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INTRODUCAO

O Vinci Logistica FIl (VILGT1) é um fundo de
gestdo ativa do segmento de logistica, que
possui a estratégia de investir em ativos do
segmento logistico, com contratos tipicos e
atipicos, principalmente em galpBes
modulares ou big-box. Um galpdo big-box de
alto padrdao é um empreendimento cujo
espaco total € maior do que 20 mil m2 e esta
ocupado por um unico locador. Ja os galp&es
modulares sao espacos geralmente menores
e tém sua area de armazenagem dividida por
varios inquilinos. Em sua grande maioria, 0s
galpBes big-box se localizam em regifes mais
proximas a grandes cidades, sendo uma
grande vantagem de distribuicdo para as
empresas locatarias, o que valoriza o prego
do m? do empreendimento. Além disso, o
fundo cobra uma taxa de administracdo
regressiva com o PL do fundo, cobrando
0,95% de R$500 milhdes, 0,85% entre R$500
milhdes e R$1 bilhdo e 0,75% sobre o valor
que exceder R$1 bilhdo, o que permite uma
reducdo de custos para o investidor com o
crescimento do fundo, que possui um PL
atual de R$1,5 bilhdo. Entretanto, o fundo
cobra também uma taxa de performance de
20% da soma dos rendimentos que excedem
o indice IPCA.
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SEGMENTO

O VILGT1 é um fundo que, de acordo com a categoria da ANBIMA, é classificado como renda, ou
seja, ele investe em imoveis e empreendimentos imobiliarios com foco na geracdo de renda,
popularmente conhecido como “fundo de tijolo”. O segmento de logistica é parte fundamental da
economia de um pals, sendo o responsavel pelo escoamento de mercadorias através dos
diferentes modais de transporte, seja para atender demandas do mercado local ou para
exportacdo, em direcdo a portos e aeroportos. Durante a pandemia da COVID-19 e com o
isolamento social, o e-commerce ganhou forca no Brasil, enquanto varias lojas fisicas fechavam
temporariamente devido as restricGes impostas pelo lockdown. Com isso, as vendas online,
necessitavam de um local para armazenar seus estoques, com a preferéncia de imodveis proximos a
grandes cidades, o que permitiu o forte crescimento do setor de galpdes logisticos. Ja em um
momento pos pandemia, vem ocorrendo uma redu¢do no crescimento no segmento, retomando a
um ritmo padrdo de crescimento apds a intensa expansdo recente. Para os proximos anos, a
expectativa do segmento é que imoéveis de alta qualidade e proximos a grandes cidades,
denominados de imoveis last-mile, devem manter uma forte participacdo no mercado,
principalmente com o interesse de grandes locatarios que vem com fortes investimentos no varejo
online no Brasil, como Amazon e Mercado Livre. No Brasil, segundo dados do primeiro trimestre de
2021, o estoque total de condominios logisticos ultrapassa os 25 milh6es de m?, dentro os quais

mais de 18 milhdes podem ser considerados de classe A ou superior, distribuidos em mais de 600
imoveis. O principal mercado é o do estado de Sao Paulo, que, sozinho, compreende por volta de
14 milhdes de m2. O mercado do Rio de Janeiro, que vem em segundo lugar, apresenta pouco
menos de 3 milhdes de m?, que evidencia o amplo espaco para crescimento do setor.
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IMOVEIS

O portfélio do fundo €é composto por Tipo de Contrato
participacdo em 15 imodveis de galpGes
logisticos, distribuidos em 7 estados do palfs,
totalizando mais de 590 mil m2 de ABL propria
com mais de 50 locatarios diversos. Quanto a
locatarios, o fundo possui empresas, como
Tok&Stok, Netshoes, Privalia, Ambev, Boticario
e entre diversas outras empresas. Seus
contratos, em suma maioria, sao tipicos (82%)

e atipicos (18%)

Locatario®

m Toké&Stok

15% ® Prémio de Locagao
+50 putros Locatarios

Mercado Livre, DHL, Fast
Shop, Track & Field entre
oultnos

® Netshoes (Grupo Magalu)
10% ® Unilog Express Logistica
37% ® Privalia
7% m Ambev 5.A.

® O Boticario

® Solistica (Grupo FEMS5A)

m Movvi
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IMOVEIS

Alguns imoveis a questao de exemplo:

CD Eldorad:

CD Cachoeinnha

VILGT1

o Pernambucns

D Cariacica

Porto Canoa LOG

Parque Logistico Osasco

Castelo 57 Business Park

Airport Town Guarulhos [11
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IMOVEIS

Alguns imoveis a questao de exemplo:

Participacio VILG11

rea Bruta Locivel Total
1xa de Ocupacio
sincipais Locatarios
estio Condominial

ipo de Contrato

100%
Tl m?

6%

Transmagna, Arco
Foods, MN Tecidos

Fulwood

'I'Ipi-m

VILGT1

Voo /) </ 4

» Participacao VILG11
rea Bruta Locavel Total
axa de Ocupacio
rincipais Locatarios
westio Condominial

ipo de Contrato

100F%
66940 m?
100¢k%
Toké&Stok

Fulwood

'l'ipiq:u
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IMOVEIS

Alguns imoveis a questao de exemplo:

Yy 7 77

Participacio VILG11 100

ra Bruta Locavel Total 36,722 m:

e ﬂﬂ”ﬂ
neipal Locatirio Grupo FEMSA
. o Participacao VILG11
stao Condominial Salvadori
rea Bruta Locavel Total 57403 m?
o de Contrato Atipico
‘axa de Ocupacio 100%%
rincipal Locatario Grupo Magalu
restio Condominial Fulwood

ipo de Contrato Tipico
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GESTAO

A Vinci Partners, fundada em 2009, € uma renomada gestora de investimentos com uma solida
reputacdo no mercado financeiro. Com sede no Brasil, a empresa se destaca por sua expertise em
diversas areas, incluindo private equity, real estate, crédito privado e gestao de fundos. Com uma
equipe altamente qualificada, a Vinci Partners busca constantemente oportunidades de
investimento inovadoras e lucrativas para seus clientes, possuindo R$ 65 bilhGes sob gestdo.
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HISTORICO E
COMPARATIVO

O VILG11 é listado em bolsa desde o ano de 2018, tendo enfrentado a crise da COVID-19 e todos

seus impactos no segmento logistico. Desde o periodo de abertura do fundo, ele apresentou uma
rentabilidade de 56%, acima do IFIX e do CDI, comprovando a alta qualidade do fundo. Nos
ultimos meses, o fundo manteve em sua maioria uma distribuicdo constante de dividendos por
volta dos R$0,70. A grande maioria dos fundos logisticos negociam a um multiplo P/VP acima de 1

devido a alta valorizacao do setor. Entretanto, o VILG11 apresenta um desconto em relacdo a seus
pares, podendo apresentar um bom desconto e uma boa oportunidade de compra.

ﬁtﬁptabilidade Bruta do Fundo
B0.0%
B0
40,07

20,0%

0%

=300

fev-19
abr- 19

dez-18
jun-19
ago-19
oit-19
20
dez-20
ev-21
abr-21
oul-22
fev-23

abr-23

dep-22
jun-23
ago-23

Historico de Distribuigdo (R$/cota)

» Ba B3 B g 3 = B3 B3 B3 B3 BA

3 fev-

out-22  nov-22  dez-22 jan-2

23 mar-23 abr-23 mai-23  jun-23  jul23  ago-23  set-23

e Resultado Acumulado Resultado Gerado === EKendimento Distribuido
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CONCLUSAO

Levando em consideracdo todos os fatores apresentados no relatério, o VILG11 € um fundo com
grande qualidade de portfdlio, com seus 15 ativos bem diversificados entre segmentos de varejo,
saude, alimentos e entre outros. Junto a essa caracteristica, podemos complementar com a
seriedade dos gestores, além do historico dele nos mostra vacancia baixa. Por fim, ao analisar o
preco do ativo, notamos que o fundo estd sendo negociado a um valor abaixo de seu valor
patrimonial (0.92x), sendo assim, nos mostra uma oportunidade de compra visto a qualidade do
ativo.

Preco da cota RS 103,78
VP cota RS 111,59
Dividend Yield 12M 7,86%
P/VP 0,93
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DISCLAIMER

e Este relatério é de cunho educacional e ndo é para levar em consideragdao nenhuma
recomendacdo de compra ou venda, pois nenhum dos membros que fizeram o relatorio
possuem CNPI;

e Os membros que fizeram o relatério se exime de qualquer responsabilidade sobre ganhos ou
perdas no uso desse relatorio para tomar decisdes de investimentos particulares;

e E vedado circular este relatério sem a devida mencdo da fonte e reconhecimento ao trabalho
proprio desenvolvido aqui pelos membros;

e Toda analise elaborada aqui utilizou demonstrativos divulgados pelas empresas, além da
opinido de analistas, dados do IBGE, BC e demais instituicBes de credibilidade. A nossa analise
interna baseou-se em técnicas de valuation, beta, volatilidade, indices e outros comparativos

usados no mercado financeiro.




