Vinci Shopping Centers Fll
Relatdrio de Desempenho Mensal

DEZEMBRO 2023

O presente relatério apresenta as informagdes financeiras do Fundo e de
negociacao das cotas na B3 referentes ao més de dezembro de 2023, enquanto
as informagdes operacionais dos shoppings sao referentes a novembro de 2023.

INCI

partners




Vinci Shopping Centers FIl - VISC11
Relatorio de Desempenho Mensal
DEZEMBRO 2023

Sumaério
Tl oY g 0 F=Tole oI T = L USSP 3
ViSE0 GEral O FUNTO......iiuiieeieieeeerte ettt st sttt sbeesaee s e 3
(D T=E ] = [o [ =T PP PPPPPPTPPPPPPRE 3
COMENTATIOS O GESTON ... uuiiutieiieiie ettt ettt et ettt e bt st e sttt e bt e bt e sbeesatesate e beesbeesaeesaeeeas 4
CeNArio MACrOBCONOMICO .eouuiieiiiiiiiieteete ettt ettt et e bt st st et e b e sbeesbeesaeesabeenseesneesanenas 4
AtualizagOes sobre 0 desempenho do FUNAO ......coocciiiiiiiiiii i 5
102 Emissdo de Cotas do Vinci Shopping Centers Fll .......coccveeiiiiiieiniiees e 5
Vinci Shopping Centers Fll celebra memorandos de entendimentos para a potencial
AqUISICA0 dE 7 NOVOS SNOPPINGS coeieviiieiciiiee ettt et e ettt e s st e e s sbte e e e sbteeeesabtaeeesnraeeesanes 5
Vinci Shopping Centers Fll conclui a aquisicdo de 20,0% do Madureira Shopping, localizado
NO RIO D JANEGITO, RJ.evnniieeiiiiee et e et e e e et e e s sbae e e raba e e esaan e rernneerenes 6
Reavaliacdo dos ativos do Vinci Shopping Centers Fll........ccceevciieeecciiee e 6
Vinci Shopping Centers Fll realiza o pré-pagamento parcial de RS 120 milhdes de CRl............ 6
Vinci Shopping Centers Fll exerce direito de preferéncia e adquire participagao adicional de
0,26% do shopping paralela, localizado em Salvador, BA .........coovvciiiiiiciiie e 6
Performance do FUNO........ooiiiiieee e e 7
Resultado e Distribuicdo de ReNdiMENTOS ......ccccuiiiiiiiiiiccceee e e e 7
Estimativa de RENAIMENTOS ... .coiuiiiiiiieeeee ettt sttt s st as 8
RENTADIIAATE. ... .eeeeeeeee et 9
NI=T-JoTol - Tor-To e [o W aT ] Ve [o N oF- 1= : J0S PP 10
Carteira dO FUNGO .....ciiuiiiie ettt ettt b e she e st st et be e s bt e smeeeaeeenseeneean 11
TaTolTor:To [o]f I @1 =T - ol o] o -1 P USRS 12
Y goT o] o1 Y- @Yo =T USRS 15
€1 [0 TE-Y: [ T TSPV PP U PPTOPRRPRT 18
€CONEALO Rl.ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 18

& =] 9 I

Vinci Fundos Cadastre-se Podcast Portfélio Linhado Central de
Listados no Mailing Mensal Tempo Downloads

/INCI


https://www.vincifundoslistados.com/
https://www.vincifundoslistados.com/servicos-de-ri/cadastro-no-mailing/
https://www.vincifundoslistados.com/informacoes-aos-investidores/podcasts/
https://www.vincifundoslistados.com/nossos-fundos/vinci-shopping-centers-fii-visc11/portfolio/portfolio/
https://www.vincifundoslistados.com/nossos-fundos/vinci-shopping-centers-fii-visc11/o-fundo/historico-do-fundo/
https://www.vincifundoslistados.com/nossos-fundos/vinci-shopping-centers-fii-visc11/informacoes-aos-investidores/central-de-downloads/

Vinci Shopping Centers FIl - VISC11
Relatorio de Desempenho Mensal
DEZEMBRO 2023

Informacgdes Gerais
Visdo Geral do Fundo

* Gestor * Valor de Mercado da Cota? (28-12-23)
Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. R$ 122,83
* Administrador e Escriturador  Valor Patrimonial da Cota? (29-12-23)
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores R$ 133,71
Mobiliarios S.A. .
' Quantidade de Cotas?
+ Inicio do Fundo 21.243.688
10/03/2014 , .
* Numero de Cotistas (29-12-23)
+ Codigo de Negociagdo - B3 275917
VISC11 ..
+ Taxa de Administracao*
* CNPJ Valor de Mercado do Fundo Taxa de Adm.
17554274/0001_25 Até R$ 1 bilhao 1,35% a.a.
* Tipo Anbima - foco de atuagio Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhdo até R$ 2 bilhdes 1,20% a.a.
FII Renda Gestao Ativa — Segmento de AtuagéiO: Sobre o valor que exceder R$ 2 bilhdes 1,05% a.a.
Shopping Centers

' Taxa de Performance
* Pablico Alvo Nio ha.
Investidores em Geral

Destaques

0° EMISSAO DE COTAS DO FUNDO (R$ MM)

Conforme Anuncio de Encerramento de 22/12/2023, o Fundo concluiu sua 102
missdo de cotas com uma captagdo total de R$ 875 milhdes.

87

LOCAGAO DOS RECURSOS CAPTADOS (R$ MM)

Com 0s recursos obtidos na 10* Emissdo, o Fundo assinou memorandos de
entendimentos para aquisigdo de 7 ativos, perfazendo o montante de R$ 535
milhdes. Além disso, realizamos o pré-pagamento de R$ 120 milhdes de principal
do CRI Ancar sem incidéncia de multa.

65

FAVALIACAO PATRIMONIAL (%)

Os imdveis que o Fundo possuia antes da 10 Emissao foram avaliados
a mercado, resultando em um valor 12,7% superior ao seu valor

12,7°
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Comentarios do Gestor
Cenério Macroecondémico

Em novembro, enfatizamos na nossa carta que era importante focar no que o Fed estava fazendo
(sem altas de juros desde julho) e ndo no que estava falando (ameagando fazer novas altas de
juros). Finalmente, em dezembro, o Fed voltou a alinhar o seu discurso a pratica. Um dos grandes
eventos macroecondmicos de 2023 foi quando deixou claro que muito provavelmente as altas de
juros ja se encerraram e sinalizou que possivelmente teremos trés quedas de 25 bps ao longo de
2024. Os mercados de ativos, em geral, que ja se encontravam performando bem, aproveitaram a
redugao do risco de aperto monetario excessivo e retomaram as trajetorias de alta. Em resumo, no
cenario americano temos a perspectiva de inflacdo em queda, crescimento desacelerando, mas
ainda robusto e a perspectiva de queda nas taxas de juros.

Esse cenario global de crescimento morno e inflacdo em queda, tradicionalmente conhecido como
Goldilocks, em geral, é extremamente positivo para mercados emergentes. Esse vem sendo o caso
do Brasil. A balanga comercial segue surpreendendo positivamente, com o superavit chegando a
cerca de USD 100 bilhdes de dolares em 2023. Mesmo em caso de uma quebra de safra em 2024,
ela ainda devera ser a segunda maior da historia. Além disso, a producao e exportagao de petroleo
devera seguir aumentando ao longo dos préximos anos. Em outras palavras, o mercado de cambio
deve seguir ofertado de ddlares, o que deve manter a tendéncia de apreciagao do real que estamos
ha mais de um ano.

A apreciagdo cambial tem um efeito certeiro sobre a queda na taxa de inflagdo. Isso é
particularmente verdade no Brasil onde a inflacdo de bens (mais sujeita a arbitragem cambial)
corresponde a 2/3 do indice. Como a meta de inflagdo € sobre o IPCA total, e ndo apenas os
componentes de bens ou servicos, a pressao de apreciagao ajuda a manter a inflacdo mais proxima
da meta. Isso quer dizer que se cria um espago para um equilibrio entre juros e cambio num
patamar mais baixo.

Estamos descrevendo o que pode ser um ciclo virtuoso da economia brasileira nos proximos
meses. Uma mudanga estrutural na balanca comercial brasileira leva a um influxo adicional de
doélares que ajuda a manter o cambio em tendéncia de apreciacdo ajudando na queda da inflagao
e permitindo uma queda maior de juros. O passo adicional dessa queda de juros sao os efeitos
sobre o crescimento. Depois de ter passado quase dois anos com uma taxa de juros real (de 1 ano)
entre 7 e 8%, esperamos uma queda na taxa de juros real para cerca de 4,5%. Isso significa que a
taxa Selic, que partiu de 13,75% em meados de 2023, pode chegar a 9% em 2024. Nao seria
impossivel imaginar uma taxa de juros abaixo de 9% ainda em 2024, mas esse nao parece ser o
cenario de maior probabilidade no momento.

Cenarios de queda de juros, em geral, vém seguidos de cendrios de elevagdo no crescimento
econdmico, o que deve acontecer a partir de 2024. O mercado ainda espera um crescimento de
1,5% para o ano de 2024, mas acreditamos que esse crescimento deva se situar entre 2 e 2,5%. O
principal elemento de incerteza é a magnitude da quebra da safra em funcado da irregularidade
climatica do “El Nifio” que vem afetando o pais. Um dos destaques de crescimento em 2024 deve
ser a parcela de consumo que depende de crédito — como carros, iméveis, bens de consumo
durdveis como um todo. Com a redugdo nas taxas de juros ha uma redugdo no custo de captagao
dos bancos que em seguida se traduz numa redug¢do nas taxas de juros repassadas aos
consumidores e empresas. A partir do segundo trimestre de 2024 esperamos observar uma reacao
mais significativa no crédito bancario que deve impulsionar o consumo de bens duraveis
principalmente a partir do segundo semestre de 2024.

Como dizia Roberto Campos, “o Brasil ndo perde a oportunidade de perder uma boa
oportunidade”. Vamos torcer para que esse cendrio positivo que se desenha para 2024 venha a se
tornar realidade.
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Atualizacdes sobre o desempenho do Fundo

Em dezembro, a distribui¢ao de rendimentos anunciada foi de R$ 1,00/cota, contemplando o
resultado recorrente do fundo, de R$ 0,92/cota, e parte do ganho de capital realizado pelo
recebimento da primeira parcela das vendas parciais de ativos concluidas no semestre. Apds a
distribui¢ado, o Fundo ainda conta com um resultado acumulado nao distribuido de R$ 0,49/cota
que podera ser utilizado para distribui¢des futuras.

Os indicadores operacionais dos shoppings do Fundo em novembro continuaram apresentando
crescimento quando comparados ao mesmo més em 2022. O NOI Caixa/m? apresentou
crescimento de 2,3% e as Vendas Mesmas Lojas (SSS) cresceram 8,4% na comparagao entre
periodos. Além disso, os niveis de desconto e inadimpléncia liquida permanecem em patamares
saudaveis de 1,9% e 3,9%, respectivamente.

Neste relatorio, apresentamos os dados de mercado do Fundo na B3 e as informagoes financeiras
referentes ao més de dezembro, enquanto os indicadores operacionais dos shoppings dizem
respeito ao més de novembro.

102 Emissao de Cotas do Vinci Shopping Centers Fli

Conforme Anuncio de Encerramento divulgado em 22/12/2023, foi concluida a 10 Emissao de
cotas do Fundo. Foram subscritas e integralizadas 7.584.952 novas cotas no ambito da Oferta,
considerando o exercicio do Direito de Preferéncia e o exercicio de Sobras e Montante Adicional,
com pre¢o unitario de emissdo de R$ 115,36, sem considerar a taxa de distribuicdo primaria,
perfazendo o montante total de: R$875.000.062,72. A conversdao das cotas aconteceu no dia
05/01/2024 e as mesmas passaram a estar admitidas para negociacdo na data de hoje.

Vinci Shopping Centers Fll celebra memorandos de entendimentos para a
potencial aquisicdo de 7 novos shoppings

Conforme Fato Relevante divulgado em 26/12/2023, o Fundo celebrou memorandos de
entendimentos para a potencial aquisicao dos seguintes shoppings centers:

i. 35,0% do Shopping Estacao, localizado em Curitiba, PR.

ii. 5,0% do Plaza Sul Shopping, localizado em Sao Paulo, SP;

iii. 10,0% do Shopping Villagio Caxias, localizado em Caxias do Sul, RS.
iv. 15,0% do Carioca Shopping, localizado no Rio de Janeiro, RJ.

v. 15,0% do Sao Luis Shopping, localizado em Sao Luis, MA.

vi. 10,0% do Bangu Shopping, localizado no Rio de Janeiro, RJ.

vii. 20,0% do Madureira Shopping, localizado no Rio de Janeiro, R].

O preco total das potenciais aquisi¢des ¢ de R$ 535,1 milhdes, o que representa um cap rate médio
ponderado de 9,4%, calculado considerando a estimativa de NOI dos préximos 12 meses. Além
disso, as potenciais aquisi¢des apresentam um NOI/m? de 1.229, o qual é 10,3% acima da média
do portfélio atual do Fundo. Para serem concluidas, as aquisi¢des dependem do cumprimento de
condicOes precedentes usuais a esse tipo de negocio.

Caso estas aquisi¢des sejam concluidas, o portfélio do Fundo passara a ser composto por 30
shoppings, permanecendo como o fundo imobilidrio detentor do maior niimero de participagdes
diretas em shoppings. As potenciais aquisi¢des adicionarao ainda dois novos estados ao portfélio
do Fundo, que passara a ter presenga em 16 estados do pais, em todas as regides, fortalecendo
ainda mais a sua tese de diversificacao.
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Vinci Shopping Centers Fll conclui a aquisi¢do de 20,0% do Madureira
Shopping, localizado no Rio De Janeiro, RJ

Conforme Comunicado ao Mercado divulgado em 26/12/2023, o Fundo concluiu a aquisi¢ao de
20,0% do Madureira Shopping, localizado no Rio de Janeiro, R], com area bruta locavel (ABL)
aproximada de 37 mil m? Desta forma, o Fundo passa a ter o direito ao recebimento integral dos
resultados em regime caixa do shopping referente a fragao imobiliaria adquirida. O valor total da
Aquisi¢ao foi de R$ 70.080.000,00 (“Prego”), o que representa um cap rate de 9,1% para os
proximos 12 meses. Do Preco, R$ 56,1 milhdes foram pagos a vista e R$ 14,0 milhdes foram pagos
no dia 5 de janeiro de 2024.

Reavaliagao dos ativos do Vinci Shopping Centers FlI

Conforme Fato Relevante divulgado em 28/12/2023, em cumprimento ao disposto na Instrucao
CVM n® 516 de 29 de dezembro de 2011, os iméveis que o Fundo possuia antes da 10* emissao
foram avaliados a mercado (valor justo) pela empresa Cushman & Wakefield, resultando em um
valor 12,7% superior ao valor contabil atual dos referidos imoéveis. O ativo Madureira Shopping,
recentemente adquirido, nao foi objeto reavaliagao e esta marcado a valor patrimonial na carteira
do Fundo de acordo com o valor de sua respectiva aquisi¢ao. Esta reavalia¢ao resulta na variacao
positiva de aproximadamente 16,4% no valor patrimonial da cota do Fundo em relacao a cota de
referéncia de 30/11/2023, sem considerar os efeitos da 10* emissao, que incluem o niimero de cotas
emitidas, os recursos captados e o uso de tais recursos até a presente data e, considerando tais
efeitos, a reavaliacdo resulta na variacado positiva de aproximadamente 12,1%.

Vinci Shopping Centers Fll realiza o pré-pagamento parcial de R$ 120 milhdes
de CRI

Conforme Comunicado ao Mercado divulgado em 02/01/2024, o Fundo realizou a amortiza¢ao

antecipada parcial de principal do CRI “Portfélio Ancar”, no valor de R$ 120.000.000,00, sem a
incidéncia de multa de pré-pagamento e sem gerar despesa financeira extraordindria para o
Fundo.

Vinci Shopping Centers Fll exerce direito de preferéncia e adquire participacéo
adicional de 0,26% do shopping paralela, localizado em Salvador, BA

Conforme Comunicado ao Mercado divulgado em 02/01/2024, o Fundo concluiu a aquisicao de
participacao adicional equivalente a 0,26% do Shopping Paralela, localizado em Salvador, no
estado da Bahia. A transagao se deu através de exercicio de direito de preferéncia, devido a
participacdo original que o Fundo possuia no shopping. O valor total da aquisi¢dao foi de R$
1.560.000,00, com pagamento a vista, passando o Fundo a ter direito ao recebimento do NOI em
regime caixa referente a participacdo adquirida a partir daquela data. Nessa transacao, a gestora
estima um cap rate de 10,1% para os proximos 12 meses. Desta forma, o Fundo, que possuia 11,0%

no Shopping Paralela, passa a ter 11,26% de participagao no ativo.

/INCI


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/4dccebbf-fc1c-4782-93d6-feb72a6129bc/39364c59-5379-b135-4f06-78880e389b60?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/4dccebbf-fc1c-4782-93d6-feb72a6129bc/0417c23d-b6dc-5ea6-300a-4b6ec1971537?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/4dccebbf-fc1c-4782-93d6-feb72a6129bc/9ffd6df1-81c4-2d77-c9bc-94698b3b4702?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/4dccebbf-fc1c-4782-93d6-feb72a6129bc/7caee8a1-d011-a708-a6c9-88b04cab5efb?origin=1

Vinci Shopping Centers Fll - VISC11

Relatério de Desempenho Mensal

DEZEMBRO 2023

Performance do Fundo
Resultado e Distribuicdo de Rendimentos

Oresultado do Fundo em dezembro foi de R$ 19.514 mil, o equivalente a R$ 0,92/cota. As remessas
dos shoppings totalizaram R$ 23.199 mil, o equivalente a R$ 1,09/cota.

O Fundo distribuiu em dezembro o rendimento de R$ 1,00/cota e encerrou o més com um
resultado acumulado nao-distribuido de R$ 10.356 mil, o equivalente a R$ 0,49/cota. A
rentabilidade passada nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre
qualquer hipotese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

Acumulado Acum. desde

Dezembro Dezembro
Resultado do Fundo 2023 2023 2,02.3 IPO
) (R$/cota média  (R$/cota média

(R$ mil) (R$/cota)
mensal) mensal)
Remessa - Resultado Shoppings 23.199 1,09 1,07 0,70
Resultado Financeiro -1.071 -0,05 -0,14 -0,01
Receita Financeira 2.371 0,11 0,05 0,07
Despesa Financeira -3.442 -0,16 -0,18 -0,08
Taxa de Administragao -2.441 -0,11 -0,12 -0,10
Administrador e Escriturador -252 -0,01 -0,01 -0,01
Gestor -2.189 -0,10 -0,10 -0,08
Outras Receitas/Despesas -315 -0,01 -0,01 -0,01

Resultado Nao Recorrente

Resultado Total

Rendimentos a serem distribuidos

Resultado Acumulado Nao Distribuido-Inicial 12.087 0,57
+ Resultado Total - Rendimentos divulgados -1.730 -0,08
Resultado Acumulado Nao Distribuido-Final 10.356 0,49

Histérico de Distribuicdo (R$/cota)

1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20

el o2 B os2 B ose Rus Ross ozl Bl i

dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23

Resultado Acumulado B Resultado Gerado ~ =====Rendimento Distribuido
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Estimativa de Rendimentos

Considerando os orcamentos dos shoppings para 2024 e o ganho de capital gerado pelas parcelas
recebidas no primeiro semestre referentes as vendas parciais realizadas no segundo semestre de
2023, estimamos uma distribui¢ao de rendimentos entre R$ 1,00 e R$ 1,10 por cota entre janeiro e
junho de 2024. A rentabilidade esperada nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sobre qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestio de rentabilidade

futura.

Estimativa de Distribuicdo de Rendimentos (R$/cota)

100 1,00 1,00 <
092 092 -
IETEETFI li: Irl
E3dbbiilb ]

dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 até jun-
24

mmmm Rendimentos Distribuidos = = Limite Inferior = == Limite Superior
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Rentabilidade

Rentabilidade Dezembro 23 Adumuiade Desc?e 22 - DESAe c.) II?O -
2023 Emissao emissao

Valor da Cota de Referéncia Inicial 117,95 105,37 117,09 100,00
Valor da Cota Final Ajustada! 122,83 122,83 122,83 122,83
Rentabilidade Bruta

Variagao Bruta da Cota 4,1% 16,6% 4,9% 22,8%

Rendimentos e Outros? 0,8% 12,6% 3,4% 78,8%
Rentabilidade Bruta do Fundo 5,0% 29,1% 8,3% 101,6%
TFIX? 4,2% 15,5% 3,6% 48,7%
IBOVESPA* 5,4% 22,3% 16,6% 80,6%
Rentabilidade Liquida

Variagdo Liquida da Cota 3,3% 13,3% 3,9% 18,3%

Rendimentos e Outros 0,8% 12,6% 3,4% 78,8%
Rentabilidade Liquida do Fundo® 4,2% 25,8% 7,3% 97,0%
CDI Liquido® 0,7% 11,1% 2,3% 47,0%

Fonte: Bloomberg e Gestor

A cota ajustada do Fundo encerrou o més de dezembro cotada na B3 a R$ 122,83, um crescimento
de 4,1% que, somada aos rendimentos distribuidos, representou alta de 5,0% no més, equivalente
a 0,7 ponto percentual acima da rentabilidade do IFIX no mesmo periodo.

A rentabilidade acumulada total bruta do Fundo desde o seu IPO ¢é de 101,6%. Neste mesmo
periodo, o IFIX apresentou rentabilidade total de 48,7%. 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 97,0% representando
206,3% do CDI liquido no periodo.

Rentabilidade Bruta do Fundo

120,0%
100,0% 101,6%
10,
80,0% VISC11
60,0%
Pl 48,7%
40,09 N NV el " ammenerid
,0% / {r o S l::._,‘,'_-..:,.r _______ IFIX
20,0% o ,_,‘ "Mf -‘/ [V pmnerans -: -::‘,:,: :‘:\'{:r:“:.w ey,
LT 7 PR,
0,0% welerr TR .
- e=eee-- CDI Liq
200% IN 0 ® ® W N N O N OO O O = = = — &N N & N NN oo
o7 o7 o g 7o g g goag oo qgoa ogogoaog g g q
- - - - - - - - - - - -
400% 3 28 238 288 23882 EZEREZEREZEREZ 5OV

Fonte: Bloomberg

! Cota ajustada representa a cota ex rendimentos anunciados no ultimo pregao do meés.

2 Considera os rendimentos declarados no periodo, além dos direitos de subscri¢ao referentes a 42, 5¢ e 6* emissao de cotas do
Considera o ndimentos declarados no periodo, além dos direitos d bscri¢ao referentes a 4% 5% e 6? 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.

I I I I Indice que mede o desempenho médio das cota¢des das agdes de novembro, negociabilidade e representatividade na B3.

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

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

Informacdes da B3 De;‘;gbro O Fundo encerrou o més de dezembro com
275917 cotistas. O valor de mercado do

el el Wil arezdl (G el 2630606 Eindo é de aproximadamente R$ 2,6 bilhdes,
Ntmero de Cotistas 275917 sem considerar as novas cotas objeto da 10°
Presenca diaria em Pregdes 100% emissao que foram convertidas em
Volume Didrio Médio Negociado (R$ mil) 5750 05/01/2024. Considerando as cotas emitidas, o

valor de mercado seria de R$ 3,5 bilhdes. O
R s 4% yolume médio didrio de negociagio das cotas
Fonte: Reuters e Escriturador na B3 foi de R$ 5,8 milhdes, o que representou

um giro equivalente a 4% das cotas do Fundo.

Evolucéo de Investidores e Volume de Negociacao

275,9
280 12,1
260 46 45 41 o 57 10 Ntmero de Investidores (mil)
240 26 24 23 2831 " 16 I 5
220 LI I B I I I l I - B Volume Médio Diario de
DR D P D P D D PP P Negociagao (R$ milhdes)
& SN AN S Vol : :

Y N ' N y X «
F &S ST

I I I I 1 Nao considera as novas cotas emitidas na 10 Emissao, que tiveram sua conversao em 05/01/2024



Vinci Shopping Centers Fll - VISC11

Relatério de Desempenho Mensal
DEZEMBRO 2023

Carteirado Fundo

O patriménio liquido do Fundo ao final de dezembro era R$ 2,8 bilhGes e as participagdes em
shoppings totalizavam R$ 3,6 bilhdes. As aplicagdes financeiras somavam R$ 690,4 milhoes, dos
quais R$ 686,2 milhdes eram titulos publicos e fundos referenciados DI com liquidez imediata,
além de R$ 4,3 milhdes em cotas de fundos de investimento imobiliario.

Portfolio R$ MM  R$/cota 690,4
Iméveis 35558 1674 3.555,8 6031
Aplicagoes Financeiras 690,4 32,5 2.841,7
-801,4
Obrigacdes Imdveis a Prazo -603,1 -28,4
Outros! -801,4 -37,7
Patrimonio Liquido 2.841,7 133,8
Imoveis Aplic. Obr. Imov. Outros PL
Fonte: Administrador Fin. Prazo

O Fundo possui obriga¢des referentes a aquisi¢des prévias de R$ 603,1 milhdes, ja considerando
as previsdes de pagamento de earnouts e, liquidas das aplicagdes financeiras e parcelas a prazo das
vendas de ativos, o Fundo possui caixa liquido de R$ 172,7 milhdes.

Obrigacdes a prazo Codigo IF Taxa Vencimento Saldo (R$ mil) % Total

Portfélio Ancar (CRI) 2110682465 IPCA +6,25% set/36 356.915 59%
Campinas Tranche 2 (CRI) 22K1361155  IPCA +7,65% dez/34 95.537 16%
Via Sul - - out/24 63.655 11%
Granja Vianna (CRI) 18C0803997 CDI +1,85% mar/33 37.006 6%
Paralela, West, Crystal e Center (CRI) 15E0135577 TR + 9,85%?2 mai/29 19.429 3%
Madureira - - jan/24 13.964 2%
Ilha Plaza e Patio Belém (CRI) 14C0039136 TR +9,40%? mar/27 10.610 2%
Tacaruna - 100% CDI =3 5.981 1%
Total - - 603.096 -

O Fundo possui obrigag¢des de earnouts referentes as aquisi¢des do RibeiraoShopping e do Portfélio
Ancar, que somam R$ 121,1 milhoes, para janeiro de 2024. Com o recebimento do orgamento de
NOI do Praia da Costa para 2024, foi estimada a previsao de earnout referente a sua aquisi¢ao, no
valor de R$ 31,1 milhdes, a ser pago em janeiro de 2025, totalizando R$ 152,2 milhoes de earnouts.

Estimativa de Earnouts Vencimento Saldo (R$ mil) % Total
Portfolio Ancar jan/24 83.553 55%
RibeiraoShopping jan/24 37.500 25%
Praia da Costa jan/25 31.121 20%
Total - 152.175 -

Durante os préximos 12 meses, o Fundo possui R$ 214,6 milhdes em obrigacdes, além da
expectativa de recebimento de R$ 168,4 milhdes das vendas de iméveis a prazo.

Cronograma obrigagdes a prazo do Fundo (R$ mm)

215
I m [ 32 | | 34 | | 35 | | 36 | | 3/ | | 30 | | 41 | | 3/ | | 34 | ElE -

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
M Principal ® Juros

I I I I ! Consideram R$ 875 milhdes que serao convertidos e integralizados em cotas, fruto da 10* Emissao do Fundo
2 Juros remuneratorios calculados com base em 360 dias corridos

3 Retengao do prego de aquisicao até a data de cumprimento de obrigagao pelos vendedores


https://emissoes.virgo.inc/VRG0361
https://emissoes.virgo.inc/VRG0641
https://vortx.com.br/investidor/operacao?operacaoDataId=41687
http://habitasec.com.br/controle_emissoes/cri-vinci/
https://www.pentagonotrustee.com.br/Site/DetalhesEmissor?ativo=14C0039136&aba=tab-4&tipo=3
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Indicadores Operacionais

Abaixo apresentamos os principais indicadores operacionais do portfolio referentes ao més de
novembro de 2023.

Net Operating Income (NOI)

O NOI Caixa de novembro foi de R$ 84/m? um crescimento de 2,3% quando comparado com o

mesmo periodo em 2022.

NOI/m?

127
0
78 83 30 84 77 85 g0 88 76 80 78 83 82 84

1
II : 84 I I I

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

w2022 w2023

Vendas

As vendas/m? dos shoppings atingiram R$ 1.421,0/m?, uma redugao de 1,5% quando comparadas
com o mesmo periodo do ano anterior.

Acumulado do
Ano

Vendas Totais (R$ MM) 347,2 18,3% 3.151,5 12,8%
Vendas Totais / m? 1.421,0 -1,5% 1.254,3 -0,8%

Novembro 2023 % (2023 x 2022) % (2023 x 2022)

Vendas/m?2
2.093

1330 1200 1271 132 s g a1 LA
1.099 L0581 204178 1269 .0 1368 | 1288 | 1333 | 1284 Loait o 1343 1443

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

w2022 m2023

Inadimpléncia Liquida
A inadimpléncia liquida do més de novembro foi de 3,9%, um aumento de 0,7 ponto percentual
em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior.

13,3%
1,6%
5,2%
3,3% 4,1% 4,1% 3,3% 3,9%
24%28/n 2,1% 2,6% 2,3% 2,7% N
06% 0,29 3% 2 0%
H L] GRS Rl B
0,59
janeiro feverqé15r(/5) l % abril maio junho julho agosto  setembro outubro novembro d%zembro

-3,3%
12022 ®m2023

VINCI

partners
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Descontos

Os descontos atingiram 1,9% do faturamento total do portfélio, uma reducgao de 1,3 ponto
percentual em relagdo ao mesmo més do ano anterior.

4,2% 4,3% 41%
3,8% e ° 3,8% o,
. 3,8% 34%  34% 7% 36% 51
v 2,5%
2,1% 0,1% 2.3% w
% o 1,9% 2,0% 1,9%

1,8% ™ 1 4% I I I 1,7% 1,8%
janeiro  fevereiro  marco abril maio junho julho agosto  setembro outubro novembro dezembro

2022 w2023

Taxa de Ocupacéo

A taxa de ocupagao encerrou o més em 93,3%, em linha com o més anterior.

94,3% 94,4% 9349
9329 o/ ) 3,4%
@@, 93,2% 92,9% 92,6% 92,4% 92,0%

wa  27%  930% 933%  93,3%

nov-22  dez-22  jan-23 fev-23  mar-23  abr-23  mai-23  jun-23 jul-23 ago-23  set-23 out-23  nov-23

Aluguel, Vendas e Fluxo de Veiculos

O aluguel das mesmas lojas (SSR), as vendas das mesmas lojas (SSS) e o fluxo de veiculos no més
de novembro apresentaram crescimento de 1,6%,

8,4% e 2,3%, respectivamente, em comparacao
ao mesmo més do ano anterior.

Aluguel das
Mesmas Lojas

10,7%
9,8%

7,0%
5,5%
4,1%

1,6%

4T22 1T23 2T23 3T23 4123 nov

/INCI

Vendas nas Mesmas
Lojas (SSS)
12,4%

9,5%
8,4%

5,3%

3,8%
2,1%

4T22 1T23 2T23 3T23 4T23 nov

Fluxo de Veiculos
(%)

8,9%

3,4% 3,0%
2,3% 2,3%

1,1% I

4T22 1T23 2T23 3T23 4T23 nov
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% NOI por Ativo
2%2%1 %60%0%

6%
% NOI por Estado
m SP o
u CE 2%2%2/0 0%
= RO 03%
= ES 03/" \‘
" MT 4% ~
= RN
mSC 6% -
m PA
" MG gg,
m BA
EN
= PE 0 0
. DR 9% 10% 11%

% NOI por Tipo de Participagdo

Controle
35%

Minoritario
65%

/INCI

2% \ 12%
39, 0%
» B

= Prudenshopping

m Porto Velho Shopping

= Praia da Costa

= Campinas Shopping

= RibeiraoShopping

m Granja Vianna

® Pantanal Shopping

= North Shopping Maracanatu
= Natal Shopping

= Boulevard Shopping Rio
m [guatemi Bosque

m Villa Romana

9% = [lha Plaza

= Patio Belém

= Minas Shopping

= Shopping Paralela

m Shopping Conjunto Nacional
= Tacaruna

= Via Sul Shopping

= Shopping ABC

m West Shopping

m Center Shopping Rio

m Shopping Crystal

% NOI por Administradora
Lumine T Mall

j[¢@ o
3% P 2%
Multiplan
6% \ Ancar
AD 34%
Shopping

8%
Saphyr
9%
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Malls

12% 22%
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Shopping Centers

O portfolio do Fundo é composto por participacdo em 23 shoppings em 14 diferentes estados,
administrados por 9 administradoras distintas, totalizando 250 mil m? de ABL propria.

Prudenshopping

Porto VeIhoSthping

Localizacao:

Localizacao:
Pres. Prudente, SP Porto Velho, RO
Adm: Argo Adm: Ancar Ivanhoé

ABL Total (m?): 31.108
e Inauguracao: 1990
Stake VISC: 100%

% NOI VISC: 13%

E ABL Total (m?): 44.824
Inauguracao: 2008
Stake VISC: 49,0%

% NOI VISC: 10%

Localizacao:

Vila Velha, ES

Adm: Soul Malls

4 ABL Total (m?): 39.765
w Inauguracio: 2002
Stake VISC: 98,7%?

% NOI VISC: 9%

Localizacio:

8 Campinas, SP

Adm: Argo

ABL Total (m?): 36.165
- Inauguracao: 1994

& Stake VISC: 55,0%

* % NOI VISC: 8%

Localizacao: Localizacio:
. Ribeirdo Preto, SP Cotia, SP
Adm: Multiplan S.A. Adm: Saphyr

§ ABL Total (m?): 30.377
Inauguragao: 2010
Stake VISC: 49,0%
i % NOI VISC: 6%

ABL Total (m?): 74.988
Inauguragao: 1981
Stake VISC: 18,2%*

% NOI VISC®: 6%

o 1 " \ b'A &
North Shopping
Localizacao:
Maracanati, CE

Adm: Ancar Ivanhoé
ABL Total (m2): 20.002
Inauguragao: 2003
Stake VISC: 100%

% NOI VISC: 6%

Localizagio:
Cuiaba, MT
# Adm: Ancar Ivanhoé

ABL Total (m?): 45.222
Inauguracio: 2004
Stake VISC: 23,1%
% NOI VISC: 6%

Localizagao:
Natal, RN
Adm: Ancar Ivanhoé

ABL Total (m?): 28.332
Inauguracao: 1992
Stake VISC: 30,0%
% NOI VISC*: 4%

Shopping Iguatemi Bosque?
- - & Localizagao:
. Fortaleza, CE
Adm: SCIS.A.
ABL Total (m?): 89.833
Inauguracio: 1982
Stake VISC: 6,0%
% NOI VISC: 3%

ot Localizacgdo:

Rio de Janeiro, RJ
Adm: Ancar Ivanhoé
ABL Total (m?): 28.948
Inauguragao: 1996
Stake VISC: 40,0%

i % NOI VISC: 4%

Localizacao:
Florianopolis, SC

| Adm: Lumine

i ABL Total (m?): 22.439

Inauguragao: 2007

Stake VISC: 20,0%

% NOI VISC: 3%

/INCI
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7

Shoppi'r;g lIha Plaza Péatio Belem

- 7+ Localizagio:
#% Belém, PA
" Adm: AD Shopping
— ABL Total (m?): 21.727
B4 Inauguracao: 1993
{ Stake VISC: 21,4%
% NOI VISC: 3%

.| Localizagdo:

| Rio de Janeiro, R]

i Adm: Soul Malls

ABL Total (m?): 21.933
Inauguragao: 1992

| Stake VISC: 34,4%

~ % NOI VISC: 3%

Localizagio:

Belo Horizonte, MG
Adm: AD Shopping
ABL Total (m?): 45.861
Inauguragio: 1991
Stake VISC: 10,0%

% NOI VISC*: 3%

Localizagdo:

| Salvador, BA

Adm: Saphyr

ABL Total (m?): 40.167
Inauguragao: 2009
Stake VISC: 11,0%

% NOI VISC: 3%

Localizacgio:

Brasilia, DF

= Adm: Ancar Ivanhoé
~, ABL Total (m?): 43.271
: Inauguragao 1971

& Stake VISC: 6%

"‘ % NOI VISC: 2%

Via Sul Shopping

Localizacio:

" Recife, PE

| Adm: Tmall

| ABL Total (m?): 49.898
4 Inauguracao: 1997
Stake VISC: 10,0%

% NOI VISC: 2%

Localizacgio:

Santo André, SP

Adm: AD Malls

ABL Total (m?): 48.017
Inauguracio: 1996
Stake VISC: 7,3%

% NOI VISC: 2%

Localizagio:
Fortaleza, CE
Adm: Ancar Ivanhoé
ABL Total (m?): 26.018
#® Inauguracio: 2008

| Stake VISC: 45,0%
% NOI VISCt: 2%

| Localizacao: Localizacdo:
Rio de Janeiro, RJ Rio de Janeiro, RJ
Adm: Argo /

Adm: Argo

ABL Total (m?): 15.144
Inauguragao: 2001
Stake VISC: 7,5%

% NOI VISC*: 0%

ABL Total (m?): 44.234
Inauguracio: 1997
Stake VISC: 7,5%
% NOI VISC*: 1%

Localizagao:

Curitiba, PR

Adm: Argo

ABL Total (m?): 15.140
Inauguracio: 1996
Stake VISC: 17,5%

% NOI VISC*: 0%

/INCI



Vinci Shopping Centers Fll - VISC11
Relatério de Desempenho Mensal
DEZEMBRO 2023

Iguatemi Fortaleza
North Shopping Maracanat

Via Sul Shopping

Shopping Tacaruna

Shopping Paralela
Minas Shopping
Praia da Costa

Ilha Plaza

Center Shopping Rio

r West Shopping

Porto Velho Shopping

Boulevard Rio

Pantanal Shopping

Conjunto Nacional Shopping ABC

RibeiraoShopping

/INCI
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Glossario

Clique aqui para acessar o glossario completo disponibilizado no site de RL

Contato RI

www.vincifundoslistados.com

viscll@vincifundoslistados.com

+55 21 2159 6225

PARA SE CADASTRAR NO MAILING CLIQUE AQUL

. Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.
AUtorregUla‘;ao (“Vinci RE”), tendo carater meramente informativo e ndo foi objeto de auditoria
A N B l M A especifica. Este material foi preparado com base em informagdes pertencentes a
Vinci RE e outras informagdes disponiveis ao publico. As informagdes contidas
neste documento sdo materialmente precisas até a data a que o documento se
refere. A Vinci RE usa informagdes de fontes conhecidas por sua confiabilidade e
boa-fé, mas isto ndo representa nem endossa a precisao ou confiabilidade de
nenhuma dessas informacdes e a Vinci nao 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 ac¢des) contidas neste material. Os resultados
reais podem variar das projecdes e tais variacdes podem ser significativas. Nada aqui contido é, ou deve ser entendido
como, uma promessa ou representacao 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 utilizacao deste material. Este material foi preparado exclusivamente para fins informativos
e ndo deve ser interpretado como uma solicitacdao ou oferta de compra ou venda de quaisquer valores mobiliarios ou
instrumentos financeiros relacionados. A Vinci RE nao interpreta o contetido deste material como consultoria juridica,
contabil, fiscal ou de investimento ou como recomendacao. 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.

/INCI
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RIO DE JANEIRO - BRASIL

55 21 2159 6000

Av. Bartolomeu Mitre, 336 - Leblon
22431-002 Rio de Dezembro RJ

SAO PAULO - BRASIL

5511 3572 3700

Av. Brigadeiro Faria Lima, 2.277
14° andar - Jardim Paulistano
01452-000 Sao Paulo SP

RECIFE - BRASIL

5581 3204 6811

Av. Republica do Libano, 251
Sala 301 - Torre A - Pina
51110-160 Recife PE

NOVA YORK - EUA

1 646 559 8000

780 Third Avenue, 25th Floor
New York, NY 10017



