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INFORMACOES GERAIS

Visao Geral do Fundo

Gestor
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.

Administrador
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A.

Escriturador
[tati Corretora de Valores S.A.

Cddigo de Negociacao - B3
VISCT1

Tipo Anbima - foco de atuagao
FIl Renda Gestao Ativa — Segmento de
Atuacdo: Shopping Centers

Valor de Mercado da Cota' (28-12-17)
RS 103,40

Valor Patrimonial da Cota (29-12-17)
R$ 98,89

Quantidade de Cotas
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Destaques

/ Aquisicdo de participacdo de 125% no
Shopping Granja Vianna pelo valor de RS 32
milhdes adicionando o primeiro ativo do Fundo no
Estado de Sao Paulo concluida em 22 de dezembro
de 2017.

/A rentabilidade total do Fundo no més de
dezembro foi de 48%° o que representa um
retorno 4,2 pontos percentuais superior a variacao
do IFIX* que apresentou rentabilidade de 0,6% no
mesmo periodo.

/  Assim como no més de novembro, o Vinci
Shopping Centers FIl foi o fundo imobilidrio de
shoppings mais negociado na bolsa e esteve entre
0s mais liquidos de toda a B3. A liquidez do Fundo
atingiu o volume diario médio de RS 1,9 milhdes e
0 numero de cotistas atingiu 8.971.

3.215.033

Numero de Cotistas (28-12-17)
8971

Taxa de Administracao®
1,35%a.a

PERFORMANCE DO FUNDO

Resultado e Distribuicao de Rendimentos

O resultado caixa do Fundo de novembro totalizou RS
1.758 mil. As remessas dos shoppings que refletem o
resultado dos shoppings de novembro foram 6,5%
superiores ao resultado do més anterior. O resultado do
Fundo foi negativamente impactado por um resultado
nao recorrente de RS 36 mil referente a despesas
associadas ao pré-pagamento parcial adicional de um dos
CRIs®. Em dezembro, a taxa de administracdo ja reflete o
calculo com base no novo valor de mercado do Fundo
apos a 32, Emissao de Cotas.

A distribuicdo de rendimentos referente ao més foi
definida em RS$0,61/cota, totalizando RS 1.961 mil. O
Fundo mantém ainda um resultado caixa acumulado de
periodos anteriores ndo distribuidos no total de RS 14,7
milhdes, equivalente a RS 4,57/cota.

"Valor da cota ex rendimentos
? Inclui remuneracao do Gestor, Administrador e Escriturador
* Rentabilidade bruta total incluindo apreciacéo das cotas e rendimentos anunciados.

Resultado do Fundo

Resultado Acumulado Nao
Distribuido- Inicio do més
Resultado Recorrente do més
Remessa - Resultado Shoppings
Resultado Financeiro
Taxa de Administracao
Escriturador
Administrador
Gestor
Outras Despesas do Fundo *
Resultado Nao Recorrente do més
Restultado do Més
Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao
Distribuido-Final do més

MINCI=

Shopping
adquirido
pelo Fundo

Rentabilidade
do Fundo no
més *

Milhées de
volume diario
médio de

negocios na B3

vendas nas
mesmas lojas (5S9)

/ Em novembro, as vendas nas mesmas lojas (SSS) apresentaram crescimento de 4,7% e as
vendas totais 6,6% quando comparadas com o mesmo periodo do ano anterior. Quando
comparadas com o ultimo més, as vendas totais apresentaram mais de 12% de crescimento.
/A cota patrimonial do Fundo teve uma apreciacdo de 2,5% em relacdo ao ultimo més
como consequéncia da reavaliacao periddica dos ativos e da revisao dos valores a receber.

Dezembro 2017 Média2017°
R$ mil  R$/cota RS mil  RS$/cota
14.890 4,63
1794 0,56 1925 0,60
1.811 1.756

395 456

-346 -253

-70 -52

-11 -11

-265 -174

-66 -49

-36 -0,01 2 0,00
1.758 0,55 1.928 0,60
-1.961 -0,61 -1.961 -0,61
14.687 4,57

* Despesas Juridicas, Taxa Cetip, SELIC, Taxa
de fiscalizacdo CVM e outros

*Indice de Fundos de Investimento Imobilidrios que indica o desempenho médio das cotagdes dos fundos imobilidrios negociados na B3

“Média dos resultados de novembro e dezembro
9CRI’s - Crédito de recebiveis imobilidrios

Fonte: Gestore Administrador
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A politica de distribuicao de rendimentos do Fundo leva em consideracéo, além dos requisitos legais, os seguintes fatores: (i) geracdo de
caixa do més, (i) potencial de geracao de caixa nos proximos 12 meses, (iii) existéncia de resultados acumulados nao distribuidos, (iv)
uniformizacdo dos rendimentos com reducao dos possiveis efeitos sazonais dos shoppings.

Rentabilidade

A cota ajustada’ do Fundo encerrou 0 més de novembro cotada na B3 a R$ 103,4, uma valorizacdo de 4,23% no més que somada ao
rendimento declarado referente a dezembro de RS 0,61/cota,

- . Desde o .
Rentabilidade Més PO resultou em uma rentabilidade bruta total do Fundo de 4,84%.
. i 2 .
Valor da Cota de Referancia Inicial 99,20 100,00 No mesmo periodo a rentabilidade do IFIX® foi de 0,60% e do

3 f 0
Valor da Cota Final Ajustada (28-12-2017) 103,40 103,40  OVesPa foide6,16%.

Rentabilidade Bruta Para o caso de investidores pessoa fisica, simulamos a
Variacio Bruta da Cota 4.23% 3.40% rentabilidade liquida do Fundo e comparamos com a
rentabilidade liquida do CDI. No cdlculo da rentabilidade

Rendimentos 0,61% 1,22% T N } )

. liquida do Fundo sdo considerados os rendimentos
Rentabilidade Bruta do Fundo 4,84% 4,62% distribuidos pelo Fundo isentos de imposto de renda e a
IFIX* 0,60% 0,01% valorizacdo das cotas no periodo aplicando uma aliquota de
IBOVESPA® 6,16% 2,82% imposto de renda 20% sobre a variacdo positiva da cota. No
Rentabilidade Liquida cdlculo da rentabilidade liquida do CDI, foi simulada uma

Variacao Liquida da Cota 3,39% 2,72% aplicagdo no mesmo periodo em CDI com uma aliquota de
Rendimentos 0,61% 122% 15% de imposto de renda sobre os rendimentos. Neste

. L 4 cenario, a rentabilidade liquida total do Fundo no més foi de
Rentabilidade Liquida do Fundo 4,00% 3,94% 4,0%, 770% acima do retormno liquido do CDI que foi de 0,46%
CDI Liquido® 0,46% 0,94%

no mesmo periodo.

Fonte: ValorPro e Gestor
Negociacao do Fundo na B3

Informacdes da B3 dezembro-17 No més de dezembro, o Fundo teve uma liquidez elevada tendo

Valor de Mercado (RS mil) 332434 atingido um volume médio didrio de negociacdo de RS 1,9
i milhdes, um crescimento de 10,9% em relacdo ao més anterior. O

Numero de Cotistas 8.971 ) e o
Fundo se manteve entre os fundos imobilidrios mais liquidos da
Presenca didria em Pregoes 100% B3 tendo sido o mais negociado no segmento de shopping
Volume Diério Médio Negociado (R$ mil) 1.935 centers. Além disso, o Fundo encerrou o més com 8971
Giro (% de cotas negociadas no més) 11% investidores, um crescimento de 102% desde o IPO do Fundo.

29 de dezembro de 2017  Fonte: Valor Pro, Escriturador e Gestor

PORTFOLIO

Carteira do Fundo

A carteira do Fundo é composta preponderantemente por investimentos em shoppings centers além de aplicacées financeiras,
obrigacdes financeiras decorrentes de Créditos de Recebiveis Imobiliarios ("CRIs") e saldos de contas a pagar e receber.

Portfolio RS MM RS /cota 60.8
Shoping Centers 339,5 105,59 339,5 4.8 3179
Aplicagdes Financeiras 60,8 18,90 -871
Obriga¢des Financeiras - Saldo CRls -87,1 -27,09
A Pagar / Receber 4,8 1,50
Patrimonio Liquido 317,9 98,89
Shop.  Ap. Financ. CRIs QOutros PL
29de dezembro de 2017 Fonte: Gestor

'Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no ultimo pregéo do més
“indice de Fundos de Investimento Imobilidrios que indica o desempenho médio das cotacdes dos fundos imobilidrios negociados na B3
*Indice que mede o desempenho médio das cotacdes das acdes de maior negociabilidade e representatividade na B3.

Considera uma allquota de 20% de Imposto de Renda sobre a valorizagdo da cota.

Considera uma aliquota de 15% de Imposto de Renda (menor aliquota para aplicagdes financeiras de pessoas fisicas)

www.vincishopping.com.br
ri@vincishopping.com.br 3
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O valor patrimonial dos Shoppings pré-existentes no portfélio do Fundo (lha Plaza, Shopping Paralela, Patio Belém, West Shopping,
Center Shopping Rio, Shopping Crystal) foram reavaliados pela Cushiman & Wakerfield em dezembro e apresentaram uma valorizagao
de 1,2% em relacao a avaliacdo de junho de 2017.

Em linha com as melhores praticas e visando dar mais transparéncia as informacées financeiras do Fundo, os valores a receber
apresentados no balanco patrimonial do Fundo foram revisados de forma a refletir a melhor expectativa de recebimento dos valores
faturados e ainda néo recebidos pelo Fundo. A revisdo tem apenas impacto contabil e ndo interfere no resultado apurado pelo regime
de caixa do Fundo nem em sua expectativa futura de distribuicdo de rendimentos aos cotistas. O saldo de recebiveis em dezembro de
2017 foi de RS 6,8 milhdes.

A combinacao dos dois efeitos explicados acima resultou em uma valorizacdo do patriménio liquido do Fundo de 2,5%. A cota
patrimonial do Fundo encerrou o ano de 2017 (29 de dezembro de 2017) em RS 98,89/ cota.

Apos os eventos de aquisicao de participacdo no Shopping Granja Vianna e do pré-pagamento adicional de RS 2,5 milhdes de um dos
CRIs, o Fundo encerrou o més com um total de R$60,8 milhées em aplicacdes financeiras alocadas em LCI' titulos publicos e fundos
referenciados DI com liquidez imediata.

O saldo remanescente dos dois CRIs totaliza RS 87,1 milhdes e a programacdo de pagamentos de amortizacdo e juros nao-lineares e
vencimentos finais em 2027 e 2029.

Shopping Centers
O Portfolio do Fundo é atualmente composto por participacdes em 7 shoppings em 5 diferentes estados: llha Plaza, Shopping Paralela,
Patio Belém, Shopping Granja Vianna, West Shopping, Center Shopping Rio, Shopping Crystal.

lIha Plaza West Shopping

¥ e Localizacdo: Rio de Janeiro, RJ
Administrador: AD Shopping
ABL Total (m?): 41.405
Participacao do Fundo: 7,5%

Localizacdo: Rio de Janeiro, RJ
Administrador: BR Malls

ABL Total (m?:21.615
Participacao do Fundo: 49,0%

Center Shopping Rio

Localizacdo: Salvador, BA g / ’“ Localizagdo: Rio de Janeiro, RJ
Administrador: Saphyr* Administrador: AD Shopping
ABL Total (m?): 40.247 ABL Total (m%: 15.163
Participagdo do Fundo: 11,0% Participacao do Fundo: 7,5%

' Localizacdo: Curitiba, PR

& Administrador: Argo

H ABL Total (m?): 14.120
Participacao do Fundo: 17,5%

B8 /5L Total (m )21 567

Participacao do Fundo: 13,6%

Shopping Granja Vianna

~ Localizagao: Cotia, Sdo Paulo
Administrador: Saphyr*

ABL Total (m%): 30.463

p Participagao do Fundo: 12,5%

* Conforme Comunicado ao Mercado divulgado no dia 22 de dezembro, o Shopping Paralela e o Shopping Granja Vianna estdo atualmente em processo de transicdo
da administracdo da BR Malls para a Saphyr Shopping Centers.

"Letras de Crédito Imobiliério

www.vincishopping.com.br
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INDICADORES OPERACIONAIS

Os indicadores demonstrados abaixo sao referentes ao més de novembro de 2017 e, portanto, ndo incluem ainda os efeitos do
Shopping Granja Vianna adquirido no dia 22 de dezembro de 2017:

/ Asvendas totais dos shoppings do portfélio do Fundo foram positivamente impactadas pelas promocoes de Black Friday e
apresentaram um crescimento de 6,6% quando comparadas com o mesmo periodo do ano anterior e mais de 12% de
crescimento em relacdo ao Ultimo més.

/ Quando comparada as vendas nas mesmas lojas (SSS), o portfélio de shoppings do Fundo apresentou crescimento de 4,7%
em relagdo ao mesmo més do ano anterior.

/  Alinadimpléncia liquida média do portfélio apresentou uma alta em relacdo ao més anterior e encerrou 0 més em 7,2%. O
principal impacto neste indicador foi uma recuperacdo de inadimpléncia de periodos anteriores em valor inferior ao que
vinha ocorrendo.

/  Ataxa de ocupacao apresentou leve queda de 0,3% e encerrou 0 més em 93,6%.

/O fluxo de veiculos manteve a tendéncia positiva e apresentou alta pelo nono més consecutivo. O crescimento de 3,0%
apurado no més de novembro foi superior ao crescimento médio dos Ultimos 12 meses que ficou em 1,5%.

/O aluguel nas mesmas lojas (SSR) no més de novembro apresentou 8,3% de crescimento. O indicador foi positivamente
impactado por um efeito de descasamento de datas no recebimento do aluguel varidvel de uma loja ancora de um dos
shoppings que deve ter o efeito compensado no préximo més. O indicador desconsiderando esse efeito geraria um
resultado positivo de 4,9% de crescimento quando comparado com o mesmo més de 2016.

Vendas

% (Ano Acumulado % (Ano
nov-17
contra Ano) do Ano contra Ano)
Vendas Totais (RS MM) 29,9 6,6% 283,8 1,4%
Vendas Totais / m* * 1.212,4 6,5% 1.045,0 1,3%
* Média Mensal Fonte: Administradores dos Shoppings e Gestor

Vendas Totais / m?

poor 1071 1056 L1000 qgsy g2 1077 H;;”
a62 105ti 105i 1077' 10' 930 1.059 : I
janeiro fevereiro  margo abnl maio junho julho agosto  setembro outubro  novembro dezembro
m 2016 w2017

Fonte: Administradores dos Shoppinase Gestor
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Inadimpléncia Liquida (%)

9,0%

janeiro fevereiro  marco abnl maio junho julho agosto  setemnbro outubro navembro d¥sgembro
-3,8%

AU R

Fonte: Administradores dos Shoppings e Gestor

Taxa de Ocupacdo (%)

96,0%
o, o 0
24.8% \6: C O o46%  MB% gy
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Fonte: Administradores dos Shoppings e Gestor

Aluguel nas mesmas Vendas Mesmas Lojas Fluxo de Veiculos (%)
|Oj-3‘3 (SSR) (555)
) 4.1% ,
7.9% 83% 47% 37%
3,0%
1.9% 20%
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Fonte: Administradores dos Shoppings e Gestor
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GLOSSARIO

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

CONTATORI

www.vincishopping.com.br
ri@vincishopping.com.br
Erica Souza
+55 21 2159 6219

Para se cadastrar no mailing clique aqui.

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. ("Vinci RE”), tendo cardter meramente
A presente instituigio aderiu ao informativo e nédo foi objeto de auditoria especifica. Este material foi preparado com base em informagoes
m Cédigo ANBIMA de Regulaco e pertencentes a Vinci RE e outras informacoes disponiveis ao publico. As informagées contidas neste documento
Melhores Praticas para os Fundos sdo materialmente precisas até a data a que o documento se refere. A Vinci RE usa informagées de fontes
AN BIMA e investimento. 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 informag¢ées. A Vinci RE ndo garante
as estimativas ou projecoes quanto a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo projegcoes de receita,
despesa lucro liquido e desempenho de agcdes) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projecées e tais variacbes podem ser significativas. Nada
aqui contido &, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representacao 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 utilizacdo deste material. Este material
foi preparado exclusivamente para fins informativos e ndo deve ser interpretado como uma solicitacdo 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
recomendagdo. Este material ndo pretende ser exaustivo ou conter todas as informagoes que a Vinci RE possa exigir ou ser exigida. Nenhum investimento,
desinvestimento ou outras acoes ou decisoes financeiras devem se basear apenas nas informagées contidas neste material.
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