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INFORMACOES COMPLEMENTARES DO MEMORANDO DE
ENTENDIMENTOS PARA A AQUISICAO DE 4 SHOPPINGS
CELEBRADO PELO VINCI SHOPPING CENTERS

A VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA. com sede na Avenida
Bartolomeu Mitre, n° 336, 5° andar, Leblon, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 13.838.015/0001-75, na qualidade de gestora (“Gestor”)
do VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
(“Fundo” ou “VISC”), inscrito no CNPJ/MF sob o n® 17.554.274/0001-25 e a BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. com sede na Rua
Iguatemi, n°® 151, 19° andar, Itaim Bibi, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita
no CNPJ/MF sob o n® 13.486.793/0001-42, na qualidade de administradora do Fundo,
informam aos cotistas e a0 mercado em geral o que segue:

Conforme Fato Relevante publicado no dia 07 de julho de 2021, o Fundo celebrou
memorando de entendimentos (“Acordo”) com a Ancar Ivanhoe para a aquisi¢ao, de forma
direta ou indireta, de participagao dos seguintes shopping centers:

i) 21,4995% do Pantanal Shopping, localizado em Cuiab4, MT.

ii) 49,0% do Porto Velho Shopping, localizado em Porto Velho, RO.

iii) 40,0% do Shopping Boulevard, localizado no Rio de Janeiro, RJ.

iv) 100% do North Shopping Maracanat, localizado em Maracanati, CE.

O valor total da transagdo é de R$ 659.500.000,00, o qual podera (i) sofrer pequenos ajustes até
seu fechamento e (ii) ser acrescido de complemento de prego (“Earn-Out”), relacionado a
performance futura dos empreendimentos. Para ser concluida, a aquisi¢ao depende do
cumprimento de condic¢des precedentes, incluindo, mas nao se limitando, a conclusao
satisfatoria de diligéncia dos ativos, direito de preferéncia de coproprietarios e aprovacao
junto ao Conselho Administrativo de Defesa Econémica — CADE.

Considerando as projecdes da administradora dos shoppings para os ativos a serem
adquiridos, o cap rate estimado da transacao é de 8,0% para os proximos 12 meses, e
considerando apenas a garantia minima de NOI, o cap rate seria de 6,9%. Adicionalmente, a
gestora estima que a transagao ira gerar uma taxa interna de retorno (TIR) de 15,5% ao ano.

Caso as aquisigOes sejam concluidas, o portfélio do Fundo passara a ter 19 shopping centers,
distribuidos em 12 estados com presenca em todas as regides do pais e administrados por 10
administradoras distintas. Além disso, o VISC permanecera sendo o fundo imobiliario
detentor do maior namero de participagdes diretas em shoppings e passara a ser o inico
fundo imobilidrio de shoppings centers listado na B3 com presenca em todas as regides do
pais.
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Estrutura e Origem dos Recursos da Transacao

A transagdo conta com uma estrutura de garantia minima de NOI mensal em regime caixa
pelo vendedor contados da conclusdo da aquisigao, aplicando um célculo proporcional pro
rata die no primeiro més ap6s a conclusao da transacao, até dezembro de 2023, limitado ao
total de R$ 20 milhdes no acumulado do periodo, obedecendo os valores da tabela abaixo:

Valor Mensal Periodo
Garantido

R$ 3.737.000,00 Nos meses do ano de 2021, a partir da conclusao da transagao
R$ 3.820.000,00 De janeiro a dezembro do ano de 2022
R$ 3.877.000,00 De janeiro a dezembro do ano de 2023

O Fundo pretende realizar a aquisi¢ao com recursos obtidos da seguinte forma:

e 40 a 60% por meio de uma nova emissao de cotas do Fundo, conforme Fato
Relevante divulgado nesta data (“Nova Emissao”), que sera destinada prioritaria e
exclusivamente aos atuais cotistas do Fundo, além do préprio vendedor, que
ancorara parte da oferta.

e A parcela remanescente sera obtida através de securitizagdo que se encontra em
estruturacgao.

Receita Esperada e Resultado Esperado

Caso a transagao seja concluida, a receita operacional liquida (NOI) do portfdlio a ser
adquirido esperada para os proximos 12 meses € de cerca de R$ 45,6 milhdes, em cendrio
conservador considerando apenas a garantia de NOI minimo. Assumindo o niimero de novas
cotas emitidas com a captagdo do valor base da Nova Emissao, a transagao apresenta um
incremento mensal de R$ 0,03/cota ao resultado caixa do Fundo. Adicionalmente, estimamos
que o rendimento mensal distribuido pelo Fundo de outubro de 2021 a setembro de 2022 se
situe entre R$ 0,60 e R$ 0,66 por cota. Esta estimativa nido representa promessa ou garantia
de rentabilidade ou isencao de riscos para os Cotistas. A rentabilidade esperada nao
representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipodtese,
como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.
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Os Ativos e a Aderéncia a Estratégia

Pantanal Shopping — Cuiaba, MT

Inaugurado em 2004, o Pantanal Shopping é um shopping regional e dominante. Localizado
em Cuiaba, capital do Mato Grosso, a regido possui uma forte vocagao para o agronegocio,
que representa mais de 50% do PIB do estado, além de ser um dos principais destinos
turisticos do pais, com o Pantanal e a Chapada dos Guimaraes. Adicionalmente, o shopping
se encontra proximo ao Centro Politico Administrativo de Cuiaba, trazendo conveniéncia e
servigos para um publico qualificado.

O shopping conta com aproximadamente 46 mil m? de ABL, recebendo mais de 830 mil
consumidores por més. Desde sua inauguragao, o shopping ja realizou 3 expansdes que
ampliaram o estacionamento e adicionaram mais de 17 mil m? de ABL, além de entre 2016 e
2018, ter passado por uma revitalizagdo que envolveu troca de piso e iluminagdo em todos os
andares e reformas da praga da alimentacao e de sua fachada. O shopping ainda detém um
potencial de expansao relevante dentro de uma das areas mais privilegiadas da cidade.

O Pantanal Shopping apresenta um mix completo e boa ancoragem, com mais de 220 lojas
incluindo marcas exclusivas na cidade, além de diversas opgdes de restaurantes, servigos,
academia, a Universidade de Cuiaba e a rede de cinemas que mais atrai publico na cidade.
Entre as principais marcas do shopping estdo: Renner, Casas Bahia, C&A, Lojas Americanas,
Ponto Frio, Centauro, Magazine Luiza, Casa Bauducco, Brooksfield, Petz, Riachuelo e
Adidas.!

! Pantanal Shopping



MINC

Vinci Shopping Centers Fli
Fato Relevante

03 DE AGOSTO DE 2021

Porto Velho Shopping — Porto Velho, RO

Inaugurado em outubro de 2008, o Porto Velho Shopping possui aproximadamente 44 mil m?2
de ABL, sendo o tnico shopping de Rondénia?, que possui aproximadamente 1,8 milhado de
habitantes e é o 32 maior estado da Regiao Norte do Brasil com uma economia que tem uma
contribuigdo importante do agronegécio. O shopping € localizado estrategicamente no
coragao de Porto Velho, capital e maior cidade do estado, com populagao de 540 mil
habitantes.

O Porto Velho Shopping conta com mais de 200 lojas, sendo 5 ancoras e 13 megalojas,
apresentando um mix completo com 6 salas de cinema, universidade, academia Smart Fit
com mais de 2.000 alunos e com marcas de presenca nacional como Adidas, Arezzo,
Brooksfield, Camicado, Carmen Steffens, Centauro (Geracao 5), iPlace, Livraria Leitura,
Samsung, Swarovski, YouCom, bem como as principais ancoras como Renner, C&A e
Riachuelo.

Pelo fato de ser o tinico shopping de todo o estado, o Porto Velho Shopping é o principal
centro de lazer, entretenimento, alimentagao e servicos para os consumidores, atendendo a
todos os publicos, com predominio das classes A e B. O shopping recebe mais de 700 mil
consumidores por més e conta com relevante potencial construtivo, que lhe permite realizar
expansdes e desenvolvimentos imobiliarios, adicionando componentes de um complexo
mixed use, além de inibir potenciais interessados em desenvolver shoppings competidores.

2 Abrasce
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Boulevard Rio Shopping — Rio de Janeiro, RJ

Inaugurado em setembro de 1996 como o primeiro shopping da Grande Tijuca, o Boulevard
Rio Shopping esta localizado na Zona Norte da cidade do Rio de Janeiro, na interse¢ao de
trés bairros extremamente adensados.

Com mais de 29 mil m?, o Boulevard Rio possui 180 lojas, sendo 4 ancoras e 6 megalojas e 7
salas de cinema Kinoplex, o shopping recebe mais de 750 mil consumidores por més e conta
ancoras importantes: Lojas Americanas, Renner, Casas Bahia, Riachuelo, Kalunga, Rio Decor,
Ponto Frio, Pernambucanas e Ri Happy. Ainda, é um dos principais centros de
entretenimento, lazer e servigos da regiao, contando com agéncia da Caixa Econémica
Federal, Detran, academia e uma extensa programagao de eventos.

O shopping inaugurou recentemente um espacgo gastronémico denominado “Varanda
Boulevard”, aderente as caracteristicas da regido onde esta localizado, que possui vocagao
gastronomica e que conta com restaurantes como Outback, Oliva, Bom Galeto, Vizinhando,
Yuki e Balada Mix®.

3 Boulevard Rio Shopping
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North Shopping Maracanau — Macaranau, CE

Considerado uma referéncia para a cidade de Maracanati, um importante centro industrial
localizado a 24 km de Fortaleza e com uma populacao de aproximadamente 230 mil pessoas?,
o North Shopping Maracanati, inaugurado em 2003 foi o primeiro shopping center da regido
metropolitana de Fortaleza, fora da capital. Atualmente, continua sendo o tinico shopping
center da cidade, oferecendo as melhores op¢des de servigos, entretenimento, lazer, bem-
estar e compras na regiao.

Situado estrategicamente no centro comercial da cidade, o shopping possui uma area de
influéncia que também inclui municipios vizinhos, totalizando aproximadamente 500 mil
pessoas. Em 2015, o shopping foi totalmente revitalizado, oferecendo grandes marcas no mix
de lojas, além de um ambiente agradavel e moderno.

O shopping possui aproximadamente 15,9 mil m? de ABL, que somada as lojas de
propriedade de terceiros soma 20 mil m? de drea bruta comercial, com 114 lojas, sendo 3
ancoras e 9 megalojas e 4 salas de cinema, recebendo aproximadamente 200 mil
consumidores por més. Além de grandes marcas exclusivas na regidao como Riachuelo,

C&A, Casas Bahia, Magazine Luiza, Le Biscuit, Studio Z e Lojas Americanas, o shopping
ainda conta com um grande mix de servigos como uma agéncia da Caixa Econdémica Federal,
Detran, Smart Fit e clinicas que realizam exames, consultas médicas e odontoldgicas. Conta
ainda com um potencial construtivo que permitird futuras expansoes e a ampliacao da sua
atual ABL com novas lojas ancoras, satélites e universidade. O NOI do shopping em regime
caixa apresentou crescimento médio composto entre 2016 e 2019 (pré-pandemia) de 16,0% ao
ano, o que demonstra a importancia de sua revitalizacdo em uma regiao que vem se tornando
cada vez mais relevante para o estado do Ceara onde acontece um importante
desenvolvimento imobiliario.

4 IBGE (2020)
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Administrador - Ancar lvanhoe

Fundada em 1972, sendo uma das pioneiras no ramo de shoppings, a Ancar se associou a
canadense Ivanhoé Cambridge em 2006, formando a Ancar Ivanhoe. A associagao permitiu
que a empresa pudesse investir em novos projetos e na gestdo de empreendimentos,
tornando-se uma das principais referéncias no segmento de administragao de shopping
centers.

Atualmente, a Ancar Ivanhoe administra uma carteira de 24 shoppings que possuem
aproximadamente 980 mil m? de ABL, distribuida em 4.500 lojas e recebendo mais de 300
milhdes de visitantes por ano®.

Aderéncia a Estratégia do Fundo

As aquisicdes sao totalmente aderentes a estratégia do Fundo, refor¢ando a estratégia de
diversificagao e trazendo para o portfélio shoppings que em sua maioria sao dominantes.

Caso a transagao seja concluida, a transagdo adicionara ao portfélio do fundo:

e Duas novas capitais, Cuiaba e Porto Velho, cujo driver econdmico € o agronegocio,
que na ultima década tem sido o principal vetor de crescimento da economia
brasileira;

e Presenca no Centro Oeste, que possibilitara ao Fundo se tornar o tinico fundo
imobilidrio do segmento de shopping centers a investir em ativos em todas as regides
do pais;

e A 10% administradora de shoppings do Fundo, a Ancar Ivanhoe, que é uma das
principais e mais bem qualificadas administradoras de shoppings do pais que
seguira como controladora e/ou com participacdao em 3 dos 4 shoppings envolvidos
na transagao e seguira administrando os 4 ativos, gerando alinhamento com o Fundo.
A Ancar ainda passara a ser a principal administradora do portfélio do VISC, com
exposicao a 25% do NOI dos shoppings do Fundo. A pluralidade de administradores
proporciona o acesso a diferentes modelos de gestao, possibilitando o intercambio de
melhores praticas entre os ativos do Fundo.

5 Ancar Ivanhoe
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Principais indicadores Financeiros e Operacionais

As aquisi¢des adicionardo aproximadamente 58,8 mil m? de ABL prépria ao portfolio do
Fundo a um prego de R$ 11.200/m>.

%NOI por Ativo em 2019

= Porto Velho Shopping
= Pantanal Shopping

= North Shopping
Maracanaa

20%
= Boulevard Rio Shopping

28%

O portfolio objeto do memorando de entendimentos se destaca na comparagao média do
portfélio do Fundo em relagao a diversos indicadores operacionais, como as vendas nas
mesmas lojas (SSS) e aluguéis das mesmas lojas (SSR), que entre 2016 e 2019 apresentaram
um crescimento médio composto de 8,0 e 10,7 pontos percentuais acima da média do
portfolio do Fundo, respectivamente.

Portfélio do Fundo

Caso as aquisi¢des sejam concluidas, o portfélio do Fundo passara a ter 19 shopping centers,
distribuidos em 12 estados com presenga em todas as regides do pais e administrados por 10
administradoras distintas, somando, apds a aquisi¢do, mais de 220 mil m? de ABL Prépria, o
que representa um aumento de aproximadamente 40% da ABL Prépria do Fundo. Com isso,
o VISC permanecera sendo o fundo imobiliario detentor do maior nimero de participagdes
diretas em shoppings e passara a ser o tnico fundo imobiliario de shoppings listado na B3
com presenca em todas as regides do pais. O potfolio do Fundo atual e apds a transacao ser
concluida tera a seguinte configuracao:
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Portfélio Atual
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= Prudenshopping

= Praia da Costa

= Iguatemi Fortaleza
* RibeiraoShopping
* Minas Shopping

= Granja Vianna

* Villa Romana

* Tlha Plaza

= Patio Belém

= Tacaruna

= Paralela Shopping
» West Shopping

= Shopping ABC

= Shopping Crystal
= Center Shopping

Argo

AD Shopping
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S.A.
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6 Caso a transacgdo seja concluida

Portfolio Apos a Transagao®
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Rio de Janeiro, 03 de agosto de 2021.

VINC BRL / TRUST

INVESTIMENTOS

VINCI REAL ESTATE GESTORA DE BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
RECURSOS LTDA. TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.



