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O presente relatorio apresenta as informagoes financeiras do Fundo e de

negociagao das cotas na B3 referentes ao més de marco de 2021,
enquanto as informagoes operacionais dos shoppings sao referentes a
fevereiro de 2021.
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Informacdes Gerais

Visao Geral do Fundo

Gestor
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.

Administrador e Escriturador
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Codigo de Negociagido — B3
VISC11

Tipo Anbima - foco de atuagdo
FII Renda Gestao Ativa — Segmento de Atuacao:
Shopping Centers

Valor de Mercado da Cota? (31-03-21)
R$ 110,15

Valor Patrimonial da Cota (31-03-21)
R$ 119,59

Destaques

1009

patrimonial.

0,3

0,2

* Quantidade de Cotas
14.270.995

Numero de Cotistas (31-03-21)
190.766

Taxa de Administra¢do?

Valor de Mercado do Fundo Taxa de Adm.
Até R$ 1 bilhao 1,35% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhdo até R$ 2 bilhdes 1,20% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 2 bilhdes 1,05% a.a.

De acordo com o Fato Relevante de 30/07/20, o Gestor
voluntariamente decidiu reverter ao Fundo 33% de sua remuneragio
até junho de 2021 em regime caixa, o que representa uma redugio
equivalente a 30% do valor total pago a titulo de Taxa de
Administragio durante esse periodo.

ENDIMENTOS DISTRIBUIDOS (% CDI LiQUIDO)

0 Fundo distribuiu rendimentos de R$ 0,18/cota no més, equivalente a 100% da
aplicagdo do CDI liquido de imposto de renda para pessoas fisicas sobre a cota

SULTADO GERADO NO MES (R$/COTA)

0 Fundo gerou um resultado no més de R$ 0,31/cota, 13 centavos
acima do rendimento distribuido no més.

SULTADO ACUMULADO (R$/CQTA)

0 Fundo conta com um resultado acumulado ndo
distribuido de R$0,24/cota, que podera ser usado para
uturas distribuigdes de rendimentos.



http://www.vincishopping.com.br/wp-content/uploads/sites/23/2020/07/2020.07.30-Reversao-Temporaria-Tx-Gestao.pdf
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Comentarios do Gestor
Momento de Mercado — COVID-19

No més de marco tivemos o fechamento da maioria dos ativos do Fundo. O grafico abaixo
mostra os fechamentos e reaberturas que ocorreram desde o inicio do ano até a presente data:

Prudenshopping
Praia da Costa
Iguatemi Fortaleza
Granja Vianna
RibeiridoShopping
Minas Shopping

Iguatemi Florianépolis

Ilha Plaza
Patio Belém

Shopping Paralela

Tacaruna
Shopping ABC
West Shopping
Shopping Crystal
Center Shopping
Janeiro Fevereiro Marco Abril
mAberto u Fechado

O fechamento generalizado do portfdlio trouxe incerteza para os lojistas e provocou um
aumento dos descontos concedidos e dos niveis de inadimpléncia, impactando o resultado
caixa do Fundo no més. Diante do cendrio, a equipe de gestao decidiu retomar a politica de
distribui¢do equivalente a remuneracdo da cota patrimonial do Fundo pelo CDI liquido do
periodo. Em margo, a distribui¢do de rendimentos anunciada foi de R$ 0,18/cota, enquanto o
resultado gerado atingiu R$ 0,31/cota, acumulando 13 centavos no més e somando um
resultado acumulado nao distribuido de R$ 0,24/cota que pode ser utilizado para
distribui¢oes futuras.

O Brasil continua enfrentando um aumento no niimero de contaminagdes pelo COVID-19 e,
por isso, ainda nao é possivel realizar previsdes concretas de quando os shoppings voltarao
assuas atividades regulares. Vemos melhoras nos indicadores de contaminacao em Vila
Velha, Florianépolis, Belém, Salvador, Recife e Curitiba, onde os shoppings estao autorizados
a funcionar. Atualmente, ja considerando os decretos publicados, o portfélio do Fundo opera
com o equivalente a 20% do horario de funcionamento pré pandemia.
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A tabela abaixo apresenta um resumo da situagao ja noticiada dos shoppings do portfolio:

Horario de %
hobpi n - 7
Shopping Funcionamento Status alimentagao Status Cinema

Prudenshopping Fechado Fechado Fechado 16,8%
. N Limitado a 50% da capacidade o
Praia da Costa Qua a Sex, de 12h as 20h Apenas de 10h as 16h Fechado 16,4%
Restri A
Iguatemi Fortaleza estrito a at.l V.ldades Apenas delivery Fechado 11,5%
essenciais
Granja Vianna Fechado Fechado Fechado 9,1%
RibeiraoShopping Fechado Fechado Fechado 9,1%
. . Restrito a atividades . o
Minas Shopping essenciais Apenas delivery Fechado 7,9%
. . Seg a Sab, de 10 as 22h . o . . o . o
Iguatemi Florian6polis Dom, de 14h as 20h Limitado a 50% da capacidade Limitado a 25% da capacidade 5,9%
Restri .
Tlha Plaza estrito a atividades Apenas delivery Fechado 5,2%
essenciais
” . Seg a Sab, de 11h as 20h . o X 0
Patio Belém Dom, de 12h as 20h Limitado a 50% da capacidade Fechado 4,4%
Paralela Shopping Ter a Sab, de 10h as 19h Limitado a 50% da capacidade Fechado 3,6%
Seg a Sex, de 10h as 20h L. o ) o
Tacaruna Séb e Dom, de 09h as 17h Limitado a 50% da capacidade Fechado 3,4%
Shopping ABC Fechado Fechado Fechado 2,9%
. Restrito a atividades . o
West Shopping essenciais Apenas delivery Fechado 2,0%
Shopping Crystal Seg a Sab, de 10h as 19h Limitado a 50% da capacidade Fechado 0,9%
Center Shopping Restrito a atividades Apenas delivery Fechado 0,8%

A Abrasce (Associagao Brasileira de Shoppings Centers) esta em didlogo constante com os

essenciais

representantes do Governo nas esferas Federal, Estadual e Municipal para reforcar a
efetividade das medidas sanitarias e de distanciamento social nos shoppings. Recentemente,

adotaram uma postura mais rigida de refor¢o desta efetividade para que as operagdes dos

ativos sejam retomadas. Continuamos trabalhando em conjunto com as administradoras de

todos os shoppings do portfolio do Fundo buscando promover o ambiente mais seguro o

possivel para os consumidores, visando garantir o funcionamento dos ativos e promovendo a
continuidade da recuperacado de seus niveis de faturamento.

Neste relatorio apresentamos os dados de mercado do Fundo na B3 e as informagdes
financeiras referentes ao més de margo, enquanto os indicadores operacionais dos shoppings
dizem respeito ao més de fevereiro.
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Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

O resultado do Fundo em margo foi de R$ 4.381 mil, o equivalente a R$ 0,31/cota, e as
remessas dos shoppings totalizaram R$ 5.560 mil, o equivalente a R$ 0,39/cota.

O Fundo distribuiu em marco o rendimento de R$ 0,18 por cota. O Fundo encerrou o més de
margo com um resultado acumulado nao-distribuido de 3.453 mil, o equivalente a R$ 0,24 por

cota.
Acumulado Acum. desde
HEIn D e Mal(f{;i?jll) Ma(ifﬁ;ffti (R$/cota mi(zlzlzli (R$/cota mézg
mensal) mensal)
Remessa - Resultado Shoppings 5.560 0,39 0,33 0,51
Resultado Financeiro -40 -0,00 -0,01 0,08
Receita Financeira 304 0,02 0,01 0,11
Despesa Financeira -344 -0,02 -0,02 -0,03
Taxa de Administracao -1.079 -0,08 -0,05 -0,09
Administrador e Escriturador -181 -0,01 -0,01 -0,01
Gestor -898 -0,06 -0,04 -0,07
Outras Receitas/Despesas -100 -0,01 -0,00 -0,01

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-Inicial 1.641 0,11
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados 1.812 0,13
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 3.453 0,24
Histdrico de Distribuicdo (R$/cota) VISC11
1,40 . .
120 Crise Covid-19 Retomada
1,00
080 0,55
0,60 0.3s I 045
0,27 d
040 0,23 0.15 [l 020
0,20
0,00
abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20

0,60

jan-21

Resultado Gerado == Rendimento Distribuido

Novas
Restricdes

0,55

fev-21

mar-21



MINC

Vinci Shopping Centers FIl - VISC 11
Relatorio de Desempenho Mensal

MARCO 2021

Estimativa de Rendimentos

Em funcao da dificil mensuragao dos impactos da crise do COVID-19, nao estao sendo
realizadas estimativas de rendimentos para os proximos meses. Os rendimentos estdo sendo
definidos mensalmente e comunicados em fungao dos resultados gerados pelo Fundo.

Rentabilidade
M1 Ao D Dedesst Dedey € D 0
Valor da Cota de Referéncia Inicial 114,50 115,19 126,50 108,00 106,00 100,00
Valor da Cota Final Ajustada! 110,15 110,15 110,15 110,15 110,15 110,15
Rentabilidade Bruta
Variacao Bruta da Cota -3,3% -4,4% -12,9% 2,0% 3,9% 10,1%
Rendimentos e Outros? 0,2% 1,1% 4,4% 8,7% 22,9% 33,1%
Rentabilidade Bruta do Fundo -3,2% -3,3% -8,6% 10,7% 26,8% 43,2%
IFIX? -1,4% -0,8% -6,9% 7,2% 21,8% 27,9%
IBOVESPA* 6,0% -2,0% 0,9% 12,5% 35,4% 57,0%
Rentabilidade Liquida
Variagdo Liquida da Cota -3,3% -4,4% -12,9% 1,6% 3,1% 8,1%
Rendimentos e Outros 0,2% 1,1% 4,4% 8,7% 22,9% 33,1%
Rentabilidade Liquida do Fundo® -3,2% -3,3% -8,6% 10,3% 26,0% 41,2%
CDI Liquido® 0,2% 0,4% 2,4% 4,1% 11,9% 15,1%
Fonte: Bloomberg e Gestor

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de marco cotada na B3 a R$ 110,15, uma queda de
3,3% que, somada aos rendimentos distribuidos representou uma queda de 3,2% no mes,
equivalente a 1,8 ponto percentual abaixo da rentabilidade do IFIX no mesmo periodo.

A rentabilidade acumulada total bruta do Fundo desde o seu IPO é de 43,2%. Neste mesmo
periodo o IFIX apresentou rentabilidade total de 27,9%. Para o caso de investidores pessoa
fisica, simulamos a rentabilidade liquida do Fundo e comparamos com a rentabilidade liquida
do CDL. Neste cenario, a rentabilidade liquida total do Fundo desde o seu IPO foi de 41,2%
representando 286,6% do CDI liquido no periodo.

Rentabilidade Bruta do Fundo
100,0%

P P e Al 43,2% VISC11
o A O S oo
0,0% o ___M:_?_-_~._f;5’=,-w 27,9% [ESEEEEE TFIX
) ) I CDI
out-17 fev-18 jun-18 out-18 fev-19 jun-19 out-19 fev-20 jun-20 out-20 fev-21
IBOV
-100,0%
! Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no ultimo pregao do més.
2 Considera os rendimentos declarados no periodo, além dos direitos de subscricao referentes a 4% 5* e 6* emissao de cotas do Fundo, utilizando o
critério de precificagao adotado pela Bloomberg.
* Indice de Fundos de Investimento Imobiliarios que indica o desempenho médio das cotagdes dos fundos imobiliarios negociados na B3.
indice que mede o desempenho médio das cotacdes das agdes de maior negociabilidade e representatividade na B3.
Considera uma aliquota de 20% de Imposto de Renda sobre a valorizagao da cota.

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

Informacdes da B3 eyl O Fundo encerrou o més de margo com

Valor de Mercado (R$ mil) 1.574.519
Nuamero de Cotistas 190.766
Presenca diaria em Pregdes 100%
Volume Didrio Médio Negociado (R$ mil) 3.169
Giro (% de cotas negociadas no més) 5%

190.766 cotistas. O valor de mercado do
Fundo é de aproximadamente R$ 1,6
bilhdo. O volume médio diario de
negociagao das cotas na B3 foi de R$ 3.169
mil, o que representou um giro
equivalente a 5% das cotas do Fundo.

Evolucédo de Investidores e Volume de Negociacéo

30 49 4,6 41 40

3,5
200
100 I I
> D
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Carteira do Fundo

43 1908

4 Ntimero de Investidores (mil)

B Volume Médio Diério de
P> Negocia¢ao (R$ milhdes)

<
N

O patrimonio liquido do Fundo ao final de margo era R$ 1.706,7 milhoes e as participagdes em
shoppings totalizavam R$ 1.798,3 milhdes. As aplicagdes financeiras somavam R$ 53,4
milhoes, dos quais R$ 8,8 milhdes eram titulos puiblicos e fundos referenciados DI com
liquidez imediata, além de R$ 44,6 milhdes em cotas de fundos de investimento imobiliario,
que representavam 2,6% do patrimonio liquido do Fundo, fragdo que pode sofrer variagao
para honrar obrigac¢des de caixa e através de alocagdes taticas.

O Fundo possui R$ 163,3 milhdes em obrigacoes referentes a aquisi¢des de imdveis a prazo de
aquisi¢des prévias. Do montante total, R$ 41,0 milhdes apresentam vencimento em até 12

meses.

Portfolio R$ MM R$/cota 1.798,3
Shopping Centers 1.798,3 126,0

Ativos de Renda Fixa 8,8 0,6

Cotas de FlIs 44,6 3,1

Obrigacdes Imodveis a 1633 114

Prazo

A Pagar / Receber 18,3 1,3
Patrimonio Liquido 1.706,7 119,6 Shopp.

8,8 44,6 18,3 1.706,7
-163,3

Ativos Cotas  Obr. Imov. Outros PL
RF Flls Prazo
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Indicadores Operacionais

Abaixo apresentamos os principais indicadores operacionais do portfélio referentes ao més
de fevereiro de 2021.

= Net Operating Income (NOI)

O NOI Caixa/m? foi de R$ 47/m?, uma redugao de 46,5% quando comparado com o mesmo
periodo do ano anterior em fungao do impacto causado pelo periodo de interrupgao das
atividades dos shoppings.

NOI/m2
124
77 75 69
47 46 55
29 38
1 15
. 11 P 11
janeiro  fevereiro  margo abril maio junho julho agosto  setembro outubro novembro dezembro
2020 m2021
= Vendas

As vendas/m? dos shoppings atingiram R$ 692,7/m?, uma reducao de 39,0% quando
comparadas com o mesmo periodo do ano anterior.

Fevereiro 2020 % (Ano Acumulado % (Ano
o contra Ano) do Ano contra Ano)

Vendas Totais (R$ MM) 110,1 -9,8% 232,2 -3,7%
Vendas Totais / m? 692,7 -39,0% 730,8 -36,5%
2
Vendas/m |08
1.165 1.136
1.026
769 693 o 831 _— 933
615 466 3

I I 158 236

janeiro  fevereiro  margo abril maio junho julho agosto  setembro outubro novembro dezembro

2020 w2021
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= Inadimpléncia Liquida

A inadimpléncia liquida do més foi de 9,4%, um aumento de 8,1 pontos percentuais em
relacdo ao mesmo periodo do ano anterior

49,6%

21.4%
18,5% 214 20,1%
9,4% 8,0% 10,1%
0,7% H. 1,8% 30%  46% e 42%
janeiro  fevereiro  margo abril maio junho julho agosto  setembro outubro novembro dezembro
2020 m2021

= Descontos

Os descontos atingiram 20,4% do faturamento total do portfélio, um aumento de 17,1 pontos
percentuais em relagdo ao mesmo més do ano anterior, em fungao dos incentivos para manter

os lojistas nos shoppings.

81,9% 77,0%

60,4%
49,8%
42,6% ) 39,2%
194%  204% STy 110%  158%
2,2‘%. 3,3‘3(. o
janeiro  fevereiro  marco abril maio junho julho agosto  setembro outubro novembro dezembro
2020 w2021

= Taxade Ocupacgao

A taxa de ocupacgdo encerrou o més em 92,1%, uma reducao de 0,5 ponto percentual em
relacdo ao més anterior.

Taxa de Ocupacéo

94,8% 93,79 0 93 59,
3,7% 93,3% 93,5% 92,8% 92.4% 92.4%

o 92,3%  922%  926%  92,1%

91,3% 91,3%

fev-20  mar-20  abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20  out-20 nov-20 dez-20  jan-21  fev-21
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= Aluguel, Vendas e Fluxo de Veiculos

O aluguel das mesmas lojas (SSR) apresentou reducao de 7,6% em compara¢do ao mesmo meés
do ano anterior, em fungao principalmente dos descontos concedidos.

As vendas das mesmas lojas (SSS) apresentaram reducao de 24,3% quando comparado com o
mesmo més do ano anterior, devido aos fechamentos, horario reduzido de funcionamento e
menor fluxo nos shoppings.

O fluxo de veiculos no més de fevereiro apresentou uma redugao de 31,2% em comparagao ao
mesmo més do ano anterior, consequéncia do periodo reduzido de funcionamento, os
fechamentos, e restri¢des para operagoes como alimentagao e lazer.

Aluguel das Mesmas Vendas nas Mesmas Fluxo de Veiculos

Lojas (SSR) Lojas (SSS) (%)

54% 7,1% 7,6%

-10,9% -12,5% 13,3% -12,0%
-24,3%
o 267% -28,4% -31,2%
-27,6% 26,7% 34,9%
-34,1% -44,8%
-53,9% 61.2% -75,8%

1T20 2T20 3T20 4T20 1T21 fev 1T20 2T20 3T20 4T20 1T21 fev 1T20 2T20 3T20 4T20 1T21 fev
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Shopping Centers

O portfélio do Fundo é composto por participacao em 15 shoppings em 10 diferentes estados,
administrados por 9 administradoras distintas, totalizando mais de 158,9 mil m? de ABL

propria.

100,0% do Prudenshopping
Localizacio:
_ Pres. Prudente, SP
_ Adm: Argo
ABL Total (m?): 32.374
Inauguragio: 1990
% NOI VISC: 17%

Localizagao:

Fortaleza, CE

Adm: SCIS.A2

ABL Total (m?): 90.103
Inauguracao: 1982

4 % NOI VISC: 11%

Adm. Multiplan S.A.
ABL Total (m?): 74.988
Inauguracao: 1981

% NOI VISC: 9%

Localizacao:
Florianopolis, SC
Adm: Lumine

ABL Total (m?): 21.132
# Inauguragio: 2007

% NOI VISC: 6%

% Belém, PA
~ Adm: AD Shopping
= ABL Total (m?): 21.648
B4 Inauguracao: 1993

| % NOI VISC*: 4%

97,2% do Shopping Praia da Costa
Localizacao:
Vila Velha, ES

Adm: Sa Cavalcante
ABL Total (m?): 39.827
. Inauguracio: 2002

% NOI VISC: 16%

’l\u\

)
t \(U\u

Localizagio:

@ Cotia, SP

| Adm: Saphyr

A58 ABL Total (m?): 30.376
- Inauguracao: 2010

% NOI VISC!: 9%

Localizagio:

Belo Horizonte, MG
Adm: AD Shopping
ABL Total (m?): 45.749
Inauguracgao: 1991

% NOI VISC: 8%

. Localizacdo:

™ Rio de Janeiro, RJ

B Adm: Soul Malls

ABL Total (m?): 21.678
@ Inauguracao: 1992

M % NOI VISC™: 5%

Localizagao:

Salvador, BA

Adm: Saphyr

ABL Total (m?): 40.191
Inauguragao: 2009

% NOI VISC*: 4%

10
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10,0% do Shopping Tacaruna

|t | Localizagao:

: Recife, PE

Adm: Tmall

| ABL Total (m?): 44.829

Localizagio:

Rio de Janeiro, R]
Adm: Argo

ABL Total (m?): 42.390
Inauguracgio: 1997

% NOI VISC: 2%

Localizacao:

Rio de Janeiro, R]
Adm: Argo

ABL Total (m?): 17.191
Inauguragao: 2001

% NOI VISC: 1%

Representatividade no NOI potencial do fundo com base nos orcamentos originais para 2020

7 3%'do ’Shoppmg ABC

¢ Localizagdo:
2] Santo André, SP
| Adm: AD Malls
. ABL Total (m?): 47.375
Inauguragao: 1996
% NOI VISC: 3%

17,5% do Shopping Crystal

Localizagio:

Curitiba, PR

Adm: Argo

ABL Total (m?): 15.124
Inauguragao: 1996

% NOI VISC: 1%

Minas Shopping
Praia da Costa
Ilha Plaza
Center Shopping Rio
West Shopping
Prudenshopping
Granja Vianna

Shopping ABC

RibeiraoShopping

1
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%NOI* por Estado %NOI* por Tipo de Participacdo
BA PEPR
A 4% 3%1%
4% ‘ Controle
. ‘ 33%
6%

P

MG ;sfy

8% ?
RJ '

LA Minoritario
67%
CE ES
12% 16%
%NOIt por Administrador %NOI* por Ativo _
= AD Shopping = Prudenshopping
m Praia da Costa
= Argo
& m Jguatemi Fortaleza
3%
5% = S4 Cavalcante % 29%1%1% = Granja Vianna
o

17%
= RibeiraoShopping

= Minas Shopping

6% “ 18%
= Saph
o o
9%
5

12%‘
13% .

®m Jguatemi Floriandpolis

= Shopping Centers %
Iguatemi S.A.
= Multiplan S.A. 6% = [lha Plaza
18% m Patio Belém
® Lumine
8% . = Paralela Shopping
11%

m Soul Malls m Tacaruna

16%

9%

= Tmall 9% u Shopping ABC
= West Shopping
= Shopping Crystal

= Center Shopping

12

Representatividade no NOI potencial do fundo com base nos or¢amentos originais para 2020
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Glossario

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

Contato RI

www.vincifii.com

ri@vincishopping.com.br

+55 21 2159 6225

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 puiblico. 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 ndo garante as estimativas ou projecdes quanto
a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo proje¢des de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de
agdes) 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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