Vinci Shopping Centers Fll
Relatorio de Desempenho Mensal

AGOSTO 2019

MNCI™

O presente relatorio apresenta as informagoes financeiras do Fundo e de

negociagao das cotas na B3 referentes a0 més de agosto de 2019
enquanto as informagdes operacionais dos shoppings sao referentes a
julho de 2019.
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Informacgdes Gerais
Visao Geral do Fundo

= Gestor = Valor de Mercado da Cota? (30-08-19)
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. R$ 113,08

= Administrador e Escriturador = Valor Patrimonial da Cota (30-08-19)
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores R$ 103,01
Mobilidrios S.A. = Quantidade de Cotas

= Codigo de Negocia¢do — B3 8.160.576
VISC11 = Numero de Cotistas (30-08-19)

= Tipo Anbima - foco de atuagio 85466
FII Renda Gestao Ativa — Segmento de Atuacao: = Taxa de Administracao?
Shopping Centers 1,35% a.a.

Destaques

ENDAS NAS MESMAS LOJAS (SSS)

s vendas das mesmas lojas (SSS) apresentaram crescimento de 3,4% quando
comparado com 0 mesmo periodo do ano anterior

3,4°

ECUPERACAO LiQUIDA

A inadimpléncia liquida do més foi de -8,1% representando, na
pratica, uma recuperacao liquida.

8,1°

ESULTADO MES/COTA

resultado do Fundo em agosto foi de R$ 11.774 mil,
equivalente a R$ 1,44/cota.

1,44
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Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em agosto foi de R$ 11.774 mil, o equivalente a R$ 1,44/cota e as
remessas dos shoppings totalizaram R$ 5.475 mil, o equivalente a R$ 0,67/cota. No més de
agosto, o Fundo concluiu a venda de participagao no shopping Ilha Plaza (Fato Relevante
30/07), gerando um ganho de capital nao recorrente, no valor de R$ 6.428 mil, o equivalente a
R$ 0,79/cota. A distribuigdo de rendimentos referente ao més de agosto foi R$ 0,92/cota,
totalizando no més R$ 7.508 mil.

Acumulado 2019 Acum. desde TPO

Agosto19  Agosto 19

Resultado do Fundo (RS mil) (R$/cota) (R$/cot1an r:;:ialg (R$/C0tz:n r;f:l;;
Remessa - Resultado Shoppings 5475 0,67 0,55 0,51
Resultado Financeiro 150 0,02 0,10 0,13

Receita Financeira 353 0,04 0,13 0,16
Despesa Financeira -203 -0,02 -0,03 -0,03
Taxa de Administracao -112 -0,01 -0,05 -0,09
Administrador e Escriturador -112 -0,01 -0,01 -0,01
Gestor 0 0,00 -0,04 -0,07
Outras Despesas do Fundo -167 -0,02 -0,02 -0,02
Resultado Recorrente Total 5.346 0,66 0,57 0,53
Resultado Nao Recorrente 6.428 0,79 0,09 0,03
Ganhos de Capital 6.428 0,79 0,09 0,03
Outros 0 0,00 0,00 0,00
Resultado Total 11.774 1,44
Rendimentos a serem distribuidos 7.508 0,92
Resultado Acumulado Nio Distribuido-Inicial 133 0,02
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 4.266 0,52
Resultado Acumulado Nio Distribuido-Final 4.399 0,54

Desde o més de abril o Gestor nao tem recebido a taxa de gestao, seguindo o compromisso
voluntério estabelecido no Prospecto da 3 Emissao de Cotas do Fundo, que estabeleceu o
seguinte:

“O Gestor, no periodo entre janeiro de 2018 e dezembro de 2019, por sua mera liberalidade, ndio
receberd integralmente a parcela da taxa de administracdo a qual faz jus a titulo de gestdo, caso os
rendimentos mensais distribuidos aos cotistas do Fundo ndo 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


http://www.vincishopping.com.br/wp-content/uploads/sites/23/2019/07/2019.07.30_Venda-de-Participa%C3%A7%C3%A3o-no-Ilha-Plaza.pdf
http://www.vincishopping.com.br/wp-content/uploads/sites/23/2019/07/2019.07.30_Venda-de-Participa%C3%A7%C3%A3o-no-Ilha-Plaza.pdf
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(ii) o Gestor tenha recebido remuneragdo inferior aquela que faz jus no mesmo periodo, o Fundo
pagard ao Gestor o valor da taxa de gestdo que deixou de ser paga ao longo do respectivo ano,
contanto que o rendimento anual por cota, apds o pagamento da taxa de gestdo devida, ndo seja
inferior a R$ 7,25; ou

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 gestdo do Fundo referente ao mesmo periodo, o Gestor
restituird ao Fundo, limitado ao montante total recebido no respectivo ano, o valor necessdrio
para que o rendimento anual por cota, apés devolugdo da remuneragdo, seja de R$ 7,25.

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

A taxa de gestao apurada, de janeiro de 2019 até agosto de 2019 em regime caixa, totaliza

R$ 0,86/cota, tendo o gestor recebido até o més de agosto R$ 0,33/cota. Durante o ano de 2019,
o Fundo distribuiu o valor de R$ 5,59/cota a titulo de rendimentos, valor R$ 0,15/cota acima
do rendimento estimado de acordo com a mecanica acima.

Estimativa dos Rendimentos Pagos até o final de 2019

Com o portfdlio atual do Fundo, apds a alocagao do capital da 4? emissao de cotas e vendas
recentemente anunciadas, estimamos que o rendimento médio mensal distribuido pelo
Fundo, a partir de outubro/2019 até o final deste ano, se situe nas faixas indicadas abaixo,
sem considerar neste momento os impactos provenientes da 5 emissio de cotas do Fundo:

Rendimentos | Estimativa dos Rendimentos Distribuidos em ‘ Total
Distribuidos
Até Set/19

Out/19 Nov/19 Dez/19 2019

5,59 0,88/0,92 0,63/0,67 0,63/0,67 7,73/7,85

Esta estimativa ja leva em consideragao o possivel pagamento da parcela da taxa de gestao
que o Gestor deixou de receber durante o ano de 2019, e que sera devido caso o rendimento
distribuido no ano seja superior a R$ 7,25 por cota. A rentabilidade esperada nao representa
e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipotese, como
promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura.

Rendimentos/Cota Distribuidos em 2019 Acumulado até
Junho/19

0,60 060 060 060 49 056 055 065 0,15
llllllllilll i P
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

M R$0,6042/cota M Rendimento Pago m Diferenca
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Rentabilidade

Acumulado Desde a4* Desde o IPO -

Rentabilidade Agosto 19

2019 Emissao 3% emissao

Valor da Cota de Referéncia Inicial 110,00 107,40 106,00 100,00
Valor da Cota Final Ajustada * 113,08 113,08 113,08 113,08
Rentabilidade Bruta

Variacao Bruta da Cota 2,8% 5,3% 6,7% 13,1%

Rendimentos e Outros 2 0,8% 6,7% 12,4% 21,4%
Rentabilidade Bruta do Fundo 3,6% 12,0% 19,0% 34,5%
IFIX? -0,1% 13,0% 13,7% 19,3%
IBOVESPA 4 -0,7% 15,1% 17,4% 36,1%

Rentabilidade Liquida

Variagao Liquida da Cota 2,2% 4,2% 5,3% 10,5%
Rendimentos e Outros 0,8% 6,7% 12,4% 21,4%
Rentabilidade Liquida do Fundos 3,1% 10,9% 17,7% 31,9%
CDI Liquido® 0,4% 3,6% 7,3% 10,3%

Fonte: Bloomberg e Gestor

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de agosto cotada na B3 a R$ 113,08, uma variagao
de 2,8% que, somada aos rendimentos distribuidos, representou uma rentabilidade de 3,6%
no més, equivalente a 3,7 pontos percentuais acima do IFIX. A rentabilidade acumulada total
do Fundo desde o seu IPO é de 34,5%. Neste mesmo periodo o IFIX apresentou rentabilidade
total de 19,3%. Para o caso de investidores pessoa fisica, simulamos a rentabilidade liquida do
Fundo e comparamos com a rentabilidade liquida do CDI. Neste cenario, a rentabilidade
liquida total do Fundo desde o seu IPO foi de 31,9% representando 309,8% do CDI liquido no
periodo.

Rentabilidade Bruta do Fundo

60,0%

i VISC11
20,0% o
ATV e e
0,0% mJ--—‘«::::=‘.,\.:‘,
_20,0(7?)ut—17 dez-17 fev-18 abr-18 jun-18 ago-18 out-18 dez-18 fev-19 abr-19 jun-19 IBOV

Fonte: Bloomberg

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

2 Considera os rendimentos declarados no periodo, além dos direitos de subscrigao referentes a 4a emissao de cotas do Fundo, utilizando o critério de
precificagao adotado pela Bloomberg.

3 Indice de Fundos de Investimento Imobilidrios que indica o desempenho médio das cotagdes dos fundos imobiliarios negociados na B3.

4 Indice que mede o desempenho médio das cotaces das acdes de maior negociabilidade e representatividade na B3.

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

6 Considera uma aliquota de 15% de Imposto de Renda (menor aliquota para aplicagdes financeiras de pessoas fisicas)
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Negociagdo do Fundo na B3

Informagdes da B3 Agosto 19 O Fundo encerrou o més de agosto com

Valor de Mercado (R$ mil) 930306 85.466 cotistas. O valor de mercado do
Ntimero de Cotistas 85466 Fundo é de R$ 930 milhdes e o volume
Presenca diaria em Pregdes 100% médio dlar‘lo de negoclacao foi de .
Y — - R$ 3.271 mil, que representou um giro
[0) e O Mled10 INegocC: (o] . .
e e 0 Negociado (R§ mil) equivalente a 8% das cotas do Fundo.
Giro (% de cotas negociadas no més) 8%

Carteira do Fundo

O patrimonio liquido do Fundo ao final de agosto era R$ 840,6 milhdes e as participagdes em
shoppings totalizavam R$ 837 milhdes. As aplica¢des financeiras atualmente totalizam

R$ 176,8 milhdes. Essas incluem LClIs, titulos publicos, fundos referenciados DI com liquidez
imediata e o montante total das cotas subscritas durante o periodo de exercicio do direito de
preferéncia da 5% emissao de cotas, conforme relatado em Comunicado ao Mercado em
28/08/2019, equivalente a R$ 86,8 milhdes. Esse valor permanece a integralizar até o
encerramento da oferta.

O Fundo possui R$ 85,7 milhdes em obrigagdes referentes a aquisi¢des de imoveis a prazo,
sendo R$ 48 milhdes nos proximos 12 meses, maior parte referente a segunda parcela da
aquisicao do Shopping Iguatemi Fortaleza a ser paga em setembro de 2019 e o remanescente
referente a aquisigdes prévias.

Portfolio R$ MM 176,8

Shopping Centers 837,0 102,6 837,0 85,7 07 840,6
Aplicagdes Financeiras 176,8 21,7 ' ' -86,8
(;ijiagées Iméveis a 85,7 10,5

A Pagar / Receber -0,7 -0,1

Cotas a Integralizar -86,8 -10,6

Shopp. Aplic.  Obr.Imov. Outros Cotas Intr. PL
Patrimonio Liquido 840,6 103,01 Financ. Prazo


http://www.vincishopping.com.br/wp-content/uploads/sites/23/2019/08/Encerramento-DP-5a-Emissao.pdf
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Potenciais Aquisicdes

Ao final de julho, o Fundo tinha acordado as condi¢des comerciais de 5 aquisi¢oes, sendo que
durante o més de agosto o direito de preferéncia em uma delas foi exercido. Ao mesmo
tempo, foi celebrado mais um acordo de aquisi¢ao com exclusividade ao longo do més em
valor superior ao da transagdo que teve seu direito de preferéncia exercido. Dessa forma, o
Fundo atualmente possui acordos de aquisi¢ao que totalizam cerca de R$ 670 milhoes e que
somam mais de 89 mil m? de ABL prépria. Seguem abaixo algumas caracteristicas das
oportunidades que ndo podem ser identificadas em fun¢ao da existéncia de acordos de
confidencialidade:

Distribuicéo das Oportunidades Por
(% Investimento)

Ticket (%) Tipo de Participacao (%) Regido (%)
19,0%
‘ 35,4%

43,9% 64,6%

27,7%
37,1%

72,3%

= Entre 50 e 100 MM
= Entre 100 e 200 MM = Controle = Minoritario m Sudeste = Sul
= Entre 200 e 300 MM

ABL (%) Direito de Preferéncia (%) Faixa Cap Rate

27 7% 7,7‘%‘ 7,7%
16,4%

\

44,9%
9 38,8%
27,5% 48,49 53,5% ’
27,5% e A%
= Menor que 30.000 = Nio tem = Remoto = Baixo = Alto = Acima de 9,0% = De 8,5% a 8,99%
= Entre 30.000 e 40.000 = De 8.0 a 8.49%

Destacamos que a existéncia de tais acordos de exclusividade nao representa uma garantia
de que o Fundo efetivamente alocara recursos nos referidos ativos, uma vez que a
concretizagdo das respectivas aquisi¢des depende de uma série de fatores e condigoes
precedentes.

A gestao segue em negociagOes para aquisi¢cao de shoppings de qualidade que se enquadrem
na politica de investimento do Fundo.

1 As categorias foram definidas com base na opiniao do Gestor sobre a probabilidade de exercicio de direito de preferéncia, levando em consideragao a

existéncia ou nao de socios/co-proprietarios nos empreendimentos e o interesse e capacidade financeira desses socios de exercer o direito de preferéncia
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Indicadores Operacionais

Abaixo apresentamos os principais indicadores operacionais do portfélio referentes ao meés
de julho.

= As vendas/m? dos shoppings atingiram R$ 1.251/m?, um crescimento de 20,1% quando
comparado com o mesmo periodo do ano anterior.

= As vendas das mesmas lojas (SSS) apresentaram crescimento de 3,4% quando comparado com
o mesmo periodo do ano anterior.

= A inadimpléncia liquida do més foi de -8,1%, representando uma recuperagao no periodo, e
foi 2,2 pontos percentuais melhor que o mesmo periodo do ano anterior.

= A taxa de ocupagao encerrou o més em 94,4%, 0,5 pontos percentuais acima do més anterior.

= O fluxo de veiculos no més de julho apresentou crescimento de 4,7%.

* O aluguel das mesmas lojas (SSR) apresentou crescimento de 0,8% em comparagao ao mesmo
més do ano anterior.

Vendas
% (Ano Acumulado % (Ano
Julho 19 o b (
contra Ano) do Ano contra Ano)
Vendas Totais (R$ MM) 73,1 146,5% 408,0 98,9%
Vendas Totais / m? 1.251,0 20,1% 1.133,5 10,2%
Vendas/m?2
1.942
1.150 - 1.063 1.217 1.163 1.251 L
1.045 - 1.10 9691 106 1.092 1.059 1.042 1.061 1.048 1.094 :
janeiro  fevereiro  marco abril maio junho julho agosto  setembro outubro novembro dezembro
2018 m2019
Inadimpléncia Liquida
12,2%
8,7% o 8,8% o 8,1%
5,7%; g9 40 7,1% , 370 0
59%  54% 4,3% 4,4% O0% e W% g
N m 1,1% L] 0,3% o o
L1% —
janeiro  fevereiro  margo abril maio junho jul. agosto  setembro outubro novembro dezembro
-5,9%
%1%

2018 m2019
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Taxa de Ocupacéo

95,7% 95,8%

95,0% 95,39 95,2 95,1% 93,8% 93,9% 93.7% 94.,1% 94,1% 93,9% 94,4%
jul-18  ago-18  set-18  out-18 nov-18 dez-18 jan-19  fev-19 mar-19 abr-19 mai-19 jun-19  jul-19
Aluguel das Vendas nas Mesmas Fluxo de Veiculos
Mesmas Lojas (SSR) Lojas (SSS) (%)

3,4% 3,4%
5,8% b3 47% 4,7%
2,0%
3,5% % 4
0.4% 0,7%
1,8%
0,8% 0,8%
] -0,8%

0 19%

-1,8% 2.8% 2,5%

— 0
:Qlélé) 4T18 1T19 2T19 3T19 jul

3T18 4T18 1T19 2T19 3T19 jul 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19 jul
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Shopping Centers

Considerando as aquisi¢des de participagao no Minas Shopping, e de participagao adicional
no Granja Vianna, bem como a venda de participacdo no shopping Ilha Plaza (a venda de
participagdo no shopping Tacaruna ainda nao foi concluida, portanto nao esta contemplada
no portfolio de Agosto), o portfélio do Fundo passou a ser composto por participagao em 10
shoppings localizados em regides metropolitanas de capitais com mais de 1 milhao de
habitantes em 8 diferentes estados e totalizando mais de 66,3 mil m? de ABL propria.

49% do Shopping Granja Vianna

e - ; Localizagdo:
el Cotia, SP

Adm:

Saphyr

ABL Total (m?):

30.376

34,4% do Shopping llha Plaza

Localizagio:

Rio de Janeiro, RJ
Adm:

Soul Malls

ABL Total (m?):
21.678

16,67%?2 do Shopping Tacaruna

Localizacao:
Recife, PE
Adm:

Tmall

ABL Total (m?):
44.829

Localizagio:

Rio de Janeiro, R]
Adm:

Argo

ABL Total (m?):
42.390

17,5% do Shopping Crystal

Localizacgao:
Curitiba, PR
Adm:

Argo

ABL Total (m?):
15.124

15% do Shopping Iguatemi Fortaleza

‘,‘;t“‘ Localizagio:
Fortaleza, CE
Adm:

SCIS.A1

ABL Total (m2?):
89.988

19,1% do Minas Shopping

Localizagio:

Belo Horizonte, MG
Adm:

AD Shopping

ABL Total (m?):
45.749

11% do Shopping Paralela

Localizagio:
Salvador, BA
Adm:

Saphyr

ABL Total (m?):
40.191

13,6% do Patio Belém

l O f f'“” 7=  Localizacio:
Belém, PA
Adm:

AD Shopping
ABL Total (m?):
21.648

o

7,5% do Center Shopping Rio

Localizagao:

Rio de Janeiro, R]
Adm:

Argo

ABL Total (m?):
15.160
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Esclarecendo Duvidas

Quando os rendimentos gerados pelas vendas serdo distribuidos?

R: A maior parcela dos rendimentos gerados pelas vendas sera distribuida no més
subsequente ao més de fechamento das operagdes. A conclusao da venda parcial de
participacao no shopping Ilha Plaza foi divulgada no dia 09/08, vide Fato Relevante. Esse
rendimento foi detalhado na se¢dao “Resultado e Distribuicdo de Rendimentos” deste
relatério, em “Resultado ndo Recorrente” no valor de R$ 6.428 mil.

A conclusdo da venda parcial do Shopping Tacaruna esta prevista para acontecer até o
dia 15 de setembro, conforme publicado no Fato Relevante divulgado na data da venda
30/07.

Apos as vendas parciais realizadas, o Gestor atualizou a expectativa de rendimentos a
serem distribuidos pelo Fundo até o final de 2019, conforme sessao “Resultado e
Distribui¢ao de Rendimentos” deste relatorio.

Estimativa dos Rendimentos Pagos até o final de 2019

Rendimentos | Estimativa dos Rendimentos Distribuidos em ‘
Distribuidos
Até Set/19

Total

Out/19 Nov/19 Dez/19 2019

5,59 0,88/0,92 0,63/0,67 0,63/0,67 7,73/7,85

Esta estimativa nao considera neste momento os impactos provenientes da 5 emissao de
cotas do Fundo, e ja leva em consideracao o possivel pagamento da parcela da taxa de
gestdo que o Gestor deixou de receber durante o ano de 2019, e que sera devido caso o
cendrio descrito acima se confirme. A rentabilidade esperada nio representa e nem deve
ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipdtese, como promessa,
garantia ou sugestio de rentabilidade futura.

O possivel pagamento da taxa de gestio afetara o rendimento distribuido em dezembro?

R: Nao. A previsao de resultados apresentado neste relatdrio e repetido na pergunta
acima, ja leva com consideracdo o pagamento integral da taxa de gestao em dezembro.

10


http://www.vincishopping.com.br/wp-content/uploads/sites/23/2019/08/2019.08.09-Conclus%C3%A3o-Venda-Ilha-Plaza.pdf
http://www.vincishopping.com.br/wp-content/uploads/sites/23/2019/07/2019.07.30_Venda-de-Participação-no-Tacaruna.pdf
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Glossario

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

Contato RI

www.vincifii.com.br

ri@vincishopping.com.br

+55 21 2159 6223

PARA SE CADASTRAR NO MAILING CLIQUE AQUI

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.
Autorregulacdo (“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e nao foi objeto de
A N B l M A auditoria especifica. Este material foi preparado com base em informagdes
pertencentes a Vinci RE e outras informacdes disponiveis ao ptiblico. As
informagdes contidas neste documento sao materialmente precisas até a data
a que o documento se refere. A Vinci RE usa informacdes de fontes
) conhecidas por sua confiabilidade e boa-fé, mas isto nao representa nem
endossa a precisao ou confiabilidade de nenhuma dessas informagdes e a
Vinci ndo se responsabiliza pelo teor dessas informagdes. A Vinci RE nao garante as estimativas ou projecdes quanto
a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo proje¢des de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de
acdes) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projecdes e tais variacdes podem ser
significativas. Nada aqui contido ¢, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representagao do passado ou do
futuro. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura. A Vinci RE se exonera,
expressamente, de toda e qualquer responsabilidade relacionada ou resultante da utilizacdo deste material. Este
material foi preparado exclusivamente para fins informativos e nao deve ser interpretado como uma solicitacao ou
oferta de compra ou venda de quaisquer valores mobilidrios ou instrumentos financeiros relacionados. A Vinci RE

nao interpreta o contetido deste material como consultoria juridica, contabil, fiscal ou de investimento ou como
recomendagao. Este material ndo pretende ser exaustivo ou conter todas as informagdes que a Vinci RE possa exigir
ou ser exigida. Nenhum investimento, desinvestimento ou outras a¢des ou decisdes financeiras devem se basear
apenas nas informagdes contidas neste material.
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http://vincishopping.com.br/pt-br/informacoes-aos-investidores/glossario/
http://www.vincifii.com.br/
mailto:ri@vincishopping.com.br
http://vincishopping.com.br/pt-br/servicos-ri/cadastre-se-no-mailing-list/
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