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Comentarios do Gestor
Momento de Mercado

Caros investidores,

Neste relatério compartilhamos nossa visao sobre o momento atual de mercado de fundos
imobilidrios e fornecemos alguns dados que julgamos serem relevantes para analise dos
nossos fundos e dos segmentos que eles estao inseridos, de forma que o investidor possa
fazer suas proprias avaliagdes com serenidade, no momento em que sentimos os impactos da
grave crise causada pela recente pandemia do novo coronavirus (COVID-19). Entendemos
que a analise das a¢des que a gestora esta tomando no curto prazo, assim como a situagao de
liquidez de cada fundo, perfil dos ativos e contratos sio de relevantes para esta avaliagio. E
importante ressaltar que em fungdo da velocidade com que as novas informagoes a respeito
da evolugdo do virus e seu combate sao divulgadas, a opinido descrita nesse relatorio reflete
a opinido da gestora na data de elaboragao desse relatorio (26/03/2020).

Estamos passando atualmente por uma crise econdmica, social e de satide ptiblica sem
precedentes com o surgimento do novo coronavirus (COVID-19). Em nossa visao, devemos
analisa-la sob duas perspectivas: essa € uma crise grave, que deve ser encarada com muita
seriedade, a0 mesmo tempo trata-se de uma crise tempordria, que tem inicio, meio e fim, e,
portanto, os seus impactos ndo devem ser permanentes.

O mercado respondeu de forma expressiva ao cenario de crise, tendo o Ibovespa apresentado
uma queda de 31,6% enquanto o IFIX caiu 19,0% no periodo entre o dia 27 de fevereiro de
2020 (data que pode ser considerada o marco inicial em que a crise atingiu estes mercados no
Brasil) até o ultimo fechamento de mercado em 26 de marco.

Rentabilidade IFIX e IBOV
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Segue abaixo a rentabilidade acumulada no na dos nossos fundos, em comparagao com a
média de seus segmentos!, desde o inicio do ano até a data de 26/03/2020.

Rentabilidade Acumulada (2020) Rentabilidade Acumulada Setor (2020)

VISC11 -29,5% -28,7%
VILG11 -22,3% -26,1%

VINO11 -25,2% -22,2%
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Em nossa visao, o segmento de shoppings sera potencialmente o mais afetado pela crise do
COVID-19, por sofrer o impacto direto da restricao de circulagao de pessoas e da
determinacao do Poder Publico de manté-los provisoriamente fechados, permanecendo
abertos apenas os servigos basicos e essenciais como farmacias e supermercados, assim como
operagoOes de alimentacdo que podem funcionar no formato de delivery ou take away. Com
isso, € esperada a redugao temporaria das receitas de locagdo em funcao da suspensao da
cobranga ou eventual concessao de descontos ou caréncias aos lojistas, assim como devemos
observar o aumento dos niveis de inadimpléncia e vacancia nos préximos meses. Com isso, a
distribui¢do de rendimentos mensais dos fundos deste segmento no periodo deve diminuir.
Como a duragdo e os efeitos da crise causadas pelo Covid-19 sido ainda desconhecidos, ndo é
possivel estimar a velocidades de recuperagao dos resultados dos shoppings apos a retomada
de suas atividades, mas espera-se que seja de forma gradual até que o fluxo de pessoas e a
venda das lojas voltem a normalidade, assim como a satide financeira dos lojistas. Vale
ressaltar que os shoppings tém uma base pulverizada de locatarios o que os torna menos
dependentes de determinados lojistas e os protegem em cendrios mais desafiadores.

O segmento de escritdrios corporativos podera sentir os efeitos indiretos da crise causada
pelo COVID-19, mesmo que de forma mais branda, uma vez que os processos de decisao das
empresas, como mudangca de escritdrio, ou discussao dos contratos de aluguel, sao decisoes
de carater de médio/longo prazo. Como a crise deve ser tempordria, nao deve implicar em
tais negociac¢des, no entanto, nao descartamos a possibilidade de possiveis inadimpléncias de
locatarios que apresentem uma situagao de caixa desfavoravel.

Ja o segmento de logistica, provavelmente sera o segmento imobiliario que menos sofrera
com a crise, pois nao so6 permanece atendendo a demanda por distribui¢ao de produtos,
como também apresenta a vantagem do setor de e-commerce, que necessita da operagao em
galpdes logisticos para atender suas atividades, principalmente em um momento em que o
varejo fisico encontra-se temporariamente interrompido.

Atuacéo da Gestora

Neste momento, nosso time de gestao esta monitorando os impactos da crise em todos nossos
fundos e tomando as medidas necessarias, diretamente ou através dos administradores dos
ativos, para minimizar os seus efeitos em cada um de nossos fundos.

No caso dos shoppings centers, as administradoras em sua totalidade tém feito esforcos para
redugdo das despesas condominiais e do fundo de promogao e consequentemente o custo
para o lojista. Em relagdo a cobranca dos aluguéis, as administradoras tém adotado diferentes
posi¢des, variando em relagao a situacao especifica de cada shopping. Em linhas gerais, os
aluguéis tém sido negociados com desconto ou postergados mediante a adimpléncia os
boletos futuros de condominio e fundo de promogao.



MINC

/

Vinci Fundos de Investimento Imobiliario — Vinci Flis
Relatorio Extraordinario Consolidado — Momento de Mercado (COVID-19)

MARGO 2020

Tanto no Vinci Logistica FII (VILG11) como no Vinci Offices FII (VINO11), a gestao esta em
contato constante com os locatarios e property managers, estudando as melhores praticas a
serem tomadas neste cenario de crise e buscando fazer um trabalho ainda mais ativo de
reducao dos custos condominiais.

Situacéo Atual dos Fundos

Vinci Shopping Centers FII - VISC11

O VISC11, na data base de 25/03/2020 apresentava cerca de R$ 398,0 milhdes alocados em
aplicagOes financeiras, enquanto aproximadamente R$ 99,5 milhdes sao referentes a
obrigacdes a prazo (dos quais apenas R$ 28,0 milhdes apresentam vencimento em até 12
meses), 0 que caracteriza a situacdo extremamente favoravel de liquidez do fundo.

Aplicagdes Financeiras e Obrigagdes a Prazo (R$ milh6es)

398,0
. 28,0 71,5
—
Aplic. Fin. Obrigacoes de Curto Obrigacdes de Longo

Prazo Prazo

O Vinci Shopping Centers apresenta um portfélio com 13 shoppings de qualidade,
localizados em 9 estados do Brasil, administrados por 7 administradoras distintas. E do
entendimento da gestao que os impactos da crise serao de diferentes magnitudes em cada
regiao do pais, e por este motivo, a diversificacdo pode ser um diferencial neste momento de
crise. Abaixo segue a distribuicao do NOI do portfélio do VISC por ativo e por estado.

Diverosificagéo'po_r Ativo = Prudenshopping Diversificagédo por Estado
(% NOI Préprio) = [guatemi Fortaleza (0/0 NOI Pl'épl'IO)
= SP
= Granja Vianna
o o,
4% 3% 1% ~ 1% = Minas Shopping = CE
5% \“ 23% = Jguatemi Florianépolis = RJ
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. = Jlha Plaza = MG
6% = Patio Belém
= SC
= Shopping Paralela
7%
& = Tacaruna Shopping = PA
8"/’ 15% " Shopping ABC " oA
= West Shopping u PE
11% 12% = Crystal Shopping Y PR

= Center Shopping
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O Fundo anunciou em Comunicado ao Mercado na data de 25/03/2020, a politica de
distribuicao de rendimentos para o més de marco, que visa gerar para os investidores uma
rentabilidade equivalente a aplicagdo do valor patrimonial da cota no CDI, liquido de
impostos, que deve se situar na faixa entre R$ 0,28 e R$ 0,30/cota. A estimativa dos
rendimentos nado representa promessa ou garantia de rentabilidade ou isen¢ao de riscos
para os Cotistas.

Vinci Logistica FII - VILG11

Na data base de 25/03/2020, o Fundo apresentava cerca de R$ 330,1 milhdes em aplicagdes
financeiras, enquanto aproximadamente R$ 142,0 milhdes sao referentes a obrigag¢des a prazo,
(dos quais apenas R$ 68,5 milhoes apresentam vencimento em até 12 meses), o que
caracteriza a situagao extremamente favoravel de liquidez do fundo.

Aplicagdes Financeiras e Obrigagdes a Prazo (R$ milh6es)

330,1

68,5 73,4
[ I
Aplic. Fin. Obrigacdes de Curto Prazo  Obrigagdes de Longo Prazo

O Vinci Logistica possui 8 ativos em seu portfdlio, localizados em 4 estados do pais, com 57%
da receita de aluguel oriunda de contratos atipicos, proporcionando desta forma uma defesa
para o portfélio do fundo no que diz respeito a pedidos de revisional e demandas por
desconto ou caréncia de aluguel por parte dos locatarios. O Fundo apresenta como principais
locatarios a Ambev, Netshoes (Magazine Luiza), Privalia, AGV Logistica (FEMSA/ Solistica),
Petlove e Foxconn, além de apresentar uma exposicao de 38% da receita a locatarios de e-
commerce, que em um cenario de limitagao do varejo tradicional, tendem a ter um aumento
nas suas operagdes e por consequéncia a necessidade de manter seus espagos de centros de
distribuicao em pleno funcionamento. Abaixo segue a distribuicao da receita do portfdlio do
VILG por ativo, tipo de contrato, por segmento e por estado.

Locatarios
(%Receita de Aluguel)

B Ambev S.A. B Netshoes B Privalia
B AGV Logistica B Foxconn B Cremer
B Intecom B Petlove B Outros (10 locatarios diversos)

16% 14%
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Tipo de Contrato Segmento Estado
(% Receita de Aluguel) (% Receita de Aluguel) (% Receita de Aluguel)

ES
9%

Atipico 6% 5%
57% Alimentos e “ sp
Be1b7i:/las Varejo 15%
’ 3%
Tipico
43%, (dos c;uais 38% RS MG
Transportes e tambler?1 sdo 7 53%
Logistica locatarios do setor 23%
28% de e-commerce)

Vinci Offices FII - VINO11

Saude Eletroeletronica

Na data base de 25/03/2020, o fundo apresentava cerca de R$ 60,5 milhdes em aplicagdes
financeiras, enquanto aproximadamente R$ 77,5 milhdes sao referentes a obrigagdes a prazo,
(dos quais apenas R$ 13,6 milhdes apresentam vencimento em até 12 meses). O fundo
apresenta ainda uma reserva de resultado acumulado nao-distribuido de R$ 1,39/cota, que
inclui o resultado gerado no més de margo até a data de 26/03/2020.

Aplicagdes Financeiras e Obrigagdes a Prazo (R$ milhdes)

60,5 63,9

13,6

Aplic. Fin. Obrigacdes de Curto Prazo  Obrigagdes de Longo Prazo

O Vinci Offices possui participagdes em 7 ativos, localizados nas cidades de Sao Paulo e Rio
de Janeiro. Atualmente o fundo possui 13 locatdrios sendo o mais representativo deles ,a
Vinci Partners através de um contrato atipico. O segundo mais representativo em termos de
receita € a Wework presente em dois imdveis, e que totaliza aproximadamente 20% da receita
do Fundo, seguido da Renner que representa 8%, além de C&A, Austral e BMA Advogados.
Além da grande diversificacdo do portfolio, que ajuda a mitigar os riscos do atual cenario,
vale ressaltar que o Fundo possui um total de 39% da sua receita em contratos atipicos.

Nos edificios do VINOL11, a gestao esta buscando fazer um trabalho ativo de redugao de
custos condominiais, levando em consideragao o baixo fluxo de pessoas nos prédios durante
o periodo de lockdown, sem deixar de garantir a seguranga. O fato do fundo possuir
participacao de controle em 6 dos 7 ativos do seu portfolio facilita a execugao e rdpida
implementagao de medidas de revisdo de custos condominiais. Abaixo segue a distribuicao
da receita do portfdlio do VINO por locatario, por segmento e por tipo de contrato.
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Locatarios
(% Receita de Aluguel)

M Vinci Partners B WeWork B Renner
B C&A B Austral B BMA Advogados
H DHL B Co.W. Coworking B Outros (5 locatarios)

Segmento = Financeiro Tipo de Contrato
(% Receita de Aluguel) a Coworking (% Receita de Aluguel)
= Varejo
= Vestuario
Atipico
® Seguros 399
m Profissionais Liberais
m Transportes e Logistica
Saud
" oaude Tipico
m Construgao e Servicos Imobiliarios 61%

m Educacao

= Agéncias de Propaganda
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Glossario

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

Contato RI
ri@vincifii.com

+55 21 2159 6225

PARA SE CADASTRAR NO MAILING CLIQUE AQUI.

Este material foi elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.
Autorregulat;éio (“Vinci RE”), tendo cardter 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 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 informagoes 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 informacdes. A Vinci RE ndo garante as estimativas ou projecdes quanto
a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo projecdes 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 acdes ou decisdes financeiras devem se basear
apenas nas informagdes contidas neste material.


http://vincishopping.com.br/pt-br/informacoes-aos-investidores/glossario/
mailto:ri@vincifii.com.br
http://vincishopping.com.br/pt-br/servicos-ri/cadastre-se-no-mailing-list/
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