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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos Administradores e Cotistas do

Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento Imobiliario - Fll (Anteriormente Denominado Vinci
Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

S&o Paulo - SP

Opinido sobre as demonstracdes contabeis

Examinamos as demonstragdes contabeis do Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl (“Fundo™) que compreendem a demonstracdo da posicdo financeira em 31 de
dezembro de 2017 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutacgdes do patriménio liquido
e de seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as correspondentes Notas
Explicativas, incluindo o resumo das principais praticas contabeis.

Em nossa opinido as demonstragdes contabeis referidas acima apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Vinci Shopping Centers Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll em 31 de dezembro de 2017 e o desempenho de suas operagdes para o
exercicio findo naquela data de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contdbeis”. Somos
independentes em relacé@o ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes contdbeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Valor justo das propriedades para investimento

O Fundo é detentor de propriedade para
investimento que correspondem a 106,77% do
seu patriménio liquido. A determinacdo do
valor justo da propriedade para investimento
requer estimativas com alto grau de julgamento
para sua mensuragdo, com  premissas
preparadas e revisadas pela Administracéo.
Conforme Nota Explicativa n° 7, a
Administracdo do Fundo contrata especialista
externo para avaliacdo das propriedades para
investimento ao menos uma vez ao ano, a qual
utiliza a metodologia de Fluxo de Caixa
Descontado (FCD) para realizacdo desta
avaliacdo. Devido a representatividade desse
ativo em relagdo ao patriménio liquido do
Fundo, complexidade da metodologia de
mensuracdo utilizada e pelo alto grau de
julgamento na determinacdo das premissas
adotadas na valorizacédo das propriedades para
investimento, consideramos que este é um
principal assunto de auditoria.

Reconhecimento de receita

Conforme Nota Explicativa n°6, o Fundo possui
receitas provenientes de locacbes comerciais,
estacionamento e demais receitas imobiliarias
relacionadas a atividade de Shopping Center,
com alto grau de conferencia. Devido a
representatividade desses valores no resultado,
guantidade e complexidade dos contratos e
suas particularidades consideramos que este é
um principal assunto de auditoria.

Resposta da auditoria sobre o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros, o envolvimento de especialistas
em avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da
metodologia e do modelo utilizado na
mensuracdo do valor justo das propriedades
para investimento, incluindo a razoabilidade
das premissas utilizadas. Analisamos a
exatidao dos dados sobre as propriedades para
investimento fornecidos pela Administracdo
do Fundo ao avaliador externo e utilizados na
mensuracdo. Revisamos informacgdes que
pudessem contradizer as premissas mais
significativas e metodologia selecionadas,
além de avaliar a objetividade e competéncia
do avaliador externo contratado pela
Administracdo do Fundo. Também analisamos
a sensibilidade sobre tais premissas, para
avaliar o comportamento do modelo com suas
oscilagdes. Também, avaliamos a adequagao
das divulgacGes sobre o assunto incluidas na
Nota Explicativa as demonstracgdes contabeis.

Nossos exames ndo identificaram excecdes
relevantes nos julgamentos e premissas
utilizados pela Administracdo do Fundo, de
forma que os valores e informacg@es divulgadas
nas demonstracdes contabeis estdo razoaveis.

Resposta de auditoria sobre o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros, a avaliacdo da adequacéo e
aderéncia das politicas contdbeis adotadas
pelo Fundo no reconhecimento dessas
receitas, e recalculo da performance do
aluguel para uma amostra de contratos com
lojistas. Também, avaliamos a adequagao das
divulgac@es sobre o assunto incluidas na Nota
Explicativa as demonstragfes contabeis.

Nossos exames ndo identificaram excecdes
relevantes no reconhecimento de receita do
Fundo, de forma que os valores e informacdes
divulgadas nas demonstracdes contabeis estéo
razoéveis.
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Responsabilidade da Administracéo sobre as demonstragfes contabeis

A Administracdo € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das demonstracGes
contdbeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstragdes contabeis livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes contabeis, a Administracdo € responsavel pela avaliacdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes
contdbeis, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela Administracéo do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboragao das demonstraces contébeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio
de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas ndo uma
garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de
fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracGes contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional, e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

» |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracGes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

» Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administragéo;

» Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condi¢des que possam levantar davida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstraces contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data
de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter
em continuidade operacional;
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= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstraces contabeis representam as correspondentes transagdes e 0s eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com o0s responsaveis pela Administracdo a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela Administracdo declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar consideravelmente nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com o0s responsaveis pela Administragéo,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracGes contabeis do exercicio corrente, e que, dessa maneira constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 26 de margo de 2018.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS

Conftador CRC 1 SP 120359/0-8



VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

(Anteriormente denominado Vinci Renda Imobiliaria — Fundo de Investimento Imobiliario — FlI)
(CNPJ n° 17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Balanco patrimonial
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores em milhares de Reais)

Ativos Passivos

dez-17 % PL dez-16 % PL dez-17 % PL dez-16
Ativos Circulantes 67.593 21,26% 13.172 14,60% Passivos Circulantes 13.969  4.39% 25.708
Disponibilidades 305 0,10% 13 0,01% Obrigagdes de aquisi¢es de imoveis 13.562 4,27% 25.558
Saldo em conta corrente 305 0,10% 13 0,01% Taxa de administracéo e gestédo 346  011% 94
Auditoria e custédia 51 0,02% 25
Titulos e Valores Mobiliarios 60.459 19,02% 13.159 14,58% Consultoria e assessoria - 0,00% 16
Certificados de dep6sito bancério 2.950 0,93% 2.721 3,02% Impostos e e taxas 10 0,00% 15

Letras financeiras do tesouro 3.509 1,10% - 0,00%
Letras de crédito imobiliario 16.767 5.27% - 0,00% Passivos N&o Circulantes 75.154  23,64% 202.953
Cotas de fundos de investimentos 37.233 11,71% 10.438 11,57% Obrigacgdes por aquisicées de Iméveis 76.496  24,06% 204.440
(-) Gastos estruturacao securitizacdo de recebiveis (1.342) -042% (1.487)

Outros Créditos 6.829 2,15% - 0,00%

Receitas imobiliarias a receber 6.829 2,15% - 0,00%
Ativos Néo Circulantes 339.470 106,77% 305.737  338,77% Patrimdnio Liquido 317.940  100,00% 90.248
Capital social 297.455  93,56% 67.200
Ativos Realizaveis a Longo Prazo 339.470  106,77% 305.737  338,77% (-) Custos diretamente relacionados & emissédo (13.138)  -413% -
Investimento - Propriedade para Investimento 339.470  106,77% 305.737  338,77% Distribuicdes de rendimentos a cotistas (1.953) -0.61% -
Iméveis acabados 307.360 96,67% 279.468 309,67% Reservas 35576  11,19% 23.048

Ajustes ao valor justo 32.110 10,10% 26.269 29,11%
Total ativo 407.063 128,03% 318.909 353,37% Total passivo e patrimoénio liquido 407.063  128,03% 318.909

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll
(Anteriormente denominado Vinci Renda Imobiliaria — Fundo de Investimento Imobiliario — FII)
(CNPJ n° 17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Demonstracédo do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores em milhares de Reais)

Nota dez-17 dez-16
Receitas de propriedades para investimentos 29.325 23.270
Receitas imobiliarias 29.325 23.270
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 5.841 25.510
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 5.841 25.510
Despesas de propriedade para investimento (338) (245)
Despesas de condominio - (126)
Despesas de manutencdes e conservacdes (338) (119)
Resultado liquido de propriedades para investimentos 34.828 48.535
Despesas de juros e atualizagdo monetéria de obriga¢des imobiliarias (21.936) (26.209)
Despesas de juros com obrigagdes imobiliarias (21.936) (26.209)
Outros ativos financeiros 2.064 1.709
Rendas de aplicacdes em cotas de fundos de investimentos 1.442 1.205
Rendas de titulos de renda fixa 622 499
Rendas de aplicacdes em operagdes compromissadas - 4
Lucros com titulos de renda Fixa - 1
Outras receitas/despesas (2.428) (1.591)
Taxa de Administracéo (1.666) (1.062)
Impostos e taxas (258) (223)
Despesa de auditoria e custodia (195) (116)
Despesas com estruturagéo CCI (145) (95)
Despesas advocaticias (78) (26)
Outras despesas administrativas (43) (5)
Taxa de Fiscalizagéo CVM 27) (25)
Despesas de consultoria e assessoria (23) (214)
Oultras receitas operacionais 7 175
Resultado liquido 12.528 22.444
12483

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras. 45



VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(Anteriormente denominado Vinci Renda Imobiliaria — Fundo de Investimento Imobiliario — FlI)

(CNPJ n° 17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Demonstracdo da mutacédo do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores em milhares de Reais)

(-) Custos Diretamente

Distribuicao

Cotas Integralizadas Relacionados a Emisséo de Resultado Reservas Total
Saldos em 31 de dezembro de 2015 67.200 604 67.804
Reservas - 22.444 22.444
Saldos em 31 de dezembro de 2016 67.200 23.048 90.248
Integralizag&o de cotas 230.255 230.255
(-) Custos Diretamente Relacionados a Emissdo (13.138) (13.138)
Distribui¢&o de rendimentos a cotistas (1.953) (1.953)
Reservas - 12.528 12.528
Saldos em 31 de dezembro de 2017 297.455 (13.138) (1.953) 35.576 317.940

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.



VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

(Anteriormente denominado Vinci Renda Imobiliaria — Fundo de Investimento Imobil

(CNPJ n°17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Demonstracao do fluxo de caixa - Método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimentos de aluguéis
Pagamentos de taxa de administragcéo e gestédo
Pagamentos de custodia
Demais pagamentos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Pagamentos de juros e amortizacéo de obrigagdes por aquisicdo de imdveis

AquisicOes de propriedades para investimentos

Pagamentos de servicos de manutencdes e conservagcdes

Pagamento de condominio

Resgate (aplicagBes) de titulos de renda fixa

Resgate (aplicagfes) de cotas de fundos de investimentos financeiros
Caixa liquido das atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacao de cotas
(-) Custos diretamente relacionados a emisséo

Distribuicdo de rendimentos para os cotistas
Caixa liquido das atividades de financiamento

(Reducgdao) / aumento liquido de caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo

Aumento liquido de caixa e equivalente de caixa

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracées financeiras.

dez-17 dez-16
22.496 23.270
(1.414) (2.051)
- (63)
(354) (212)
20.728 21.944
(161.876) -
(27.892) (22.869)
(338) (1.555)
- (126)
(19.883) 2.779
(25.611) (536)
(235.600) (22.307)
230.255 -
(13.138) -
(1.953) -
215.164 -
292 (363)
13 376
305 13
292 (363)
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VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (Anteriormente
denominado Vinci Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI)

(CNPJ n® 17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

O VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll é um Fundo de
Investimento Imobiliario, regido pelo seu Regulamento, pela Instrucdo CVM no 472/08 e pelas
disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicadas.

O Fundo iniciou suas atividades em 10 de marco 2014 sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duracgéo indeterminado. As Cotas podem ser subscritas ou adquiridas por pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensdo, regimes préprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem
0s riscos inerentes a tal investimento. Para cada emissdo de Cotas e respectiva distribuicdo
publica, a administracdo e a gestdo poderao restringir o publico alvo para a respectiva emisséo
e Oferta.

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda, mediante a aplicacdo de recursos,
preponderantemente em Imdveis, bem como em quaisquer direitos reais sobre os Imoveis, ou,
ainda, pelo investimento indireto em Imoveis, mediante a aquisi¢cdo de Ativos Imobiliarios. A
aquisicdo dos Imoéveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade
decorrente da exploracdo comercial dos Iméveis, bem como pela eventual comercializacdo
dos Iméveis. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de
potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual
comercializacéo.

O Fundo realizou seus primeiros investimentos em marc¢o de 2014, quando concluiu a aquisi¢éo
de participacdo em 2 shoppings centers: 49% do Shopping Ilha Plaza, localizado no bairro da
Ilha do Governador, na Cidade do Rio de Janeiro, e 13,58% do Shopping Patio Belém, localizado
no centro de Belém, Para.

Em 2015, o Fundo celebrou um acordo de co-investimento com o IPS PB - Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll, atual denominagéao do BRL Il - Fundo de Investimento Imobiliario
- Fll, por meio do qual o Fundo e o Co-Investidor, através de um fundo de investimento
imobiliario gerido pelo Gestor, adquiriram conjuntamente participagdes em quatro shoppings,
sendo a participacdo do Fundo de 25% do Investimento total realizado. Com isso, o Fundo
adquiriu as seguintes participagdes: 17,5% do Shopping Crystal, localizado no bairro do Batel
em Curitiba, Parand; 11% do Shopping Paralela, localizado em Salvador, Bahia; 7,5% do West
Shopping, localizado no bairro de Campo Grande, na Cidade do Rio de Janeiro; e 7,5% do
Center Shopping Rio, localizado em Jacarepagud, na Cidade do Rio de Janeiro.
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VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (Anteriormente
denominado Vinci Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI)

(CNPJ n® 17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

Em 2017, o Fundo realizou sua terceira emissao primaria de cotas, encerrada em 31 de outubro
de 2017, com captacao total de R$ 230.255. Apés a liquidacdo da oferta, o Fundo passou a ser
negociado na B3 sob o cédigo de negociagéo “VISC11”. Os recursos captados na oferta foram
utilizados para (i) pré-pagamento parcial dos CRI FIl Vinci em volume de R$133,3 milhdes no
primeiro dia util apés a liquidacdo da 32 Emisséo, e (ii) a aquisicdo da participacao de 12,5%
no Shopping Granja Vianna, localizado na regido metropolitana de Séo Paulo.

Adicionalmente, em dezembro de 2017 o Fundo realizou novo pré-pagamento dos CRI FllI Vinci,
desembolsando um valor total de R$ 2,5 milhges.

As aplicacbes do Fundo ndo contam com a garantia da Administracdo ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estdo sujeitos a
riscos de investimento.

Base para elaboracédo e apresentacdo das demonstragfes contabeis

As presentes demonstracdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios regulamentados pela Instrugdo nos 516/11 e 517/11 da Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientacdes e as Interpretacdes emitidas
pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade (CFC), desde que n&o conflitantes com as disposi¢des contidas nas instru¢oes
especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Na elaboracdo dessas demonstracdes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacéo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatorio.
O uso de estimativas se estende ao valor justo, mensuragédo de valor recuperavel de ativos.
Dessa forma, quando da efetiva liquidagéo financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstracdes contabeis.

As demonstracdes contabeis foram aprovadas em 28 de fevereiro de 2018.
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(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

Principais préaticas contdbeis

3.1. Apuragéo do resultado

E apurado pelo regime contabil de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devam ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre
simultaneamente quando se correlacionarem independentemente do recebimento ou
pagamento.

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sé@o representados por depdésitos bancarios.

3.3. Instrumentos financeiros

= Data do reconhecimento
Todos os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

= Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros:

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas, do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos dos custos de transagéo, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos
financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do resultado. Os ativos e passivos
financeiros séo posteriormente mensurados da seguinte forma:

Mensuracao dos ativos financeiros
Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensura¢do, em uma das seguintes categorias:
Ativo financeiro para negociacdo (mensurado ao valor justo por meio do resultado): Os ativos

financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deduc¢éo de custos estimados de transacdo que
seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéo.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como
o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condi¢es
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente
e significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado").
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Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo € estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado
e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito de geragéo de resultado
no curto prazo decorrente de sua negociagao.

Investimento mantido até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos
com o0 proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo e os cotistas
tenham a intencdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes
investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperagdo, com
receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

Recebiveis: Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
reducdo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de
rendimento efetivo por meio da utilizagéo da taxa efetiva de juros.

Essa categoria inclui as rendas de aluguéis, receitas de estacionamento, linearizagéo
contratuais a receber provenientes das propriedades para investimento e outros recebiveis.

Cotas de Fundos de Investimento

As aplicacdes em cotas de fundos de investimento sdo demonstradas ao custo de aquisicao,
acrescido dos rendimentos auferidos, ajustadas pelo seu valor patrimonial, ja liquido do
imposto de renda retido, conforme valor da cota disponibilizado pelo seu administrador.
Titulos de Renda Fixa

Sao avaliados a mercado, 0 que consiste em atualizar diariamente o seu valor pelo preco de
negociagcdo no mercado ou a melhor estimativa deste valor. As principais fontes de
precificacdo sdo: Anbima, Sisbacen, Cetip, BM&FBOVESPA e FGV.

Mensuragao dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros séo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o0 método
de taxa efetiva de juros.
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A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas
as espécies, ao longo de sua vida atil remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a
taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacéo,
adicionados, conforme o caso, as comissdes e 0s custos de transagdo que, por sua natureza,
facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel,
a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data
de referéncia seguinte de renovacao de juros.

Os passivos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracéo, na seguinte categoria:
Obrigacbes de investimentos a pagar: representam obrigacées decorrentes de custos

relacionados a aquisi¢cdes dos Shoppings, sendo avaliado pelo custo amortizado a taxa efetiva
da operacéo..

Reconhecimento de variagOes de valor justo

Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagéao,
sao reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.4. Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estédo demonstradas pelos seus respectivos valores justos.
Os valores foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais
com qualificacédo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo, exceto
em relacdo ao shopping Granja Viana, cuja aquisicéo foi realizada em 22 de dezembro de
2017. Para o respectivo shopping consideramos o valor de aquisicdo por entender que ndo ha
diferenca em relagéo ao seu valor justo em 31 de dezembro de 2018. A variag&o no valor justo
das propriedades para investimento € reconhecida na demonstragéo do resultado do exercicio,
no periodo em que referida valorizacdo ou desvalorizagdo tenha ocorrido. A entidade
determina o valor justo da propriedade para investimento sem qualquer deducéo para custos
de transacdo em que possa incorrer por venda ou outra alienagdo das mesmas.

3.5. ProvisOes e ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstracdes contabeis faz a segregacao entre:
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Provisbes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda
ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja
certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigacbes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no
balanco quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administracdo, for
considerado provavel o risco de perda de uma acdo judicial ou administrativa, com uma
provavel saida de recursos para a liquidacdo das obrigagbes. Os passivos contingentes
classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo sdo apenas
divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota nao
requerem divulgagéo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo.

3.6. Partes relacionadas

Para quaisquer transacfes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacdo das
condi¢cBes em que as mesmas transagdes foram efetuadas.

Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativa e julgamentos contdbeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais.
As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas mais
relevantes, e podem sofrer variacdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos
e passivos do Fundo, estéo descritas a seguir:

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que néao
possuem suas cotacbes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, séo
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condi¢cBes de mercado e, também, nas
informacdes disponiveis, na data das demonstracbes financeiras. As politicas contébeis
descritas na nota 3.3 apresentam, informacgdes detalhadas sobre "definicéo e classificagdo dos
instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudancas de valor justo".
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II) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa 3.3,
o valor justo dos imdveis para renda é obtido através de laudos de avaliacdo elaborados por
entidades profissionais com qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagéo,
como por exemplo projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas
descontado a valor presente. As informacdes sobre as referidas propriedades para
investimento estdo descritas na nota explicativa

lIl) Perda estimada com créditos de liguidacdo duvidosa (receitas imobilidrias a receber): o
Fundo avalia continuamente a possibilidade de recuperacao dos valores a receber de aluguéis
e outros créditos a receber junto aos lojistas dos Shoppings, mediante a analise dos valores a
receber, incluindo a avaliagédo de risco de cada operacgéo, e o seu historico de perdas (quando
aplicavel), e foi considerada suficiente para cobrir eventuais perdas sobre os valores a
receber.

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
e Cotas de Fundos de Investimento

Em 31 de dezembro de 2017 as cotas de fundos de investimentos integrantes da carteira sdo:

Exercicio 31.12.2017 Exercicio 31.12.2016
Administrador Quantidade Valor Contabil Quantidade Valor Contabil
Itat Top Referenciado DI FIC FI Itadl 8.768630,49 37.233 - -
Fundo de Investimento Vinci RF CP Bradesco - - 783,38 1.272
BRL Referenciado DI Longo Prazo BRL - - 45.957,29 9.166
8.768630,49 37.233 46.740,67 10.438

O Itau Top Renda Fixa Referenciado DI Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de
Fundos de Investimento busca aplicar os seus recursos em cotas de fundos de investimentos
classificados como referenciados DI os quais investem em ativos financeiros que buscam
acompanhar a variacdo do Certificado de Depdsito Interbancério ou taxa Selic, de forma que
no minimo 95% dos ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras estejam
atreladas direta ou indiretamente a este parametro, observado que a rentabilidade do Fundo
sera impactada pelos custos e despesas do Fundo, inclusive taxa de administracéo, se houver;

O Fundo de Investimento Vinci Renda Fixa Crédito Privado buscar retorno aos seus cotistas
através de investimentos em ativos financeiros disponiveis nos mercados de renda fixa,
derivativos e cotas de fundos de investimento, negociados no mercado interno, sendo vedada
exposicdo de renda varidvel, mercado externo e alavancagem.
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O fundo BRL Referenciado DI Longo Prazo, que busca acompanhar a variagdo do Certificado
de Depésito Interbancério (CDI), de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos ativos componentes de sua carteira estejam atrelados, direta ou indiretamente, a este
parametro.

No exercicio foram apropriadas receitas no montante de R$ 1.442, registrada na rubrica de
Rendas de cotas de Fundos de Investimentos (2016 - R$ 1.205 de Rendas de cotas de Fundos
de Investimentos).

e Titulos de Renda Fixa

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016, o Fundo possui a seguinte composicao de titulos de renda
fixa:

31/12/2017 31/12/2016
Valor de Valor de
Titulos de Renda Fixa Tipo Vencimento Custo (*) Mercado Custo (*) Mercado
Letras Financeiras do tesouro - LFT  Titulo Privado  Acima de 365 3.509 3.509 - -
Pds dias
Certificados de Depésito Bancario Titulo Privado  Acima de 365 2.950 2.950 2.721 2.721
(97,5% do CDI) dias

(*) é o valor de aquisicdo acrescido dos rendimentos a serem apropriados até a data do seu vencimento.
(**) Prazo a decorrer da data de balanco até o vencimento

Os Certificados de Depoésitos Bancarios encontram-se dados em garantia através de cessao
fiduciaria em funcéo da obrigacdo assumida por conta das aquisi¢des dos shoppings llha Plaza
e Shopping Belém, conforme divulgado na nota 8.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Em 31 de dezembro de 2017 o Fundo possui a seguinte composi¢cdo de Letras de Créditos
Imobiliarios.

Emissores Quantidades Custo Valor de Mercado
Caixa Econdbmica Federal 1 11.730 11.730
Banco ABC Brasil 4.900 5.036 5.037

As letras de créditos imobilidrios (LCIS) foram atualizadas pela variagdo dos respectivos
indexadores e das taxas de juros de cada papel.
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Contas a receber

Compreendem os recebiveis imobilidrios originados principalmente por locagbes comerciais a
lojistas, receitas de estacionamentos, lineariza¢do de contratuais e demais direitos creditorios
das operac¢@es imobiliarias realizadas nos shoppings.

Em 31 de dezembro de 2017 o Fundo possui 0 montante de R$ 6.828 referente a contas a
receber de créditos imobiliarios.

Propriedades para Investimentos
7.1 Relagéo dos imoveis

Em 31 de dezembro de 2017 o os iméveis integrantes da carteira sao:

m2 Area

Shopping Total m2 Areg Endereco Estagio Atual
(ABL) Construida

llha Plaza 21.869,00 48.256,00 | Avenida Maestro Paulo e Silva 400 - Rio de Janeiro, RJ Em operagéo
Shopping Paralela 40.114,45 | 117.581,12 | Avenida Luiz Viana, 8544 , Paralela - Salvador, BA Em operagao
Shopping Patio Belém 37.949,72 58.344,26 | Travessa Padre Eutiquio 1078, Batista Campos - Belem, PA Em operagéo
West Shopping 41.256,74 | 110.704,61 | Estrada do Medanha 555, Campo Grande - Rio de Janeiro, RJ Em operagéo
Shopping Crystal 14.217,93 44.000,00 | Rua Comendador Aratjo 731 , Batel - Curitiba, PR Em operagéo
Center Shopping Rio 15.163,13 42.491,75 | Avenida Geremario Dantas 404 - Rio de Janeiro, RJ Em operagao
Shopping Granja Viana 30.000,00 86.861,11 | Rodovia Raposo Tavares km 23,5, Lageadinho , Cotia - SP Em operagao

ILHA PLAZA

Inaugurado em abril de 1992, o Ilha Plaza € o Unico shopping da llha do Governador, bairro
gque possui mais de 200 mil habitantes.

A formacdo geogréafica do bairro (uma ilha) permite ao shopping a dominancia na regido - o
shopping mais proximo da Ilha do Governador além do Ilha Plaza é o Nova América, que fica a
cerca de 13km de distancia.

Os principais lojistas do Ilha Plaza séo: Renner, Lojas Americanas, C&A, Leader, Casas Bahia,
Centauro, Cinesystem.

O shopping é administrado pela BRMalls que possui 49% de participacdo no ativo.
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SHOPPING PARALELA

Inaugurado em abril de 2009 e localizado em Salvador (BA), o Shopping Paralela € um
shopping regional com 40.247 m2 de ABL. A area de influéncia do shopping é composta por
familias de alta renda, superior a R$ 5 mil, acima da média de R$ 3,5 mil da Cidade de
Salvador. Em 2017 foi inaugurada uma estacdo de metrdé em frente ao shopping com uma
passarela de pedestres que permite acesso facil e direto dos usuarios.

Em dezembro de 2017 a BR Malls, que até entdo detinha 51% de participagcdo do shopping e
realizava a administracdo do mesmo, vendeu sua participacdo e a administragédo passou a ser
realizada pela Saphyr Shopping Centers, empresa que administra mais de 10 shoppings em
todo o Brasil.

Os principais lojistas do Shopping Paralela sdo: Renner, Riachuelo, Lojas Americanas, C&A, Le
Biscuit, Fast Shop, Saraiva, UCI e Ricardo Eletro.

SHOPPING PATIO BELEM

Inaugurado em outubro de 1993, o Patio Belém foi o primeiro shopping regional da Cidade de
Belém, localizado no bairro de Batista Campos, no centro da cidade e é bem atendido por
transporte publico e facilmente acessado por automoveis.

O shopping tem 21.567 m2 de Area Bruta Locavel e 37.908 m2 de Area Bruta Comercial e é
administrado pela AD Shopping Center, empresa independente de gestdo e comercializagéo,
lider na prestacéo de servigos no segmento de shopping centers.

Os principais lojistas do Patio Belém sé@o Riachuelo, Lojas Americanas, C&A, livraria Leitura e
0 cinema Moviecom.

WEST SHOPPING

Inaugurado em setembro de 1997 o West Shopping é um shopping regional localizado na
principal via comercial de Campo Grande, bairro mais populoso da Cidade do Rio de Janeiro
com cerca de 330 mil habitantes de acordo com o Censo 2010 do IBGE.

O shopping tem ABL de 41 mil m2 e € administrado pela AD Shopping Center, maior empresa

independente de gestdo e comercializacdo com atuagcdo em 34 shoppings (segunda maior base
de shoppings do pais), lider na prestacdo de servi¢os no segmento de shopping centers.
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As principais operagfes do West Shopping sdo: Detran, Kalunga e Rio Decor,Lojas Americanas,
Renner, Riachuelo, Superlar, Universidade Estacio e Kinoplex.

SHOPPING CRYSTAL

Inaugurado em novembro de 1996 o Shopping Crystal tem 14,2 mil m2 de ABL e esté localizado
no Batel, o bairro de mais alta renda de Curitiba.

Desde 2013 quando comecou a ter a concorréncia de um novo shopping na regido, o Shopping
Crystal passou a se posicionar como um shopping de vizinhangca focado em alimentacéo e
conveniéncia.

Os principais lojistas do Shopping Crystal sdo Coco Bambu e Lojas Americanas Express, Saraiva,
Bodytech, Espaco Itau de Cinema e Madero Burguer.

O shopping é administrado pela Argo, empresa independente de gestdo e comercializacéo,
liderada por Hugo Matheson e Antonio Arbex (ex-diretores da BR Malls), que contam com mais
de 25 anos de experiéncia no mercado de shopping centers e sdo, também, sécios do shopping,
com 10% de participacdo no total.

CENTER SHOPPING RIO
Inaugurado em 2001, o Center Shopping Rio € um shopping de pequeno porte com cerca de
15 mil m2 de ABL, estrategicamente localizado em area de grande fluxo de pedestres no

bairro de Jacarepaguda, na zona oeste da Cidade do Rio de Janeiro.

As principais lojas do Center Shopping Rio sdo: Renner, Lojas Americanas, Leader, salas de
cinema Cinemark, além da Academia Formula, Detran e SAC da Prefeitura.

O shopping é administrado pela AD Shopping Center, empresa independente de gestdo e
comercializacdo, lider na prestacdo de servigos no segmento de shopping centers.

SHOPPING GRANJA VIANNA

Inaugurado em novembro de 2010 o Shopping Granja Vianna possui aproximadamente
30.500m2 de ABL e esta localizado na regido metropolitana de Sdo Paulo com acesso por uma

das principais rodovias da regido (Rod. Raposo Tavares). O competidor mais proximo encontra-
se a 10km de distancia e diferentemente do Granja Vianna, é focado nas classes B/C.

21



VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (Anteriormente
denominado Vinci Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI)

(CNPJ n® 17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

Os principais lojistas do shopping séo: Riachuelo, Renner, C&A, Pernambucanas e Minuto Pao
de Acucar, academia Bodytech, 5 salas de cinema Multiplex e restaurante Outback. O shopping
possui ainda potencial de expansédo de aproximadamente 6 mil m2.

Em dezembro de 2017, o Fundo adquiriu a participagdo de 12,5% do shopping e
simultaneamente os 87,5% residuais foram vendidos para a HSI. A administracdo do shopping
gue até entéo era realizada pela BR Malls passou a ser realizada pela Saphyr Shopping Centers,
empresa que administra mais de 10 shoppings em todo o Brasil. A aquisi¢cdo foi realizada
através da compra de acgOes preferenciais resgataveis da SPE Xangai Participagfes S.A., que
por sua vez era a detentora da totalidade do Shopping Granja Vianna, sendo a totalidade de
tais acoes resgatadas pelo Fundo, mediante o pagamento, pela companhia ao Fundo em 02 de
janeiro de 2018, do valor de resgate por meio da transferéncia de fragcédo ideal correspondente
a 12,5% (doze inteiros e cinco décimos por cento) do Shopping Granja Vianna. A escritura do
imével encontra-se em fase de elaboracéo e registro no Registro Geral de Imdveis competente.

A movimentagdo do valor das propriedades para investimentos no exercicio de 2017 est&
demonstrado na tabela abaixo:

Valor de Custo Aiuste a0 Valor de (%) s/ o
Descriminacdo dos Iméveis Mercado em Aquisicédo Incremental Vajlor Justo Mercado em  Patriménio
31/12/2016 31/12/2017 Liquido
Ilha Plaza Shopping Center 146.247 - - 230 146.477 46,07%
Shopping Paralela 53.034 - - 2.251 55.285 17,39%
Shopping Patio Belém 38.620 - 10 3.172 41.802 13,15%
West Shopping 33.350 - 13 793 34.156 10,74%
Shopping Crystal Plaza 19.567 - 288 (826) 19.029 5,99%
Center Shopping Rio 14.919 - - 221 15.140 4,76%
Granja Viana - 27.581 - - 27.581 8,67%
Total 305.737 27.581 311 5.841 339.470 106,77%

7.2. Determinacéo do valor justo dos imoéveis

Os imoveis foram avaliados pela Cushman & Wakefiel Brasil, que emitiu Laudos de Avaliacdo
na data de 31 de Dezembro de 2017, aprovados pelo Administrador. As avaliagbes foram
elaboradas baseadas nos dados disponiveis no mercado, em cumprimento com contatos com
corretores e profissionais especializados no mercado local.

Para a consecucao do objetivo observou-se o que preceitua a NBR. 14.653-1/2001, NBR 14653-

4 e NBR 14.653-2/2011, da A.B.T. N - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. Cada
propriedade de investimento possui uma configuragdo de variaveis que € inerente a ela e
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Unica. No caso da avaliacdo das propriedades, tendo em vista a finalidade e a natureza do
empreendimento avaliado, sua situacdo geo-socio-econémica e a disponibilidade de dados
seguros, o avaliador optou pela avaliacdo do Método da Capitalizacdo de Renda, através do
Fluxo de Caixa Descontado para a defini¢éo do valor de compra/venda.

O método utilizado para a avaliacdo do valor econdémico dos empreendimentos corresponde a
capitalizacdo da renda através do fluxo de caixa descontado.

As principais premissas utilizadas para obtencdo do valor justo do imével na data das
demonstracdes financeiras estdo descritas abaixo:

Empreendimentos

Periodo de analise

Taxa de desconto

Taxa de capitalizacdo

Shopping Belém
[lha Plaza Shopping
Shopping Cristal
Center Shopping Rio
West Shopping
Shopping Paralela

10 anos
10 anos
10 anos
10 anos
10 anos
10 anos

10,00%
10,25%
11,25%
10,25%
10,25%
10,25%

9,00%
8,50%
9,25%
8,75%
8,75%
8,50%

Obrigacao por Aquisicao de Imovel

Em 31/12/2017 e 31/12/2016 as obrigacdes de imoveis a pagar sdo compostas conforme tabela

abaixo:
31/12/2017 31/12/2016
Obrigacao por aquisicao (llha Plaza e Patio Belém) 18.503 147.912
Obrigacéo por aquisicdo (Paralela, West e Center) 68.606 77.600
Obrigacéo Estacionamento Shopping Paralela 2.775 3.989
Outras obrigacdes a pagar 174 497
90.058 229.998
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Obrigado por aquisicao (llha Plaza e Patio Belém)

Os shoppings llha Plaza e Patio Belém foram adquiridos pelo Fundo em fevereiro de 2014,
sendo parte do seu pagamento realizado a vista e o0 saldo remanescente em 145 parcelas
mensais e sucessivas com o primeiro pagamento em 11 de marco de 2015 e o ultimo em 11 de
marc¢o de 2027, no valor original de R$ 132.000. As parcelas & prazo devidas pelo Fundo foram
cedidas pelo vendedor através de contrato de cessdo (“Contrato de Cess&o CRI Apice”™) a Apice
Securitizadora S.A. (“Apice”) para emissdo do CRI da 142 série da 12 Emissdo da Apice (“CRI
Apice™) que foi registrado para negociacao e liquidacdo na Cetip S.A. - Mercados Organizados
(“CETIP”). O saldo devedor do CRI Apice em 31 de dezembro de 2017 era de R$ 147.912 (R$
18.503 em 31 de dezembro de 2016).

O CRI Apice apresenta taxa efetiva de juros de 9,40% ao ano, atualizado mensalmente, nos
termos do Artigo 46 da Lei 10.931/04, de acordo com a Taxa Referencial (“TR”), divulgada
pelo Banco Central do Brasil.

Para assegurar o pagamento do CRI Apice, bem como o cumprimento das obriga¢des assumidas
pelo Fundo, no Contrato de Cessdo CRI Apice, foram celebrados os instrumentos de garantias
descritos no referido contrato, que contemplam cessao fiduciaria dos recebiveis do Fundo,
alienacédo fiduciaria dos Iméveis e cessdo fiduciaria de CDBs.

Abaixo apresentamos as movimentagdes ocorridas na obrigacdo por aquisi¢céo de participagcéo
dos Shoppings Paralela, West Shopping e Center Shopping Rio para os exercicios de 2017 e
2016.

Saldo no inicio do exercicio
Despesas financeiras do exercicio

Pagamentos realizados

Pagamentos antecipados da obrigacao
Saldo no inicio do exercicio

Exercicio findo em 31
de dezembro de 2017

Exercicio findo em 31
de dezembro de 2017

147.912 147.781
13.624 17.095
(16.632) (16.964)
(126.400) -
18.504 147.912
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Obrigado por aquisicao (Paralela, West Shopping e Center Shopping Rio)

A aquisicao dos shoppings Shopping Paralela, West Shopping e Center Shopping Rio ocorreu
em setembro de 2015, sendo seu pagamento em parte realizado a vista e saldo remanescente
em 162 parcelas mensais e sucessivas com o primeiro pagamento em 15 de dezembro de 2015
e o Ultimo em 15 de maio de 2029, no valor original de R$ 72.600. As parcelas a prazo devidas
pelo Fundo foram cedidas pelo vendedor através de contrato de cessao (“Contrato de Cessao
CRI Habitasec™) a Habitasec Securitizadora S.A. (“Habitasec™) para emissao do CRI da 532 série
da 12 Emissdo da Habitasec (“‘CRI Habitasec™) que foi registrado para negociacao e liquidacéo
na Cetip S.A. - Mercados Organizados (“CETIP”).

O CRI Habitasec apresenta taxa efetiva de juros de 9,85% ao ano e atualizado mensalmente,
nos termos do Artigo 46 da Lei 10.931/04, de acordo com a Taxa Referencial (“TR”), divulgada
pelo Banco Central do Brasil. O saldo devedor do CRI Habitasec em 31 de dezembro de 2017
era de R$ 68.606 (R$ 77.600 em 31 de dezembro de 2016).

Para assegurar o pagamento do CRI Habitasec, bem como o cumprimento das obrigacdes
assumidas pelo Fundo, no Contrato de Cessdo CRI Habitasec, foram celebrados os instrumentos
de garantias descritos no referido contrato que contemplam cesséo fiduciaria dos recebiveis
do Fundo e alienacéo fiduciaria dos Imoveis.

Todas as despesas do CRI Apice e CRI Habitasec, incluindo quaisquer tributos, referente a
emissao e respectiva transferéncia da CCl, tais como registro e taxa de isso na Cetip, despesas
de custodia e honorérios da instituicdo custodiante, sdo despesas do Fundo (“Despesas CRIS™).

Em 31 de outubro de 2017 o Fundo efetuou o pagamento antecipado parcial das dividas do CRI
Apice e CRI Habitasec nos montantes de R$ 123.900 e R$ 7.600, respectivamente,
desembolsando o valor total de R$ 133.307, considerando juros e despesas relacionadas ao
pré-pagamento parcial.

Posteriormente, em 22 de dezembro de 2017 o Fundo efetuo novo pagamento antecipado
parcial do CRI Apice, no montante de R$ 2.500, desembolsando o valor total de R$ 2.536,
considerando juros e despesas relacionadas ao pré-pagamento parcial.

No exercicio foram reconhecidos no resultado do Fundo, despesas de estruturacdo de

securitizacdes de recebiveis no valor de R$ 145, registrado na rubrica Despesas com
estruturacdo CCI (2016 de R$ 95).
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Obrigacao Estacionamento Shopping Paralela

Nos termos da Escritura de Compromisso de Compra e Venda do Shopping Paralela, o Fundo
assumiu perante ao vendedor a obrigagéo de efetuar o reembolso de um valor devido ao antigo
proprietdrio do shopping para exploracdo do estacionamento quando a cobranca de
estacionamento fosse permitida na cidade de Salvador. O compromisso assumido pelo Fundo
foi de reembolsar ao vendedor, na proporcdo de participacdo que o Fundo adquiriu do
shopping e na mesma forma de pagamento devida ao antigo proprietario que envolveu um
parcelamento anual com vencimento em 2019. Em dezembro de 2017, o saldo a pagar pelo
Fundo era de R$ 2.775 (R$ 3.989 em 31 de dezembro de 2016).

Gerenciamento de Risco
Riscos

Nao obstante a diligéncia da Administracdo, da Gestao e do Consultor Imobiliario em colocar
em pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo est&o, por sua
natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des
adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a
Administracdo, da Gestdo e o Consultor Imobiliario mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo h& garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas
para o Fundo e para o Cotista.

Os fatores de risco a seguir identificados representam os principais fatores de risco do Fundo
ndo sendo, portanto, uma lista exaustiva dos fatores de risco que os cotistas estdo sujeitos.
Outros riscos e incertezas podem vir a ser substancialmente diferentes daqueles contidos nas
estimativas e perspectivas sobre o futuro e afetar resultados do Fundo.

A integra dos fatores de risco a que o Fundo e os cotistas estéo sujeitos encontra-se descrita
no informe anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08.

Risco do investimento em shopping center

O Fundo tem por objeto o investimento em shoppings center. Os resultados do Fundo
dependerdo da capacidade dos lojistas em gerar vendas e das vendas efetivamente geradas
pelas lojas instaladas no shopping centers. O aumento das receitas do Fundo e o aumento dos
lucros operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do constante
crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas do shopping centers. Eventual
gueda nos gastos pelos consumidores em periodos de desaquecimento econémico geral podem
causar prejuizos ao Fundo. Condi¢Bes econdmicas adversas na area que cada shopping center
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esta localizado também podem afetar adversamente os niveis de ocupacdo e locagéo e,
consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O setor
de shopping centers no Brasil € altamente competitivo, o que poderé ocasionar uma reducdo no
valor dos aluguéis no shopping center. Uma série de empreendedores do setor de shopping
centers concorre com o Fundo na busca de compradores e locatarios potenciais. O shopping
center pode ter outros investidores, e para tomada de determinadas decisfes significativas
podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel que os demais investidores do shopping center
tenham interesses econdmicos diversos dos interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar em
projetos de forma contrdria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacdo das
estratégias, o que podera causar um efeito adverso relevante no patrimdnio do Fundo. Ainda,
0s contratos de locagdo no setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem
gerar riscos a conducdo dos negécios do Fundo em relagdo a esses investimentos e impactar de
forma adversa os seus resultados operacionais.

Nao obstante, a administracdo dos shopping centers poderd ser realizada por empresas
especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, o que pode representar um fator de
limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo que considere adequadas,
sendo que a existéncia de tal limitacdo confere as empresas especializadas um grau de
autonomia, o que podera vir a ser considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro,
ndo sendo possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas nao
irdo prejudicar as condi¢des dos shopping Centers ou os rendimentos a serem distribuidos pelo
Fundo aos Cotistas.

Risco sistémico e do setor imobiliario

O prego dos Imoveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros relacionados ao setor
imobiliario sdo afetados por condicbes econémicas nacionais e internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores
dos mercados, moratorias e altera¢des da politica monetaria, o0 que pode causar perdas ao Fundo.
A reducéo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
Imoveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos,
afetando os ativos do Fundo, o que poderéa prejudicar o seu rendimento e o preco de negociagao
das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso
os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condi¢bes e
fatores.
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Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicagdo em valores
mobilidrios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizagéo
imobiliaria e do resultado da administracdo dos bens e direitos que compdem o patrimdnio do
Fundo, bem como da remuneracdo obtida por meio da comercializacdo e do aluguel de
Imoveis. A desvalorizagdo ou desapropriacdo de Imdveis adquiridos pelo Fundo e a queda da
receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderao
impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das
Cotas. Além disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locacdo ou arrendamento dos
iméveis, de forma que ndo ha garantia de que todas as unidades dos Iméveis estardo sempre
alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os Iméveis e os Ativos Imobiliarios que poderéo ser
objeto de investimento pelo Fundo poderdo ser aplicacdes de médio e longo prazo, que
possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de tais Imoveis e/ou
Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo, poderd ndo haver compradores ou o preco de
negociacdo podera causar perda de patriménio ao Fundo, bem como afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de vacancia, rescisao de contratos de locacéo e revisao do valor do aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos Imoveis, sendo que a
rentabilidade do Fundo poderd sofrer oscilacdo em caso de vacéncia de qualquer de seus espagos
locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios
de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locagéo, dentre
outros, com relagéo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizagéo a ser paga no caso rescisao
do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do
aluguel, poderé afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das Cotas. Em ambos os casos, eventual deciséo judicial que ndo reconhecga a legalidade da vontade
das partes ao estabelecer os termos e condigbes do contrato de locacdo em funcdo das condigdes
comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera afetar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Integralizacdo, Subscricéo e Resgate de Cota
Emissdes

A primeira emissdo de cotas, em classe e série Unica, nominativas e escriturais, com valor
unitario de R$ 1, perfez o montante de R$ 39.200, sendo emitidas 39.200,0000 cotas do Fundo.
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Em 23 de junho de 2015 o Fundo realizou a 22 emissdo de cotas em série Unica, escritural no
montante de R$ 40.000, nos termos da Instrucdo da Comissédo de Valores Mobiliarios (CVM) n°
476, de 16 de janeiro de 2009, tendo encerrada a oferta em 29 de setembro de 2015, na qual
foi integralizado o montante de R$ 28.000 o que corresponde a emissfes de 25.422,594169
novas cotas.

Em 31 de outubro de 2017 o Fundo realizou a 32. emissdo de Cotas do Fundo, por meio da qual
foram ofertadas, inicialmente, até 5.000.000 de Cotas, em classe Unica, com valor unitério
de R$100,00 reais cada, sendo 2.302.555 Cotas subscritas e efetivamente integralizadas, por
4.483 investidores, atingindo o montante total de R$230.255, tendo sido canceladas as cotas
ndo colocadas.

(-) Custos Diretamente Relacionados a Emissao

Os custos diretamente relacionados a 3° emissao de cotas totalizaram o montante de R$ 13.138
e estdo no patriménio liquido na rubrica “Custos Diretamente Relacionados a Emissao”.

Resgate

N&o é permitido o resgate de cotas.

Negociacao das cotas

O Fundo possui cotas negociadas no mercado secundério, cujo codigo de negociacdo na B3 &
VISC11, sendo a ultima cotacdo ocorrida no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, no
valorde R$ 104,01.

Patriménio liquido

Em 31 de dezembro de 2017 o patriménio liquido do Fundo esté dividido por 3.215.033,614684
cotas, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario é de R$ 98,8916227.

Distribuicédo de rendimentos

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de,
no minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes.
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Exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

Célculo dos Rendimentos a Distribuir

2017 2016
lo.Semestre 20. Semestre Ano lo. Semestre 20. Semestre Ano
Resultado contabil ajustados pelos efeitos caixas acumulado de
periodos anteriores (Saldo inicial) 20.529 18.773 20.529 13.897 13.020 13.897
Lucro Liquido Contabil 403 12.125 12,528 14855 7.589 22444
Ajustes para eliminacdo de efeitos ndo-caixa
Ajustes de Receita:
Fair value sobre propriedades de investmentos - (5.841) (5.841) (20.748) (4.763) (25511)
Receita financeira de TVM ndo realizada (256) (1.047) (1.303) (1.374) (523) (1.897)
Receita Financeira Realizada de periodos anteriores 523 944 1.467 905 1.374 2279
Receitas imobiliarias a receber (6.829) (6.829)
Ajustes de Despesas:
Despesas ndo pagas no periodo 144 1.144 1.288 130 142 272
Despesas Pagas referente a periodos anteriores (142) (879) (1.021) (101) (130) (231)
Despesas de juros incorridas 11.448 10.488 21.936 18.897 7.311 26.208
Despesas de juros pagas (13.875) (10.269) (24.144) (13.441) (3.492) (16.933)
Lucro Liquido contabil do periodo ajustado por efeito ndo-caixa (1.756) (164) (1.920) (877) 7.509 6.632
Valor Distribuido (1.961) (1.961)
Valor a Distribuir (1.961) (1.961)
Resultado acumulado néo distribuido (Ap6s distribuigao) 18.773 14.687 14.687 13.020 20.529 20529

(*) em 2016, apesar do lucro liquido contabil ajustado pelos efeitos ndo-caixa ter sido positivo, o Fundo néo
distribuiu rendimentos aos seus cotistas para preservacéo de caixa do Fundo para pagamento futuro de obrigagdes
referentes as aquisicBes de imoveis. A retencédo desse caixa foi posteriormente aprovada pelos cotistas através
de Ata de Assembleia Geral, conforme determina o Oficio Circular CYM no. 1 de 2015.

No primeiro semestre de 2017, em fungdo dos pagamentos das obrigacGes por conta da aquisi¢céo de imdveis, o
resultado ajustado pelos efeitos ndo-caixa foi negativo e néo foi efetuada qualquer distribuicdo de rendimentos.
Ao final do primeiro semestre de 2017 o Fundo possuia resultado acumulado néo distribuido de R$ 18.773.

No segundo semestre de 2017, apds a conclusdo do processo de listagem das cotas, o Fundo passou a distribuir
rendimentos aos cotistas, sendo declarado no ano o valor de R$ 3.922 e distribuido o montante total de R$ 1.953.
Em 31 de dezembro de 2017, o resultado acumulado do Fundo ajustado pelos efeitos ndo-caixa e nédo distribuido

aos seus cotistas era de R$ 14.687
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Taxa de administracéo

A Taxa de Administragéo é fixa e anual equivalente a 1,35% ao ano sobre o Valor de Mercado,
observado o valor minimo mensal de R$15 mensais, acrescida de valor adicional mensal de
R$50 pela prestagdo de servigos de gestdo e escrituracdo de Cotas, sendo certo que o valor
minimo mensal € atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo,
pela variacdo positiva do Indice de Pregcos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Administrador, Gestor, ao
Custodiante e ao Escriturador e néo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do
Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na
regulamentacao vigente.

Para fins do calculo da Taxa de Administracdo no periodo em que ainda ndo se tenha o valor
de mercado das Cotas, utilizar-se-a o valor do Patriméonio Liquido do Fundo, dividido pelo
ndamero de Cotas em circulagéo.

A Taxa de Administracéo sera provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa anual por
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por
periodo vencido, ate o 5° Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados.

Pela prestacdo dos servigos de gestédo, o Gestor fara jus a uma remuneracdo correspondente
a diferenca entre (i) a Taxa de Administracdo, e (i) a remuneracdo devida ao Administrador e
0 montante equivalente a 50% (cinquenta por cento) dos custos devidos ao prestador dos
servigos de escrituracdo das cotas de emissdo do Fundo.

Tendo em vista que, no ambito da 32 Emissdo, o Gestor assumiu 0 compromisso de, caso a
oferta publica de distribuicdo das Cotas da 32 Emissdo fosse concluida com captagdo de um
montante entre R$ 200.000 e R$ 400.000, ndo receber integralmente a parcela da taxa de
administracdo a qual faz jus a titulo de gestédo, nos termos do prospecto definitivo da oferta
publica das Cotas da 32 Emissdo, e, considerando que a captacdo no ambito da referida 32
Emissédo foi de R$230.255, o Gestor, no periodo entre janeiro de 2018 e dezembro de 2019,
por sua mera liberalidade, ndo recebera integralmente a parcela da taxa de administracéo a
gual faz jus a titulo de gestéo, caso os rendimentos mensais distribuidos aos cotistas do Fundo
nao atinja o montante de R$ 0,6042 por cota (1/12 do rendimento anualizado de R$ 7,25 por
cota), observado que:

a) ao final de 2018 e de 2019, caso (i) os rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos
anos seja superior a R$ 7,25 por cota e (ii) o Gestor tenha recebido remuneracéo inferior
aquela que faz jus no mesmo periodo, o Fundo pagara ao Gestor o valor da taxa de gestéo
gue deixou de ser paga ao longo do respectivo ano, contanto que o rendimento anual por
cota, ap6s o pagamento da taxa de gestédo devida, nao seja inferior a R$ 7,25; ou
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b) ao final de 2018 e de 2019, caso (i) os rendimentos distribuidos pelo Fundo nos
respectivos anos seja inferior a R$ 7,25 e (ii) o Gestor tenha recebido taxa de gestédo
do Fundo referente ao mesmo periodo, o Gestor restituird ao Fundo, limitado ao
montante total recebido no respectivo ano, o valor necessario para que o rendimento
anual por cota, ap6s devolugdo da remuneracgéo, seja de R$ 7,25.

A partir de janeiro de 2020, a parcela da taxa de administracédo a que o Gestor faz jus voltaré a
ser cobrada pelo seu valor originalmente estabelecido.

Nos exercicio foram apropriadas taxas conforme abaixo:

Descri¢do dos Servigos 31/12/2017 31/12/2016

Remuneracgédo do Gestor 1.078 768
Remuneracgdo do Administrador 588 294
Total 1.666 1.062

Despesas administrativas

Além das despesas de taxas de administracdo e avaliacdo do valor de mercado das
propriedades para investimento, foram contabilizadas a expensas do Fundo as seguintes

despesas administrativas:

£ Administrati 2017 2016
neargos Administrativos Valores R$ Mil % Valores R$ Mil %

Despesas de Servicos do Sistema Financeiro 98 0,08% 131 0,17%
Taxa de fiscalizacdo CVM 27 0,02% 25 0,03%
Custodia 44 0,03% 81 0,10%
Cetip 27 0,02% 25 0,03%
Despesas de Servigos Tecnicos Especializados 225 0,17% 250 0,32%
Auditoria 124 0,10% 10 0,01%
Consultoria e Assessoria 23 0,02% 214 0,27%
Advocaticios 78 0,06% 26 0,03%
Outras despesas Administrativas 42 0,03% 5 0,00%
Anbima 21 0,02% 3 0,00%
Cartoraria 18 0,01% 1 0,00%
Expedicéo 3 0,00% 1 0,00%
Total dos encargos 365 0,28% 386 0,49%

Os percentuais da tabela acima foram calculados com base no patriménio liquido médio do
exercicio (R$129.228 em 2017 e R$ 78.344 em 2016), determinados com base na média diaria

do valor do patrimdnio liquido do Fundo.

32



13.

14.

VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (Anteriormente
denominado Vinci Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI)

(CNPJ n® 17.554.274/0001-25)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores expressos em milhares de reais exceto quando indicado de outra forma)

Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se os resultados
distribuidos no exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes)
no exercicio foi negativa em 28,80% (6,93 % em 2016).

Tributacéo

Da Carteira do Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario séo
isentos de imposto de renda (IR) e imposto sobre operacgédo financeira (IOF), salvo os oriundos
de aplicacdes financeiras de renda fixa e renda variavel, inclusive o ganho de capital auferido
na negociacgdo de cotas de fundos de investimento imobiliario que estdo sujeitos a IOF e IR.

Aplica-se a carteira do fundo a isencdo de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos nos investimentos em imoveis, em cotas de fundos de investimento imobiliario,
letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicacdes financeiras do fundo é passivel de
compensacao, de forma proporcional, com o imposto devido na distribuicdo de rendimentos
do fundo.

Dos Cotistas do Fundo

Como regra geral, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario estdo
sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, exceto nas seguintes
hipdteses:

) isencdo de IR para pessoas fisicas: os rendimentos pagos a pessoas fisicas que
tenham percentual inferior a 10% da totalidade de cotas do fundo, desde que o
fundo de investimento imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e possua, no minimo, 50
cotistas sdo isentos de imposto de renda na fonte;

(i)  imposto de 15% de IR sobre estrangeiros ndo localizados em paraiso fiscal: os
rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do
Conselho Monetério Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdigbes consideradas
paraiso fiscal estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de
15%.
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Parte relacionada
Taxa de Administracéo

No periodo foram realizados pagamentos devidos a taxa de administracdo, conforme
mencionado em Nota explicativa n° 11.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracdo do Fundo.

Divulgacédo de informacodes

As informacdes obrigatorias relativas ao Fundo estédo disponiveis na sede da Administradora,
assim como junto a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n°® 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurado no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuragbes do valor justo pelo nivel da seguintes
hierarquias de mensuracéo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de induastrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transagfes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdao negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso
dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel
2.
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Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucdo CVM 516/11

Abaixo apresentamos os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2017 e 2016

31 de dezembro de 2017 31 de dezembro de 2016
Ativo Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de Fundo de Investimentos 37.233 10.438
Letras Financeiras do tesouro 3.509
Certificado de Depésitos Bancarios 2.950 2.721
Propriedades para Investimentos 339.470 305.737
Total 6.459 37.233 339.470 2.721 10.438 305.737

Em 31 de dezembro de 2017 o Fundo n&o possui passivos mensurados pelo valor justo.
Outros servicgos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se
que a Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servigos prestados pela BDO RCS
Auditores Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que
n&o aos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam
a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais
sejam o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no
seu cliente ou promover os interesses deste.

Alteracdes Estatutarias

Em 12 de maio de 2017 na Assembleia Geral de Cotista a totalidade dos titulares de cotas
presentes na Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas (“Assembleia”), aprovou e
autorizou, sem quaisquer restrigdes, a alteragdo da denominacéo social do Fundo, que passou
a ser denominado “VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI; (iii)
aprovacao do desdobramento das cotas de emissdo do Fundo, na proporcédo de 1 cota para 14
novas cotas, de forma que, depois do desdobramento, cada cota existente passou a ser
representada por 14 novas cotas. As cotas advindas do desdobramento séo da mesma espécie
e classe, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos das cotas previamente existentes.
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Em 15 de maio de 2017 na Assembleia Geral Extraordinaria do Cotista, os cotistas do Fundo
aprovaram, sem qualquer ressalva ou restricdo: (i) Distribuicdo primaria da 32 Emissdo, em
série unica, sob o regime de melhores esforgos, nos termos da Instrucdo CVM n°® 400/03 e da
Instrucdo CVM n° 472/08 e demais leis e regulamentagfes aplicaveis, simultaneamente, serdo
realizados esforcos de colocacgéo.

Em 06 de julho de 2017 na Assembleia Geral Extraordinaria de Cotista, foi aprovada a
alteracdo de determinadas caracteristicas da distribuicdo primaria das cotas da 32 emisséo de
cotas do Fundo aprovada por meio da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada
em 15 de maio de 2017, (a) Preco de Emissdo: O preco de emissdo das cotas da 32 Emisséo, a
ser definido pelo Administrador e pelo gestor do Fundo, passou a observar necessariamente o
intervalo entre R$ 80,00 reais e R$ 120,00 reais, tendo como referéncia o valor patrimonial
das cotas de emisséo do Fundo, sendo certo que esse valor ndo inclui a taxa de distribui¢do
priméria; e (b) distribuicdo parcial: A quantidade de cotas da 32 Emissdo a serem subscritas e
integralizadas para distribuicdo parcial passou a ser de, no minimo, 2.000.000 de cotas e a
ratificacdo das demais caracteristicas da 32 Emissdo aprovadas por meio da Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas realizada em 15 de maio de 2017.

Em 06 de outubro de 2017 na Assembleia Geral Extraordinaria do Cotista, foi deliberada e
aprovada a alteragcdo de determinadas caracteristicas da distribuicdo priméria da 3° emissdo
de cotas do Fundo, aprovada pela Assembleia Geral Extraordinaria de Cotista realizada em 15
de maio de 2017.

Eventos subsequentes

Em janeiro de 2018 o fundo realizou a liquidacdo das obrigacdes assumidas no instrumento
de compra e venda do shopping Granja Vianna aportando o valor de R$ 4.021.

Em 26 de fevereiro de 2018 o Fundo aprovou em assembleia extraordinaria de cotistas a
realizacdo da 4a emissdo de cotas do Fundo no valor de até R$ 370 milhées, sem contar lote
complementar e suplementar de cotas. Em 14 de marco de 2018, o andncio de inicio da oferta
foi publicado apés a aprovacgéo da oferta pela CVM.

ROBSON CHRISTIAN H. DOS REIS RODRIGO MARTINS CAVALCANTE
Contador CRC 1SP214011-0O Diretor Responsavel
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