 milhdes captados utilizados -R§ 721?‘1;}:2? ecrl:i MAR 19
através de uma oferta CVM 8
476

JAN 19

DEZ 18




/ Estratégia MNCI~

Pilares da Estratégia

O Fundo ira focar, preferencialmente, na aquisi¢ao de ativos prontos, majoritariamente locados e que tenham pelo menos um dos atributos geradores de valor abaixo:

D E-commerce

ﬂ Condominios
Logisticos

ESTRATEGIA
FII VINCI

9 Localizagoes LOGISTICA Parceria
m '5”“ com Players
%,

Estratégicos
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/ Mensagem do Gestor

MINC

DESTAQUES 1T19

8,3°
4,2°

ENTABILIDADE DO
UNDO?

BL PROPRIA
MIL M?)

1. Yield anualizado calculado sobre a cota de fechamento de margo/2019.
2. Desde o Inicio das negociagoes do Fundo na B3 em 19/03/2019.
3. Valor da cota ex rendimentos

Gestor
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.

Administrador e Escriturador

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Cédigo de Negociagiao - B3

VILG11

Tipo Anbima - foco de atuac¢do

FII Renda Gestao Ativa — Segmento de Atuacao: Logistica
Valor de Mercado da Cota? (29-03-19)

R$ 111,72

Valor Patrimonial da Cota (29-03-19)

R$ 107,01

Quantidade de Cotas

717.200

Numero de Cotistas (29-03-19)
111

Taxa de Administracao
0,95% a.a.

Taxa de Performance

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



Portfolio




/7 Portfélio VINC]

Visao Geral do Portfélio

Localizagido ABL Total (m? Participacgao ABL Prépria (m? Tipo de Contrato Ocupacgao
Fernao Dias Business Park Extrema, MG 54.632 39% 21.307 Tipico e Atipico 100%
Centro de Distribuigao Privalia Extrema, MG 26.774 100% 26.774 Tipico 100%
Fundo 81.406 59% 48.081 100%
Locatario Segmento de Atuagdo do Locatario Regido
(% da ABL) (% Receita de Aluguel) (% da Receita de Aluguel)

Transportes e Logistica

W Privalia 12%
B Netshoes ‘
B Intecom
SE
|
Petlove 100%

B Stock Tech Varejo

88%




/7 Portfélio VINCI =

Indicadores e Informac®des referentes aos contratos de locacéo

Tipo de_Contrato Més e indice de Reajuste
(% Receita de Aluguel) (% Receita de Aluguel)
Tipico
19%
’ mIPCA
56%
. IGP-M
3,7% VRS 4,0%
4 12%
— . |
Atipico . . . .
81% jan fev. . mar abr mai jun jul ago set out nov  dez
WAULT? Vencimentos 619,
(% Receita de Aluguel) °
3,4
8%
anos 4%
[ —
2019 2020 2021 2022 2023
Fonte: Relatério Mensal Vinci Logistica FII, marco de 2019 7

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



/7 Portfélio

Indicadores e Informac®des referentes aos contratos de locacéo

MNCI™

Multa Contratual
(% Receita de Aluguel)

M Valor Remanescente do Contrato M4 Alugueis M3 Alugueis

81% 8% 12%

Aviso Prévio
(%Receita de Aluguel)

B 6 meses M5 meses

96% 4%

Volume das Garantias
(% Receita de Aluguel)

B 12 alugueis M6 alugueis M3 alugueis

81% 8% 12%

Tipo de Garantia
(% Receita de Aluguel)

M Carta Fianca M Seguro Fianca M Outros

67% 25% 8%



/ Fernao Dias Business Park MNCI™

= 39% de participagao

= 4 ]ocatarios dos setores de e-commerce e
logistica: Petlove, Netshoes, Intecom e Stock
Tech

= 54.632 m? de ABL Total
= Tipo de Contrato: Atipico e Tipico

= 100% de ocupagdo

= Regido: MG — Extrema rmmy

Condominio Logistico Parceria com Player Estratégico Localizagao Estratégica
9



/7 CD Privalia MINC

= 100% de Participacao

= 1 locatario do setor de e-commerce:
Privalia

= 26.774 m? de ABL Total
= Tipo de Contrato: Atipico
= 100% de ocupagao

* Regiao: MG - Extrema

/ / Parceria com Player Estratégico Localizagao Estratégica
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Performance do Fundo e Indicadores
Operacionais



/ Resultado do Trimestre

MNCI™

Resumo
Resultado Imdveis 2.667 Numero Total de Cotas 717.200* ABL Propria (m?) 48.081
Resultado Financeiro -936 Liquidez Diaria Média (R$ mil) 158 WAULT 2 (anos) 3,42
Taxa de Administracao -138 Numero de Cotistas 111 Receita de Aluguel (R$/m?) 23,83
Outros -123 Valor de Mercado (R$ mil) 80.685 Taxa de Ocupacao 100,0%
Resultado Caixa Fundo (FFO Ajustado) 1.531 Inadimpléncia Liquida 0,0%
Rendimentos Distribuidos -1.440
Distribuigao sobre Resultado 94,0%

1 Em 31/03/2019

Alavancagem (R$ mil) 1T19

Disponibilidades 3.695
Obrigacdes de aquisicao de ativos -76.662
Divida Liquida -72.967

2 WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Alugueis pela Receita Vigente de Aluguel Proprio
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/ Ocupacao e Analise de Mercado

Regido de Extrema

Mercado de Extrema x Portfélio

“ N CI partners

CD Privalia

MG

A regiao de Extrema esta localizada a cerca de 100km
do centro de Sao Paulo e é cruzada por uma das
principais rodovias brasileiras, a rodovia BR 381,
também conhecida como Rodovia Fernao Dias.

Sua proximidade e fécil acesso a cidade de Sao Paulo
atrai operagdes de grandes companhias como
Panasonic, Johnson & Johnson, DHL, Centauro, entre
outras.

Essa regido apresenta atualmente uma vacancia
inferior e alugueis superiores aos encontrados em Sao
Paulo.

ES

B Portfélio B Extrema, MG

Taxa de Ocupagéo

100,0%
ppmp——
Pt ----o"’ 98,4%
0,
-----------------"’ 9517/0 94’60/0
91,5%
4T16 1T17  2T17  3T17  4T17 1T18  2T18  3T18  4Ti18 1T19
Aluguel/m?
24,00
—*
23,71, 23,83
e cccccccceees P
23,00 Seammaoe=" 2300
22,30
4T16 1T17  2T17  3T17  4T17 1T18  2T18 3T18  4T18 1T19

13



Carteira do Fundo




¢ Patrimonio Liquido do Fundo MNCI~

Patrimdnio Liquido

O patrimoénio do Fundo ao final de marco era de R$ 76,7 milhdes composto por R$ 149,0 milhdes de ativos imobilidrios e R$ 76,7 milhdes em obrigacdes a prazo além de caixa e
outros recebiveis.

Composigdo do Patriménio Liquido do Fundo Composigdo dos Imdveis

3,1 1,3
Fernao Dias BP
R$ 62,6 MM
42%
76,7 CD Privalia
R$ 86,4 MM
58%
Imoveis Caixa Recebiveis Obrigacdes por PL

aquisicao a prazo
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/ Caixa, ObrigacoOes e Investimentos MNC]*

Obrigacdes a Pagar

Em marco de 2019, o Fundo possuia R$ 3,7 milhdes em caixa e equivalente de caixa e as obrigacdes por aquisi¢ao de iméveis do Fundo totalizavam R$ 76,7 milhdes. A divida
liquida do Fundo totaliza por tanto, R$ 73,0 milhdes. O pagamento a prazo de aquisi¢ao de iméveis possui um prazo de 12 anos e sao corrigidos por IPCA +7,5% a.a.

Alavancagem Cronograma de Pagamento das ObrigagGes de Aquisicdo de Iméveis a Prazo (R$ MM)
Disponibilidades (caixa) 3.692
Obrigagoes de aquisicao de ativos -76.662
Divida Liquida -72.970

Resultado Financeiro

Resultado Caixa (R$ mil) 1T19 91 9,0 86 .

8,3
Receita Financeira 64 43 6,0
,3
Despesa Financeira -1.583
Remibade Faenadi 1518 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

M Juros M Principal
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Resultado e Demonstracoes
Financeiras




Balango Patrimonial (R$ mil)

/ Resultado e DemonstracOes Financeiras

MINC

Ativos mar/19 % PL dez/18 % PL Passivos mar/19 % PL dez/18 % PL
Ativos circulantes 5.041 6,57% 8.818 10,53% Passivos circulantes 6.320 8,24% 1.054 1,63%
Caixa e equivalente de caixa 3.692 4,81% 6.432 9,93% Outras obrigacdes 6.320 8,24% 1.054 1,63%
Banco Itat-Unibanco S.A. 548 0,71% 24 0,04% Obrigacdes por securitizagao de recebiveis 5.687 7,41% 1.000 1,54%
Cotas de fundos de investimentos 3.144 4,10% 6.408 9,89% Provisdes rendimentos a distribuir 559 0,73% 16 0,02%
Taxa de administragao e gestao 51 0,07% 34 0,05%
Outros créditos 1.349 1,76% 386 0,60% Auditoria e custédia 18 0,02% - 0,00%

Apropriagdes de aluguéis de imoveis a receber 1.146 1,49% 320 0,50% Demais despesas 5 0,01% 4 0,01%

Outros 203 0,26% 66 0,10%

Ativos nio circulantes 148.996  194,15% 59.036  91,12% Passivos Nao Circulantes 70975  92,49% = 0,00%
Investimento - propriedade para investimento 148.996  194,15% 59.036  91,12%

Iméveis acabados 148.996  194,15% 50.036  91,12% Obrigagdes por securitizagio de recebiveis 70.975  92,49% - 0,00%
Ativos nio circulantes 148.996 194,15%  59.036  91,12% Patriménio Liquido 76.742  100,00%  64.800 100,00%
I ) iedad . . % o Capital social 65.200  84.96% 65.200 100.62%

nveftm'\ento - propriedade para investimento 148.996 194,1500 59.036 91,1200 (-) Custos de emisses de cotas (1.810)  (2,36%) (684)  (1,06%)

Iméveis acabados 148.996  194,15% 59.036 91,12% (-) Distribuicdes de rendimentos (1.455)  (1,90%) i 0,00%

Lucros acumulados 14.807  19,29% 284 0,44%
Ativo Total 154.037  200,72% 65.854  101,65% Passivo Total + Patriménio Liquido 154.037 200,72% 65.854 101,65%
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/ Resultado e DemonstracOes Financeiras MNC]*

Demonstracdo de Resultado do Exercicio (DRE) (R$ mil) Analise — Resultado Contébil x Caixa

O Resultado Caixa do trimestre foi de R$ 1.531 mil, enquanto
Mar/2019 o Lucro Liquido Contabil foi de R$ 14.507 mil. A diferenca
entre os valores se deve a efeitos nao caixa, sendo o mais
relevante deles o ajuste a valor justo decorrente da

Propriedades para Investimentos 16.293 520 reavaliagao dos ativos e que gerou um resultado contabil de
R$ 12.857 mil, conforme fato relevante do dia 01/03/19.
Receitas de propriedades para investimentos 16.293 320
Receitas de aluguéis 3.493 320
Ajuste ao valor justo 12.857 - 12.857 119 14.507
Manutengdes e conservagoes (57) -
Outros Ativos Financeiros 63 58
Renda com cotas de fundo de investimento 63 58
Outras receitas/despesas -8.018 -2.170
Despesas com securitizagdo de recebiveis (1.583) -
Despesas tributarias (21) (41)
Taxa de administragao e gestao (155) (34)
Auditoria e custédia (22) -
Consultorias e assessorias (23) - 1.531
Outras despesas (45) 3)
Resultado liquido 14.507 300

Resultado Caixa do Trimestre
Ajuste a Valor Justo (efeito ndo caixa)
Outros Ajustes de Efeito ndo Caixa

> W N =

Resultado Liquido do Periodo
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MNCI™
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