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Vincl Partners

Visao Geral

Gestora independente de investimentos com R$ 58 bilhdes de ativos sob gestao. Atuando nos setores de Private Equity, Real
Estate, Infraestrutura, Crédito, Multimercado, A¢oes, Investments Solutions e Assessoria, a Vinci combina flexibilidade e
criatividade com disciplina e resiliéncia

ew York
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Vincl Real Estate

Equipe e Estratégias de Real Estate

Leandro Bousquet
S6cio, membro do Comité
Executivo da Vinci Partners e

Head de Real Estate
Rodrigo Coelho Ilan Nigri
Socio e responsavel pelas estratégias de Shoppings, Socio e responsavel pelas estratégias de
Iméveis Urbanos, Ativos Financeiros, Agro e Logistica, Escritorios, Residencial e
Relagao com Investidores Desenvolvimento

Rafael Teixeira Erica Souza

Luiz Filipe Araujo

Ativos Financeiros Escritorios

Shoppings Imdveis Urbanos Logistica (Renda) Logistica (Desenv.)

R$ 2,0 bilhoes! R$ 322 milhoes!? R$ 207 milhoes? R$ 1,5 bilhao?

R$ 654 milhdes!?

R$ 422 milhoes?

VISC? VIFI3 VIUR VILG VINO VEDL

+ Agro + Residencial e assessoria de desenvolvimento imobiliario

Ricardo Barbieri — Douglas Caffaro — Pedro Henrique Costa - Vicente Coelho
Juliana Freire — Matheus Canale — Thierry Pourchet — Eduarda Sued — Joao Gabriel Bandeira

Crédito — Juridico — Financeiro — Compliance - Risco — Macro — Rela¢do com Investidores — Research — TI — Backoffice

! Valor de Mercado dos Fundos Listado de 30/12 e Valor Patrimonial dos Fundos Nao Listados de 30/09
2 Valor comprometido total
3 Principal Veiculo

/INCI



Vincl Real Estate

Destaques

+R$ 5,4 bilhoes

em ativos
sob gestdo

1 Fonte: Escriturador

®

o

Experiéncia

Equipe liderada por
gestor com mais de 26
anos de experiéncia no

setor, tendo vivido
todas as fases do ciclo
de mercado
imobiliario

1
He
+1.100.000m?

de ABL prépria em
seus 54 ativos sob
gestao

Relag¢ao com
Investidores

Plataforma de RI que
inclui relatérios
mensais, webinars
trimestrais e podcasts

o‘o o‘o

+350 mil

numero de
investidores dos FIIs
listados da Vinci?

VINCI

partners



Vinci Shopping
Centers Fli

VISC11




Vinci Shopping Centers Fll - VISC11

Estratégia do Fundo

oppings Maduro Localizagao
] e Dominante Estratégica

VISC

- Parcerias Estratégica com
Administradores

Estratégia Flexivel de

Aquisigao

/INCI



Vinci Shopping Centers Fll - VISC11

Historico de Investimentos Realizados pelo Fundo — Evolucéo da ABL prépria do Fundo
em mil m2

o
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12 Emissao = 2% Emissao Vendas Parciais 52 Emissao 62 Emissao 72 Emissao

Fonte: Gestor
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Vinci Shopping Centers Fll - VISC11

Portfélio do Fundo: 19 ativos distribuidos em 12 estados brasileiros, com mais de 220 mil
m?2 de ABL Propria e administrados por 10 administradoras distintas

%NOI Préprio por Estado

pAPE BA PR
SC39,3% °| B sp
Mé%“ 9%
6%

MT

7

Ro‘

8% . CE

10% 11%
%NOI Préprio por Tipo de Participacéo

Controle
29%

Minoritario
71%

® Prudenshopping
= RibeiraoShopping
® Minas Shopping
= Villa Romana

%NOI Préprio por Administrador

® Ancar
59 4%3%

“\1

9%.

Vam

10%

259 ™ Argo

= AD Shopping

= S4 Cavalcante

m Shopping Centers Iguate
S.A. ‘
&
/

172 Multiplan S.A.

® Saphyr

0
11% Porto Velho Shopping

%NOI Préoprio por Ativo
R % %2%1%1%

Shopping Crystal

m [guatemi Fortaleza
= Pantanal Shopping
m Granja Vianna

m [lha Plaza

® Praia da Costa

= Porto Velho Shopping

m North Shopping Maracanat
= Shopping Boulevard

VINCI

partners



Vinci Shopping Centers Fll - VISC11

Rentabilidade do Fundo

A rentabilidade acumulada total bruta! do Fundo desde o seu IPO! é de 40,0%, o equivalente a 207,9% do CDI
liquido no mesmo periodo. Neste mesmo periodo o IFIX apresentou rentabilidade total de 26,0%.

100,0%
80,0%
60,0% VISC11
I’l
40,0% I
N | O A IO L L P L — IFIX
ﬂll
l,l’ '
20,0% At
’ r“'l e rv‘* \/
ALTIIIt e L CDI
------ Saisihd
0,0% A T
SCanmpms’
IBOV

20 00/0u’t—17 jan-18  abr-18  jul-18  out-18 jan-19 abr-19 jul-19  out-19 jan-20 abr-20 jul-20 out-20 jan-21 abr-21  jul-21 = out-21
-20,0%

IRentabilidade bruta total incluindo variagao da cota e rendimentos distribuidos em novembro de 2017 até 30 de dezembro de 2021.

Fonte: Gestor
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Vinci Logistica Fll
VILG11



Vinci Logistica FIl —= VILG11

Estratégia do Fundo

O Fundo ira focar, preferencialmente, na aquisi¢ao de ativos prontos, majoritariamente locados e que tenham
pelo menos um dos atributos geradores de valor abaixo:

E_Commerce Condominios
Logisticos

Parceria
com Players
Estratégicos

Localizagoes
Estratégicas

VINCI

partners



Vinci Logistica Fll = VILG11

Portfolio Atual do Fundo: 560 mil m2 de ABL Proprio distribuidos em 16 ativos, 7
estados e 71 locatarios diversos

WAULT?
3,7

anos

Ocupagao

100%

1 WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Alugueis pela Receita Vigente de Aluguel Proprio apds aquisicao do Alianza Park.

5% 5% 6%

= Transmagna

Ativo ABL Localizagdo Ativo ABL Localizagdo
o CD Privalia 26.774 m? Extrema, MG o Extrema BP I 66.940 m? Extrema, MG
o Fernao Dias BP 57.508 m? Extrema, MG o Pq. Logistico Osasco 25.788 m? Osasco, SP
Nod o Jundiai BP 12270 m?  Jundiai, SP o Caxias Park 76.601 m? Duque de Caxias, R]

o BTS Cremer 13.899m?  Pouso Alegre, MG o Castelo 57 BP 48.471 m? Sao Roque, SP

o ATown Ayrton Senna 18.923m?  Guarulhos, SP o P.L. Pernambuco 35.111 m? Ipojuca, PE

o CD Cachoeirinha 36.722 m? Cachoeirinha, RS o Porto Canoa LOG 93.690 m? Serra, ES

o CD Eldorado do Sul 15.211 m? Eldorado do Sul, RS o Atown Guarulhos III 16.219 m? Guarulhos, SP

o CD Cariacica 16.502 m? Cariacica, ES o Alianza Park 48.860 m? Benevides, PA

Diversificacdo da Receita Por
Locatario (% Receita) Ll Estado (% Receita) Setor (% Receita)
61 outros locatirios ) = Grupo Magazine Luiza . Outros
Metcado Livre, B2W, DHL, 13% = Prémio de Locagao RS 4% Eletroeletronica 10%
Extrafarma, Boticario, Fast _m PA 8% 19
Shop, Track & Field, Petlove, 99, i e 8% ‘ Satide E
Foxconn, General Mills, ) = L'Oreal R ‘ MG 5% commerce
entre outros A 11% 319 Cosmético 39%
7%
35% ' 8% ® Whirpool
' Alimentos,
o, = Unilog Express Logistica N
3% ' 6% & l Bebldasne Fumo
4%...‘ 6% ® Grupo FEMSA 18% Z%E; 7% ransportes e Logistica

26%

VINCI

partners



Vinci Logistica Fll = VILG11

Rentabilidade do Fundo
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A rentabilidade bruta acumulada total' do Fundo desde o inicio? € de 56,2%, o equivalente a 445,2% do CDI
liquido no mesmo periodo. Neste mesmo periodo o IFIX apresentou rentabilidade total de 22,2%.

56,2%

~~~~~

abr-21 jun-21 ago-21 out-21 dez-21

VINCI
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Vinci Offices FllI
VINO11




Vinci Offices Fll = VINO11

Estratégia do Fundo

O Vinci Offices FII (VINOI11) ird investir, preferencialmente, em participa¢des de controle em edificios
corporativos, majoritariamente locados e que apresentem pelo menos um dos atributos abaixo:

Novas tendéncias
(coworking, space as a
service)

Localizacdao em grandes
centros

Projetos diferenciados

e de porte médio Particioacs
) articipacoes de Controle
“Boutique Office” VI N O pac

Foco em renda com

Locatdrios de primeira potencial apreciacdo de

linha preco

/INCI



Vinci Offices Fll = VINO11

Ativos preparados, na opiniao do Gestor, para absorver as novas tendéncias do
mercado de escritorios que foram aceleradas pela crise do COVID-19

Novas tendéncias
(coworking, space as a service)

Busca por flexibilidade
* Foco no bem-estar dos funcionarios

» “Customizacao” dos espagos
corporativos, buscando refletir as
caracteristicas e lemas das empresas,
assim como as residéncias refletem as
nossas personalidades

BM 336 — Sede da Vinci Partners. Arquitetura diferenciada que proporciona iluminacio
natural e espagos de convivéncia compartilhados com jardins verticais.

« Escritério como ambiente de encontro

Oscar Freire 585 (Wework) e BMA Corporate (Sede do BMA Advogados). Areas de
convivéncia tanto em ambientes internos como no pdtio externo, com vista para a natureza.

VINCI

partners



Vinci Offices Fll = VINO11

Boutique Offices

Projetos diferenciados e de porte médio
“Boutique Office”

Edificios de médio porte, com até 10.000
m2 de area

o _,/,/ > — = t\ "\“

LAB1404 — Projeto da Idea! Zarvos em parceria com o arquiteto Isay Weinfeld

* Pr0jet05 com arquitetu ra diferenciada BMA Corporate — Boutique office com certificagio LEED Gold

» Valorizacao dos espacgos abertos e
areas comuns

* Projetos em linha com modernos
conceitos de sustentabilidade

BM 336 — Primeiro projeto do arquiteto Richard Meier na América Latina, com certificacdo

LEED Silver
BBS — Boutique Office em Sdo Paulo

/INCI



Vinci Offices Fll = VINO11

Ativos majoritariamente locados com valor de aluguel defensivo em relac&o aos
praticados no mercado

Foco em renda com potencial apreciacao de preco

Histérico de Aquisi¢des VINO11 (Cap Rate)

e Média Aquisi¢des ® Aquisi¢des VINOI11

« Desde o IPO o Fundo realizou aquisicées ‘.'. -‘
de ativos com mais de 99% de ocupacéo
e com cap rates competitivos 5%
* As aquisi¢cdes nao foram realizadas com
base em premissas de reducao de 0%
vacancia ou crescimento real de aluguel nov-19  jan-20 mar-20 mai-20  jul-20  set-20

nao contratado.

- Os contratos sdo de longo prazo WAULT? do portfolio atual

97%

, 0% 0% 2% 1% I

anos

2021 2022 2023 2024 2025+

/INCI



Vinci Offices Fll = VINO11

Preferéncia por participacdo majoritaria nos ativos

Participagoes de Controle

O Fundo possui participacédo de controle em 8
dos 10 ativos de seu portfolio

Minoritario
4%

» Maior controle de qualidade do ativo ao
longo do tempo pela gestéao

» Controle sobre a execucdo de CAPEX para
eventuais renovacoes e atualizacdes
necessarias

Controle

» Controle efetivo da oferta de espacos e 96%
negociacao direta com locatarios,

possibilitando melhores condi¢cdes

/INCI



Vinci Offices Fll = VINO11

Construcdo de um portfolio diversificado com locatarios de qualidade

Locatarios de primeira linha

= Comunicagao e Midia

Tipo de Contrato Segmento Locatario = Financeiro
(% Receita) (% Receita)
39 0, = Construgao e Servigos
49 Imobilidrios
. 5% “
TlplCO o = Coworking
31% o 43%

= Escritorio de Advocacia

» Portfdlio diversificado com locatarios de 7% .
qualidade, como Globo, Vinci, DHL, C&A Atipico  Varejo
e Vitacon 69%
= Satde
+ Atualmente cerca de 69% das receitas b N
imobiliarios séo provenientes de contratos Locatério (% Receita) eauros
atipicos, que trazem maior seguranca em = Transportes e Logistica

potenciais hegociacées com locatarios

BMA
Advoga...

Vitacon, 11%

Vinci
Partners,
Globo, 39% 17% WeWork, 6%




Vinci Offices Fll = VINO11

O portfélio do fundo comprovou a sua resiliéncia durante a crise do COVID-19

Taxa de Ocupacdo Média (%)

96,1% 963% 963% 963% 963% 963% o 993% 993% 97,99%

80,9% 80,9% 80,9% 80,1% 79,9%

78,7% 78,7% 78,7%
73,4% 741% 74,2% 73,9%

95,8%
92,1%

jan-21  fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21

Inadimpléncia Liquida Média (%)

00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00%
@ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ ®
jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21

Taxa de Ocupacéo

O portfolio possui 95,8% de
ocupacgao em termos de ABL

/INCI



Vinci Imoveis
Urbanos Flli
VIUR11




Vinci Imdéveis Urbanos Fll = VIUR11

Estratégia do Fundo

O Fundo possui estratégia de investimento no segmento de imdveis urbanos adquirindo, prioritariamente,
imdveis de segmentos de varejo, mercados em geral, saude e educacao localizados em grandes centros
urbanos e que priorizem os pilares abaixo que, na visao do Gestor, geram valor de longo prazo para o Fundo:

Valor de Aquisicdo e

Participacdo de Controle
Locacao Defensivos

Contratos Atipicos Imoveis Flexiveis com
VI U R Localizacdo Estratégica

Aderente a Tendéncias Locatarios com Bom

Risco de Crédito

/INCI



Vinci Iméveis Urbanos Fll — VIUR11

Foco dos Investimentos

Segmentos

Varejo

prein
U

Mercados

Saude

oo

Educacao

-
T

Fin

Tese de Investimento

Crescimento do varejo com a retomada
econdmica e tendéncias de crescimento de
operagdes integradas ao comércio eletronico

Segmento resiliente
Tendéncia de operagdes de varejo combinadas
com atacado e conveniéncia para consumidores

Segmento resiliente

Aumento da faixa etdria populacional

Demanda crescente por procedimentos clinicos e
estéticos

Maior demanda da populagao por qualificagao
Inovagdes tecnoldgicas (EAD - ensino a distancia)

Foco

Propriedades em areas de grande fluxo, lojas de
rua de grande porte, pequenos centros comerciais e
operagoes adaptadas ao ecommerce

Mercados em geral, “atacarejos” e lojas de bairro

Redes de laboratorios, farmacias, clinicas de baixa
complexidade (1° atendimento, estética)

Universidades voltadas para ciéncias exatas e
biomédicas (necessidade de presenga fisica) e polos
de ensino a distancia

/INCI



Vinci Iméveis Urbanos Fll — VIUR11

Alocacéao de 100% dos Recursos em 30 dias

31/05/2020

ENCERRAMENTO DA 12
EMIISSAO DE COTAS DO
FUNDO, ATRAVES DE
OFERTA CVM 400 (“IPO”)

14/06/2021

AQUISICAO DE 100%
IMOVEL LOCADO A
ANHANGUERA
EDUCACIONAL EM
CAMPINAS (SP)

16/06/2021

AQUISICAO DE 100% DE
IMOVEL LOCADO A ALTA
EXCELENCIA NA VILA
OLIMPIA, SAO PAULO (SP)

ay

18/06/2021

AQUISIGAO DE 100% DE
CENTRO COMERCIAL
LOCALIZADO NA RUA
GRANDE E LOCADO A LE
BISCUIT EM SAO LUIS
(MA)

22/06/2021

AQUISICAO DE E 100% DO
CAMPUS LOCADO A
FACAMP, EM CAMPINAS

(SP)

30/06/2021

AQUISICAO DE 100% DE
DOIS CAMPUS
LOCADOS A
UNIVERSIDADE DO
GRUPO ANIMA
EDUCACAO (RS)

/INCI



Vinci Imdéveis Urbanos Fll = VIUR11

Portfélio

Anima Canoas Canoas, RS Educacao 100% 12.797
Anhanguera Campinas Campinas, SP Educagao 100% 15.770
FACAMP Campinas, SP  Educagao 100% 12.088
Laboratdrio Alta Vila Olimpia Sao Paulo, SP  Satude 100% 1.091
Grande Center Sao Luis, MA Varejo 100% 7.500

000000

K/
€

Ativo Localizagio Segmento Participagio Area (m?)
Anima Porto Alegre Porto Alegre, RS Educacao 100% 47.200

Diversificacao da Receita de Aluguel Propria do Portfdlio por

WAULT: Segmento de Atuacéo Estado Tipo de Contrato
1 o o Satude MA Tipico
, Vare]'o 70/ 14% 7(7
14% " ’ \
anos
RS
46%
Ocupacéo
SpP
1 oo% ducacdo 40% Atipico
79% 93%

/INCI



Vincl Instrumentos
Financeiros Fll
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Vinci Instrumentos Financeiros Fll = VIFI11

Estratégia do Fundo

O Vinci Instrumentos Financeiros FII (VIFI11) tem como objetivo a geragao de valor com distribuicao consistente de rendimentos, e na
construcao da sua carteira apresenta os pilares abaixo:

Diversificagao do portfdlio

Estratégia de investimento
para mitigagao de risco

hibrida (FIIs e CRIs)

VIFI

Foco no “tijolo” Combinagao de ativos

(equipe com expertise nos

nas estratégias de
principais segmentos)

Renda e Valor

VINCI

partners



Vinci Instrumentos Financeiros Fll = VIFI11

Comités de Investimento

Comité de Gestao Comité de Investimento

|

Membros: Leandro Bousquet / Rodrigo Coelho / Luiz
Filipe Araujo / Marcello Almeida / Gustavo Cortes

Membros: Comité de Gestao + Alessandro Horta / Gilberto
Sayao

Principais atribui¢cfes

Férum semanal para monitoramento e discussao da
carteira do Fundo e alocacdes.

Analise de performance do fundo e ativos investidos
absoluta e em comparacao a parametros de mercado

Avaliagao de oportunidades taticas de investimento;
Defini¢ao da estratégia de alocagao do fundo;

Apresentacao e discussao de cases de investimento em
FlIIs ou CRIs;

Acompanhamento de novas emissdes de cotas de fundos
(ofertas 400 e 476).

Principais atribuicdes
Comité periddico com foco estratégico e investimentos
iliquidos.

- Apresentagao e discussao de cases de investimento em
ativos iliquidos, como por exemplo ofertas 476 de ativos
nao listados ou posigdes relevantes em ativos com
liquidez reduzida;

- Acompanhamento e andlise periddica da performance do
fundo;

- Definicao de estratégia de longo prazo.

VINCI

partners



Vinci Instrumentos Financeiros Fll = VIFI11

Linha do Tempo

04/09/2019

12 INTEGRALIZACAO DE
COTAS DO FUNDO, ATRAVES
DE OFERTA CVM 476

21/02/2020

ENCERRAMENTO DA 12 EMISSAO DE
COTAS DO FUNDO - CAPTACAO DE

R$ 147,1 MILHOES

03/06/2020

ENCERRAMENTO DA 22 EMISSAO DE
COTAS (“IPO”), COM CAPTAGAO
TOTAL DE R$ 128,9 MILHOES

10/06/2020

INICIO DAS NEGOCIACOES DAS
COTAS NA B3 SOB O TICKER

VIFI11

31/07/2020
CONCLUSAO DA ALOCACAO DO IPO

/INCI



Vinci Instrumentos Financeiros Fll = VIFI11

Portfélio do Fundo

Ativos por Segmento (%) Target de Alocac&o por Tipo de Ativo (% do PL)

Recebiveis

(FII)

199 100% De 30% a 90%
Office

Shopping
13% ' 28% 80%
60% De 10% a 50%
Outros 45.99
() y o
13% 40% Até 30%
Rece Logistica Até 20%
24,9% eV
(CRI) 19% 20% 21,1% ° At 10%

15%

4,9% - 2,9%

FIIs Liquidos ~ Ativos Vinci CRI (Incluindo FlIs Iliquidos ~ Caixa/Outros

0%

Ativo por Estratégia (%)

de Tijolo (ex- FIIs de CRI)
Vinci) M Target Range  ® Alocacao Atual
Valor — -
36% NAO E COBRADA A PARCELA DA TAXA DE ADMINISTRACAO QUE

CABE AOS GESTORES SOBRE O VALOR INVESTIDO EM FUNDOS
GERIDOS PELA VINCI

Renda
64%

1 Data base: 30 de novembro de 2021

VINCI

partners



Vinci Instrumentos Financeiros Fll = VIFI11

Rentabilidade Acumulada da Cota Patrimonial

A rentabilidade acumulada total da cota patrimonial do Fundo desde o seu inicio é de 8,0%. Neste mesmo periodo o IFIX apresentou
rentabilidade total de 5,4%.

30,0%

20,0%

10,0%
- e = - = 8,00/0

0,0%

-10,0%

-20,0%

set-19 nov-19 jan-20 mar-20 mai-20 jul-20 set-20 nov-20 jan-21 mar-21 mai-21 jul-21 set-21 nov-21

-30,0%

VINCI

partners



RIO DE JANEIRO SAO PAULO RECIFE NOVA YORK
55 21 2159 6000 5511 3572 3700 55 81 3204 6811 1 646 559 8000
Av. Bartolomeu Mitre, 336 Av. Brigadeiro Faria Lima, Av. Republica do Libano, 251 780 Third Avenue, 25 th Floor
Leblon —22431-002 2.277 - 14° andar sala 301 10017
Jardim Paulistano — 01452-000 Torre A — Pina — 51110-160
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