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/ DISCLAIMER MINC

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Vinci RE”), tendo carater meramente
informativo e nao foi objeto de auditoria especifica. Este material foi preparado com base em informagodes
pertencentes a Vinci RE e outras informagoes disponiveis ao publico. As informagoes contidas neste documento sao
materialmente precisas até a data a que o documento se refere. A Vinci RE usa informacodes de fontes conhecidas por
sua confiabilidade e boa-fé, mas isto nao representa nem endossa a precisao ou confiabilidade de nenhuma dessas
informacoes e a Vinci nao se responsabiliza pelo teor dessas informagdes. A Vinci RE nao garante as estimativas ou
projecoes quanto a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo projecdes de receita, despesa, lucro liquido e
desempenho de ag¢oes) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projegoes e tais variagdes podem
ser significativas. Nada aqui contido €, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representacao do passado ou
do futuro. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. A Vinci RE se exonera,
expressamente, de toda e qualquer responsabilidade relacionada ou resultante da utilizacao deste material. Este
material foi preparado exclusivamente para fins informativos e ndo 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 conteudo deste material como consultoria juridica, contdbil, fiscal ou de investimento ou como
recomendacdo. Este material nao pretende ser exaustivo ou conter todas as informagoes que a Vinci RE possa exigir
ou ser exigida. Nenhum investimento, desinvestimento ou outras a¢des ou decisodes financeiras devem se basear
apenas nas informagoes contidas neste material.
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/ Mensagem do Gestor

MINC

DESTAQUES

L PROPRIA (MIL M?)

ONTRATOS
IPICOS (%)

Este é o primeiro relatdrio trimestral do Vinci Offices FII. Serdo apresentados os
resultados financeiros do Fundo referentes ao 4° trimestre de 2019, enquanto os
indicadores operacionais e dados sobre mercado sdo referentes a marco de 2020, de
forma a passar para os investidores as informacdes mais atualizadas do Fundo.

Desde seu IPO em novembro de 2019, do qual o Fundo captou R$ 564 milhdes, a cota de
mercado do Fundo tem apresentado bons niveis de negociacio no mercado secundario e
apresentou uma média de liquidez diaria de R$ 4 milhdes. O Fundo realizou a aquisicdo
de todos os ativos que estavam na destinagao de recursos, além de mais dois ativos em
Sao Paulo com os recursos do lote adicional.

Desde dezembro de 2019 o Fundo vém distribuindo como rendimento mensal o valor de
R$ 0,37/cota, que representa um dos maiores dividend yield do segmento de lajes
corporativas.

O Vinci Offices FII possui atualmente 7 ativos em seu portfélio, que totalizam mais de 33
mil m? de ABL Propria, e estao localizados nos estados de Sao Paulo e Rio de Janeiro, os
dois principais eixos corporativos do pais. O Fundo apresenta uma diversificagdo em
termos de locatdrios e seus segmentos de atuacdo, além de um balanceamento entre
contratos tipicos e atipicos, que representam 41% da receita de aluguel do Fundo, e que
garantem maior seguranga ao Fundo em eventuais negociagdes com locatarios.

Parte da estratégia do Fundo ¢é ter posi¢do de controle em seus ativos, de forma a agilizar
o processo de tomada de decisdo e negociacdo diretamente com os locatarios. Atualmente
o Fundo possui controle de 6 dos 7 ativos do portfdlio.

Ao final do més de margo de 2020, o Fundo apresentava uma situagdo confortavel de
caixa, com cerca de R$ 62,6 milhdes em aplicagdes financeiras, sendo que as obrigagdes
por aquisicao de imoveis a prazo totalizam R$ 77,7 milhdes, sendo que apenas R$ 11,8
milhdes apresentam vencimento ainda em 2020.
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/7 Portfolio MNCI™

Visdo Geral do Portfélio

Localizacao ABL Total (m?) Participacio ABL Prépria(m?)  Tipo de Contrato Ocupacao
Oscar Freire 585 Jardins, Sao Paulo (SP) 6.145 100% 6.145 Tipico 100%
BMA Corporate Humaita, Rio de Janeiro (R]) 8.264 70% 5.785 Tipico 98,9%
Sede C&A Alphaville, Barueri (SP) 7.900 70% 5.530 Tipico 100%
BBS Chucri Zaidan, Sao Paulo (SP) 5.379 100% 5.379 Tipico 100%
BM 336 Leblon, Rio de Janeiro (R]) 4916 100% 4916 Atipico 100%
Vita Cora Pinheiros, Sao Paulo (SP) 6.450 66,4% 4.283 Tipico 100%
LAB 1404 Vila Madalena, Sao Paulo (SP) 6.874 20,1% 1.382 Tipico 100%
Fundo 33.421 99%

Fonte: Relatério Mensal Vinci Logistica FII, margo de 2020 5
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7/ Portfélio

Indicadores e Informacdes referentes aos contratos de locacéo

MNCI™™

Tipo de Contrato
(% Receita de Aluguel)

Atipico
41%
Segmento
(% Receita de Aluguel)
0 3% 1%
495%%
5% “‘
33%

R\
-8

24%

Fonte: Relatério Mensal Vinci Logistica FII, margo de 2020

= Financeiro

= Coworking

= Varejo

= Seguros

= Profissionais Liberais

= Transportes e Logistica

= Saude

= Construgao e Servigos Imobiliarios
® Educagao

= Agéncias de Propaganda

Locatarios

(% Receita de Aluguel)

B Vinci Partners

B Renner

B Austral

H DHL

B Casa de Satde Sio José

B Vitacon

B ALMAP BBDO

B WeWork

B C&A

B BMA Advogados

B Co.W. Coworking

B Escola Britinica de Artes Criativas

B TGB




/7 Portfélio

Indicadores e Informacdes referentes aos contratos de locacéo

VI N C I partners

WAULT?
anos 4%
2021
5%
jan fev mar

Vencimento dos Contratos
(%Receita de Aluguel)
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2022 2023

Més de Renovacao e indice de Reajuste
(% Receita Aluguel)
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I
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1 WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Alugueis pela Receita Vigente de Aluguel Préprio
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Indicadores e Informagdes referentes a localizagdo dos ativos

MNCI™

Estados, Cidades e Microrregifes (%Receita de Aluguel)

Barueri, SP Sé&o Paulo, SP
> P;nheiros e Vila
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Indicadores e Informacgdes referentes aos ativos do portfélio

“ N CI partners

Idadet dos Ativos
(%ABL Propria)

De 5 a 10 anos
0,
16% De3ab
anos
36%
Acima de 10
anos
17%
Até 3 anos
31%

TEm relagaoa data de inauguracao do edificio ou ultimo retrofit.

Tipo de Participacéo
(%ABL Propria)

Controle
96%



Portfdlio

MINC

% Participacdo VINO11 ~ 100% % Participacdo VINO11
Area BOMA 4.916 m? Area BOMA

Taxa de Ocupagio 100% Taxa de Ocupagio
Principais Locatarios Vinci Partners, TGB e Austral Principais Locatarios
N¢ Pavimentos! 7 N¢ Pavimentos!

Tipo de Contrato Atipico Tipo de Contrato
Certificagio LEED Silver Certificacio

Regiao? Zona Sul, R] Regiio?

BMA Corporate

Oscar Freire 585

70% % Participagao

8.264 m? VINO11

98,9% Area BOMA

BMA Advogados e CSSJ Taxa de Ocupacio

; Principais Locatarios

Tipico N® Pavimentos!
Tipo de Contrato

LEED Gold

Zona Sul, R]

Regiao?

1 para contabilizar o nimero de pavimentos do edificio foram considerados pavimentos de uso como escritério, desconsiderando pavimentos garagem entre outros.

2 Fonte: SiiLA

. Localizag3o em Grandes Centros . Movas Tendéncias . Projetos Sustentaveis

Foco em Renda com potencial
Apreciacdo do Prego

. Boutigue Office . Locatdrios de 12 Linha

100%

6.145 m?
100%
Wework, Renner e Vitacon

7
Tipico

Jardins, SP

10
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MINC

Vita Cora

w7 AT g

% Participagao 66,4% % Participacdo VINO11 100%
VINO11 Area BOMA 5.379 m?
Area BOMA 6.450 m? Taxa de Ocupagio 100%
Taxa de Ocupagio 100% Principais Locatarios CO.W., DHL e Almap
Principais Locatarios WeWork
Ne° Pavimentos?! 6
Ne° Pavimentos! 5
Tipo de Contrato Tipico
Tipo de Contrato Tipico
Regido? Alto de Pinheiros, SP Regido? Chucri Zaidan, SP

1 para contabilizar o nimero de pavimentos do edificio foram considerados pavimentos de uso como escritdrio, desconsiderando pavimentos garagem entre outros.

Sede C&A

% Participagdo VINO11 70%

Area BOMA 7.910 m?

Taxa de Ocupagio 100%
Principais Locatarios C&A

N® Pavimentos! 3

Tipo de Contrato Tipico
Regiao? Alphaville, SP

2 - Si1 it " N -
Fonte: SiiL.A . Localizaggo em Grandes Centros . Movas Tendéncias . Projetos Sustentaveis Foco ?mfema com potencia . Boutique Office . Locatarios de 12 Linha

Apreciacdo do Prego

11
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MINC

LAB 1404

% Participacio VINO11 20,11%

Area BOMA 1.382,44 m?

Taxa de Ocupacio 100%

Principais Locatarios Escola Britanica de Artes Criativas e Desing
(EBAC)

N° Pavimentos?! 5

Tipo de Contrato Tipico

Regiao? Vila Madalena, SP

1 para contabilizar o nimero de pavimentos do edificio foram considerados pavimentos de uso como escritdrio, desconsiderando pavimentos garagem entre outros.

A : . Foco em Renda com potencial : : .
Localizag3o em Grandes Centros . Bnci . Projetos Sustentaveis . . Boutigue Office . Locatdrios de 12 Linha
. ; Movas Tendéncias ] Apreciagio do Prego d

2 Fonte: SiiLA

12



Performance do Fundo e Indicadores
Operacionais



/ Resultado do Trimestre

MNCI™

Resumo
Resultado Imoveis 2.693 Numero Total de Cotas 9.942.726
Resultado Financeiro 612 Liquidez Diaria Média (R$ mil) 2.822
Taxa de Administra¢ao -22 Numero de Cotistas 17.456
Outros -39 % de cotas - pessoa fisica 72%
Resultado Caixa Fundo (FFO Ajustado) 3.513 % de cotas - demais investidores 28%
Rendimentos Distribuidos -3.579 Valor de Mercado (R$ mil) 536.807
Distribui¢ao sobre Resultado 102%
Disponibilidades 62.595 ABL Propria (m?) 33.486
Obrigacdes de aquisi¢ao de ativos -77.664 WAULT? (anos) 8,1
Até 2020 -11.825 Taxa de Ocupacao 99,3%
De 2021 em diante -65.839 Inadimpléncia Liquida 0,00%
Caixa Liquido -15.069

1 FFO Ajustado (Adjusted Funds From Cd)pemtians): Meédia nao contabil correspondente ao lucro liquido, excluindo os efeitos de ganho/perda na venda de propriedades para investimento, o ganho com valor justo de propriedade para investimento e

receitas e despesas ndo recorrentes, somado as despesas financeiras nio caixa, relacionadas a corregio monetdriasobre o saldo do endividamento.
2WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Alugueis pela Receita Vigente de Aluguel Proprio

14



/ Ocupacao e Analise de Mercado

Portfélio x Mercado

MINC

B Portfolio B Mercado!

Taxa de Ocupacédo Média (%)

99,1% 99,1% 99,2% 99,3%

® o= — ®
" — -
82,9% 84,4% 82,8% 83,4%
dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20
Receita Média de Aluguel de Contratos Tipicos (R$/m?2)
123,1 124,2
109,8 108,7
91,0 91,1
82,3 82,7
dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20

! Fonte: Siila. O indicador representa a situagao do portfélio se cada ativo possuisse o aluguel e ocupagao médios da regiao a que pertence.

set-20

set-20

out-20

out-20

nov-20

nov-20

15
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/ Patrimonio Liquido do Fundo

Patriménio Liquido

MNCI™™

O patrimoénio do Fundo ao final de marco era de R$ 603,3 milhdes composto por R$ 618,2 milhdes de ativos imobiliarios e R$ 77,7 milhdes em obrigacdes a prazo além de caixa

e outros recebiveis.

Composicdo do Patriménio Liquido do Fundo

62,6
618,2 0,2
77,7
Iméveis Aplic. Obr. Imov. Outros
Financ. Prazo

603,3

PL

Composicdo dos Imdveis

LAB 1404
21,8 MM
4%

Sede C&A
33,7 MM
5%

BBS BM 336
60,0 MM 194,2 MM
10% 31%

Vita Cora
62,1 MM
10%

BMA Corporate
92,0 MM OF 585
15% 154,5 MM

25%

17
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/ Caixa, Obrigacdes e Investimentos MNCI™

Obrigacdes a Pagar

Em margo de 2020, o Fundo possuia R$ 62,6 milhdes em caixa, sendo que as obrigagdes por aquisi¢do de imdveis do Fundo totalizavam R$ 77,7 milhdes, e inclui as parcelas a
prazo de aquisicao dos imdveis BM 336 e a parcela remanescente da aquisicao do ativo LAB 1404, sendo que apenas R$ 11,8 milhdes apresentam vencimento ainda em 2020. A
divida liquida do Fundo totaliza portanto, R$ -15,1 milhdes. O pagamento a prazo de aquisi¢io de imdveis possui um prazo de 5 anos e sdo corrigidos por TR +9,2% a.a..

Alavancagem Cronograma de Pagamento das Obrigacdes de Aquisigdo de Imdveis a Prazo (R$ MM)!
Alavancagem (R$ mil) Margo 2020
Aplicacdes Financeiras 62.595
Obrigacdes de aquisi¢ao de ativos -77.664
Até 2020 -11.825
De 2021 em diante -65.839
19,2
Caixa Liquido -15.069 89 12,4
Resultado Financeiro
11,8

Resultado Caixa (R$ mil) 4T19

5,5 47
Receita Financeira 612.530 ‘ )
Despesa Financeira ) 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Resultado Financeiro 612.530
M Juros M Principal

! Grafico do fluxo das obrigagdes, separado em parcelas de juros e principal, a partir de abril de 2020. 18
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/ Mercado de Capitais MNCI*

Desempenho

Desde o IPO do Fundo, em 28 de novembro de 2019, até o encerramento do més de margo de 2020, o Fundo acumulava -13,3% de rentabilidade total, enquanto o IFIX
apresentou rentabilidade de -13.5% no mesmo periodo. O VINOL11 teve negociagao em todos os pregdes desde o inicio de suas negociagdes, e sua média de negociacdo diaria
foi de R$ 4,0 milhdes.

Rentabilidade Bruta do Fundo
20,0%

VINO11
Ottt Stk CE S Uittt . ., (TR TFIX
20,0%  an L SAL NN e T e - CDI
200%6v-19
40,0% IBOV
-60,0%

Liquidez Diaria Média (R$ Milhdes)

4,6 438
37 4,0
I I 2’8

dez/19 jan/20 fev/20 mar/20 Média 20

1 Considera os rendimentos declarados no periodo, utilizando o critério de precificacao adotado pela Bloomberg.



/ Mercado de Capitais MNCI™

Nossos Cotistas

O Fundo encerrou o més de marco com 17.456 cotistas, sendo a maior concentragao de investidores nos estados de SP e RJ com, respectivamente, com 53,2% e 17,2% das cotas.
Os vinte maiores cotistas representavam 26% do capital do Fundo. Atualmente 72% das cotas sdo detidas por pessoas fisicas e 28% sdo por outros investidores.

Quantidade de Cotistas por Estado Percentual de Cotas por Estade

0,(1%

oa J

0 1 143 412 681 1.039 0% 0,0% 0,5% 5,0% 10,0%  20,0%

21



Resultado e Demonstracoes
Financeiras 4T19




/ Resultado e Demonstracdes Financeiras

Balanco Patrimonial (R$ mil)

MINC

Ativos dez/19 % PL dez/18 % PL| Passivos dez/19 % PL dez/18 % PL
Ativos circulantes 100.553 16,45% 4.482 8,10% Passivos circulantes 20.696 3.40% 9.737 17,60%
Caixa e equivalente de caixa 96.943 15,84% R _ Rendimentos a distribuir 3.580 0,58% - 0,00%
7’ .- o~ 0, - 10
Aluguéis a receber 2977 0,49% ) ) Impostos e contribuigdes a recolher 920 0,01% 0,00%
Out ) b N Taxa de Administracao 51 0,01% 12 0,02%
ros valores a receber 633 0,12% - ) Auditoria e custddia 105 0,02% 105 0,19%
Taxa de fiscalizaggo CVM 12 0,00% 4 0,01%
Custos relacionados oferta 1.947 0,33% - 0,01%
Ativos ndo circulantes 34.386 5,63% - 0,00%  Provisdes e contas a pagar 329 0,07% 2 0,00%
Cotas de fundo de investimento imobiliario 34.486 5,63% - Obrigagdes por aquisicio de iméveis 14.582 2,38% 9.614 17,37%
Investimento - propriedade para Passivos nao-circulantes 64.295 10,50% 59.475 107,46%
investimento 562.076 91,82% 120.075 216,96% Obrigagdes por aquisi¢des de imdveis 64.295 10,50% 59.475 107,46%
Imoveis acabados para renda
206171 82,69% 71444 129,09% Total do Passi 84.991 13,90% 69.212 125,06%
Ajuste ao valor justo 55.905 9,13% 48.631 87,87% oraldo Fassive . o : o
Patriménio Liquido 612.124 100,00% 55.345 100,00%
Cotas integralizadas 541.608 88,48% 3.277 5,92%
Ajustes ao valor justo 55.905 9,13% 48.631 87,87%
Gastos com colocagao de cotas (371) (4,25%) - 0,00%
Distribui¢ao de rendimentos a cotistas (3.580) (0,59%) - 0,00%
Reserva de lucros 18.562 3,03% 3.437 6,21%
Ativo Total 697.115 113,90% 124.557 225,06% Passivo Total + Patriménio Liquido 697.115 100,00% 55.345 100,00%

23



Resultado e DemonstracOes Financeiras

Demonstracao de Resultado do Exercicio (DRE) (R$ mil)

MINC

31/12/2019 31/12/2018]

dad

Receitas de propri
Receitas de aluguéis
Ajuste ao valor justo

para Investi

Despesas de juros e atualizacio monetaria de aquisi¢io de imdveis
Atualizagao monetaria por obrigag¢des na aquisicao de imoéveis

Despesas de propriedades para Investimento
Condominio
Reparos, manutengao e conservagao de iméveis

Resultado Liquido de propriedades para investimento
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios

Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios
Despesas de IR sem ganho de capital de cotas de FII

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Despesas Operacionais

Consultoria

Auditoria e custodia

Emolumentos e cartdrios

Taxa de administragao

Taxa de fiscalizagao da CVM

Outras Receitas (despesas) operacionais

Lucro Liquido no Exercicio

24.097
16.823
7.274

(6.112)
(6.112)

4)
(13)
61

3.542
2

448
3.182
(40)

21.483

1271
1.623
(352)

(355)
(40)
(61)

@

(191)
(23)
(38)

22.399

12.791
11.788

1.003

(6.294)
(6.294)

(88)

(88)

6.565

156
197
(41)

(251)
(12)
(106)

(136)
(16)
19

6.314

24
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