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4 INFORMACOES GERAIS
VBI RENDA+ FOF

OBJETIVO DO FUNDO E
POLITICA DE INVESTIMENTOS

O Fundo tem como objetivo aplicar, primordialmente, em cotas de
outros fundos de investimento imobilidrio e complementarmente,
em: (i) acdes ou cotas de sociedades, (ii) cotas de fundos de
investimento em participacdes; (iii) certificados de recebiveis
imobilidrios e cotas de fundos de FIDC; (iv) letras hipotecarias, (v)
letras de crédito imobilidrio e (vi) letras imobilidrias garantidas,
desde que todos estes fundos e veiculos de investimento tenham

como propdsito Unico atividades permitidas aos fundos imobiliarios.

PARA MAIS INFORMAGOES

Cligue aqui e acesse o Regulamento do Fundo

|

INICIO DAS

GESTOR TAXA DE _
ATIVIDADES VBI Asset Management ADMI_II\_I(];.SI_-;T_ACAO
Setembro/2020 Ltda.
1,00% a.a. sobre o
) Patrimonio Liquido
CODIGO DE ADMINISTRADOR
NEGOCIAGCAO BRL Trust Distribuidora
BLMR11 de Titulos e Valores TAXA DE
20% do que exceder o
COTAS maior entre (i)
EMITIDAS ESCRITURADOR IGPM + 3% e (ii) 4,5%,
25.541.630 BRL Trust Distribuidora calculados

de Titulos e Valores semestralmente

Mobiliarios S.A.

o|m
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=472536&cvm=true
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RESUMO
BLMR11

ABRIL 2023

VALOR

A VOLUME MEDIO
PATRIMONIO VALOR DE VALOR DE .
c PATRIMONIAL DA ) : DIARIO NEGOCIADO
LiQuiDpo e MERCADO MERCADO DA COTA e
R$ 190,3 milhdes R$ 7,45 R$ 163,2 milhdes R$ 6,39 R$ 0,5 milhao

DIVIDENDO POR DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD % PL ALOCADO % PL ALOCADO % PL ALOCADO
COTA ANUALIZADO? ANUALIZADO?2 EM FII EM CRI EM ACOES

R$ 0,065 12,2% 10,5% 94,3% 4,1% 0,8%

NUMERO DE
COTISTAS

18.505

1Com base no valor da cota negociada na B3 em 28/04;
2Com base no valor da cota patrimonial em 28/04.
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FATO RELEVANTE *VBI

s

Conforme anunciado no dia 03 de abril, a VBI Real Estate passou a controlar, indiretamente, a VBI Asset Management LTDA., desta

forma, a VBI Real Estate passa a assumir a gestdao de 4 Fundos. Clique aqui para ler o Fato Relevante na integra.

Em complemento ao Fato Relevante divulgado, e afim de dar mais transparéncia a Gestao atual dos Fundos, estes passaram a se
chamar:

- CATUAI VBI TRIPLE A FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (BLCA11);

- VBI OFFICE FUND II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOBLMO (BLMO11); ‘

- VBI CREDITO IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (BLMC11);
- VBI RENDA+ FOF FII FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (BLMR11).

Vale ressaltar que os tickers de negociacao permanecem os mesmos. Clique aqui para ler o Comunicado ao Mercado na integra. |

Quem é a VBI Real Estate? \\

» Fundada em 2006 e gerida por profissionais com vasta experiéncia; \

s Foco exclusivo no mercado imobiliario brasileiro;

s Investimento no mercado imobilidrio e no desenvolvimento de projetos nos setores de
m shopping centers, escritorios, residenciais, industriais e residéncias estudantis.



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=439982&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=448295&cvm=true

COMENTARIOS DA GESTAO (1/3)

A

Abril de 2023 foi o primeiro més de Gestao da VBI Real Estate no VBI Renda+ FOF (antigo Blue Macaw Renda+ FOF). Como primeiros passos, tivemos como tarefa
a regularizacao de tramites burocraticos para obter poderes junto as corretoras, ao administrador, a CETIP etc. Como de praxe, estes tramites se estenderam ao
longo de praticamente todo o més, portanto, ndo houve qualquer giro de carteira em abril. Em paralelo ao processo burocratico, realizamos um amplo diagndstico
do portfélio, entendendo como o mesmo estava posicionado diante de nossa visdao, bem como nos aprofundamos nos ativos menos liquidos na carteira do Fundo
(FII Prime Hoteis, FII Mezanino e carteira de CRI).

Como é de conhecimento publico, a VBI também é gestora do VBI REITS FOF (RVBI11), FOF com cerca de R$ 120 milhdes de patrimonio liquido em pouco mais de
3 anos de track record, com performance sensivelmente acima de mercado desde seu inicio. Apds diagndstico mencionado acima, entendemos que serd necessario
homogeneizar o portfélio do BLMR ao do RVBI, visando adequacao a estratégia da casa e oferecer termos equilibrados para cotistas de ambos os Fundos. Neste
sentido, nossa estratégia nos proximos meses sera vender parte da carteira do BLMR, que em nossa visao seja incompativel com a carteira do RVBI em termos de
risco e retorno, e adquirir ativos ja presentes no portfélio do RVBI. Como efeito, o rendimento atual do BLMR podera ser reduzido do patamar atual de R$
0,065/cota para valores proximos a R$ 0,045/cota. A queda no rendimento ocorrera forma transitéria pois sera necessaria a realizacdo de diversos prejuizos
acumulados atualmente no BLMR. Apds essa transicao acreditamos que o Fundo podera aumentar seus rendimentos e o retorno para o cotista através de um
portfélio com maior potencial de valorizacao e geracao de valor.
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Acerca de nossa visdo de mercado, o més de abril foi marcado por uma alta de 3,5% do IFIX - essa foi a 32 maior alta mensal dos ultimos 3 anos. Porém, ao
destrinchar o indice, chegamos a conclusdes positivas acerca do tao aguardado inicio da recuperacao dos fundos imobilidrios - que ainda ndo recuperaram
integralmente as perdas desde o inicio da pandemia. Para isso, cabe observar o movimento dos FIIs de Tijolo, que respondem praticamente pela metade do
indice. Em abril, o Teva Index Tijolo - que mede a performance especifica deste segmento, acumulou alta de 6,4%, terceiro melhor més da histéria do indice.

Dentre os 32 ativos que compde a carteira, 10 apresentaram valorizagao superior a 10% no periodo.

Mesmo apos a alta, os FlIs de tijolo, especialmente os com melhores fundamentos imobilidrios em termos de localizagdo, especificagcdes técnicas e maiores taxas
de ocupacao, continuam com precos atrativos. Um exercicio simples para esta conclusdo é a comparacao entre o valor do m2 negociado de alguns fundos em
comparacdao com as transagdes observadas fora da bolsa. Por exemplo, mesmo apds a alta de abril, ainda € possivel comprar cotas de fundos imobilidrios de
imoveis localizados na Av. Faria Lima com preco equivalente a cerca de R$ 25 mil/m2, enquanto as transacdoes de compra e venda de lajes corporativas na regiao
ja superam os R$ 40 mil/m2 em alguns casos. Esse movimento é consequéncia direta da queda do juro futuro que reflete uma expectativa de inflagao e juros
mais baixos. Quando se observa o vértice de 10 anos da NTN-B, os titulos voltaram a ser negociados a abaixo de 6% a.a., contribuindo para que o capital
especulativo aumente sua exposicdo a ativos de renda varidvel como fundos imobiliarios. Mas por que a alta ficou concentrada nos fundos de tijolo? Isso se deu
porque os fundos de papel estdao sob pressdo nos ultimos meses devido a casos de default concentrados em fundos high yield de gestoras de um mesmo grupo
econdmico. Neste periodo, cerca de 4 fundos com mais de 500 mil cotistas e que, portanto, possuem representatividade no IFIX, perderam mais de 40% do seu
valor de mercado - importante ressaltar que estes fundos nunca fizeram parte do portfélio de fundos da VBI. Com representatividade significativa no mercado,

estes FIIs impediram que o IFIX como um todo refletisse 0 momentum do tijolo.
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E o que esperar para os proximos meses? Nossa leitura é de que podera haver no curto prazo uma performance acima de mercado para os fundos de papel na
medida em cessem o0s receios estruturais acerca dos FIIs de CRI apds a breve crise provocada pelos fundos mencionados. Assim, ainda neste semestre
acreditamos que os FIIs de CRI possam retornar ao patamar de P/PL de 1,0x - em média. Por outro lado, acreditamos que os fundos de tijolo deverao ter melhor
performance ao longo do restante do ano, iniciando uma recuperacao mais estrutural apds anos de retracdo desde o inicio da crise da COVID-19 e,

posteriormente, com os efeitos da alta da taxa basica de juros.

Em nossa leitura, a catalise para esta retomada dos fundos de tijolo esta na expectativa de inflexao da taxa Selic. Por mais que exista incerteza no mercado e
diferentes especulacdes acerca do momento em que o corte ird ocorrer e qual a intensidade e velocidade que o juro basico ird recuar, é praticamente consenso no
mercado que estamos diante de um ponto de inflexdo no ciclo de juros, tanto com agentes de mercado opinando nesta direcdo no relatério Focus do BC, quanto
precificando esta visao na curva de juros a termo. Na medida em que se confirme esta expectativa, os titulos publicos passam a oferecer rentabilidade cada vez
menor aos seus investidores, especialmente a pessoa fisica que é predominante nos FIIs e sensivel a taxa Selic como referéncia, e naturalmente a demanda e o
preco dos FIIs tendem a subir — repetindo um ciclo muito similar ao de 2016 e 2017, em nossa visao. Neste cenario os FIIs de tijolo apresentam maior potencial
de valorizacdo, uma vez que foram os mais afetados durante o aperto monetario e a alta da inflacdo, sendo essa nossa principal aposta de alocagao para os

proximos meses.




RENDIMENTOS

Com base no resultado de abril, foi anunciado em
05/05, distribuicao de rendimentos no valor de R$
0,065/cota pagos aos cotistas em 15/05.

Este montante representa dividend yield de 10,5%
sobre o PL do fundo ao final de abril (R$ 7,45) ou
ainda 12,2% sobre o preco de fechamento das cotas
no mercado secundario (R$ 6,39) no ultimo dia util
do més.

Note que os rendimentos sao anunciados no 4° dia
util do més subsequente e o pagamento é realizado

no 109 dia util do mesmo més.

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA (12 meses)
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Data de Encerramento da
Oferta

Valor de Compra da Cota
Dividend Yield3
Valor de cota na B3

Variagao da cota na B33

Rentabilidade Total
(Dividendos + Variacao da
Cota)

9% Taxa DI

% Taxa DI Gross-up*

Y RENTABILIDADE

Ao final do més, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 6,39 enquanto o valor patrimonial era de R$ 7,45. O

29/01/2021
10,00
17,5%
6,39

-17,5%
-0,1%

N.A.

N.A.

—_—

grafico abaixo compara o CDI acumulado e o IFIX em relacao ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde a 12
Oferta Publica de Cotas, em 13 de agosto de 2020.

PERFORMANCE DA COTA B3
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LIQUIDEZ

Durante o més de abril, o Fundo apresentou uma liquidez média didria de R$ 0,5 milhdo. O volume negociado durante o més
atingiu o montante de R$ 8,1 milhdes, o que representa um giro de 5,0% em relagdo ao do valor de mercado na mesma data.
Ao final do més, o Fundo possuia 18,5 mil cotistas.

L
¥

LIQUIDEZ NUMERO DE COTISTAS (em milhares)
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CARTEIRA DE ATIVOS '

Ao final do més, o total do patrimodnio liquido alocado em ativos imobilidrios era de 99,2% do patrimoénio liquido do Fundo.

EXPOSICAO POR ATIVO (em R$ milhdes) EXPOSICAO POR SETOR

11%

FIIs Liquidos | BLMG11

FIIs Liquidos | XPLG11 FEF I 7%

FIIs Liquidos | BTLG11 FEF I 7 %o o 2%1%
Private Placement | PRIME HOTELS FII FE/ I 7 %o 202%

FIIs Liquidos | RBRL11 K- 6% 4%
FIIs Liquidos | MXRF11 FDF-EE 5 %

Private Placement | CCRF11 EF I 50
FIIs Liquidos | BRCR11 IFN- N 5°o

FIIs Liquidos | KNIP11 IFF- I 4%
Private Placement | BLMC11 EF- I 4%
FIIs Liquidos | LVBI11 FY I 4%
FIIs Liquidos | JSRE11 FY I 4%
Private Placement | MEZANINO ESTRUTURADO FII 49,
FIIs Liquidos | AIEC11 - 3%
FIIs Liquidos | HGRU11 [EVFlM 2%
Private Placement | ROOF11 2%
FIIs Liquidos | IBCR11 2%
CRI | CRI BRF ENIM 2%
FIIs Liquidos | XPML11 ENIME 2%
FIIs Liquidos | BBPO11 EWH 2%
FIIs Liquidos | BLMO11 E¥HE 2%
CRI | CRI Medabil IP¥A 1%
FIIs Liquidos | HSAF11 1% rop ai T
FIIs Liquidos | MGCR11 NN 2,0 1% n Loglstlcos N m Recebiveis Imobiliarios
Private Placement | SNLG11 WMl 1,7 1% Lajes Comerciais = Outros
FIs Liquidos | VINO11 1,7 1% = CRI ®» Renda Urbana
CRI | CRI Wimo 1,4 1% m Agéncias Bancarias = Shopping
Private Placement | BLCA11 1,1 1% = Caixa e Equivalentes m Hibrido
FIIs Liquidos | GCRI11
AgOes | SYNE3
Outros FIIs Liquidos
Outros Private Placement
Outros Agdes

RELATORIO MENSAL BLMR11 | ABRIL 2023 | 11



RESULTADO | [

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO

Rendimento com FlIs
Receita de ganho de capital
Receita com CRI

Receitas - Total

Despesas Operacionais
Outras Despesas

Despesas — Total

Resultado Operacional

Resultado Financeiro Liquido
Lucro Liquido

Reserva de Lucro

Resultado Distribuido

Resultado Distribuido Por Cota (R$)

Ao final do més de abril, o Fundo detinha reserva de lucro acumulada e

nao distribuida de R$ 0,01/cota.

ABR-23
1.538.027
0
92.223
1.630.249
(150.279)
0
(150.279)
1.479.971

26.786
1.506.757

153.449
1.660.206

0,065

R$/cota ACUM. 2023

0,06 6.178.871
0,00 0
0,00 444.795
0,06 6.623.666
(0,01) (768.916)
0,00 0

(0,01) (768.916)
0,06 5.854.750
0,00 136.865
0,06 5.991.614
0,01 649.210

6.640.824

0,26




BALANCO PATRIMONIAL (%

(] = VALOR COTA g VALOR COTA
C—=[[] :**» CONTABIL - :+**» DE MERCADO
il I R$ 7,45 O R$ 6,39
ATIVO (em R$ milhdes)
2% 19/
“ m FIIs Liquidos 133,9
= FIIs Private Placement —————— 45,6

CRI

m Caixa e Equivalentes

= Acoes

TOTAL R$ 192,1 100%

EIII

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

.

PASSIVO (em R$ milhdes)

Rendimentos a distribuir 1,7 1%

Provisdes a Pagar 0,2 0%

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 1,8 1% )

PATRIMONIO LIQUIDO (em R$ milhdes)

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 190,3 99% J

RELATORIO MENSAL BLMR11 | ABRIL 2023 | 13
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GESTAO DE PORTFOLIO

MODELO DE GESTAO

de Fundo é responsavel pela analise dos fundos e dos ativos, definicdo do processo de

/\/\/ O Time de alocacao, relacdo com gestores de FIIs, monitoramento de risco, modelagem dos
Gestao

00900
(1510
TIME VBI LOGISTICO

Experiéncia: R$ 1,6 bilhdo investidos
em 16 Projetos (727 mil m2 de ABL)

TIME VBI CREDITO ESTRUTURADO
Experiéncia: R$ 2,6 bilhdes

comprometido em 40 operacoes

Suporte
especializado

investimentos, relagao com Investidores, validagao de resultados e distribuigdes.

TIME VBI OFFICE
Experiéncia: R$ 1,4 bilhdo investidos em
10 Projetos (138 mil m2 de ABL)

na analise
fundamentalista

TIME VBI RESIDENCIAL ©
Experiéncia: R$ 474 milhdes comprometido

em 23 Projetos (1,3 milhdo de m?2)

® TIME VBI RETAIL
Experiéncia: R$ 320 milhdes investidos

em 3 Projetos (79 mil m2 de ABL)

® TIME VBI VAREJO

TIME VBI STUDENT HOUSING
Experiéncia: R$ 385 milhdes comprometidos

em 6 Projetos (38 mil m2 de ABL)

Experiéncia: R$ 201 milhdes investidos
em 5 Projetos (28 mil m2 de ABL)



GESTAO DE PORTFOLIO

PROCESSO DE INVESTIMENTO

1 PRE-ANALISE

Analise inicial do investimento com o
conceito, indicadores e matriz de
retorno ajustado dado risco;

Anadlise fundamentalista de cada fundo
até o nivel do ativo, com o suporte da
vertical especializada neste setor na

VBI;

Alinhamento com visao macro da
gestao;

Construcao de um pacote de analise
para apreciacao do comité de
investimentos.

@)
(1

Clique aqui para acessar nossa
Politica de Conflito de Interesses

2 APROVACAO

Visita in-loco junto aos gestores e
compreensao da localizagao, valor, qualidade
e liquidez dos ativos;

Anadlise do mercado e indicadores
demograficos e macroecondmicos da regido
dos ativos e do setor de atuacdo;
Ponderacdo entre o aspecto imobiliario do
fundo (liquidez dos ativos, facilidade para
substituicao dos locatarios, valor de mercado
resiliente) e o aspecto de ocupacdo dos
ativos (qualidade de crédito dos locatarios,
forca dos contratos de locacao, prazo de
vencimento e etc).

AVALIAGCAO DO COMITE DE INVESTIMENTO

SOCIO FUNDADOR E
HEAD DE ENERGIA:

O

HEAD DE VAREJO:

Jodo Sammarone

SOCIO FUNDADOR e HEAD
DE ESCRITORIOS:

Rodrigo Abbud

SOCIO E HEAD DE
RESIDENCIAIS E STUDENT HEAD DE COMPLIANCE:
HOUSING:

Giuliano Ricci Juliana Yassuda

COO:

Sérgio Magalhaes

SOCIO E HEAD DE CREDITO

AQUISICAO
E MONITORAMENTO

« Checagem da satisfacao dos parametros
do investimento conforme analises feitas
nas etapas de pré-analise e aprovagao

« Acompanhamento mensal dos
recebimentos, renovagao de contratos,
inadimpléncia, necessidade de
investimentos e performance das cotas;

+« Acompanhamento mensal de dados do
mercado que podem impactar positiva ou
negativamente no titulo de crédito.

ESTRUTURADO: LOGISTICOS:

Vitor Martins Alexandre Bolsoni

PATRIA

SOCIO E HEAD DE FUNDOS

DE FUNDOS:

SOCIO E HEAD DE PROJETOS

Ricardo Vieira



https://www.vbireits.com.br/list.aspx?idCanal=6NqWyYjiDWIq+AXkTf6WaQ==&ano=2020

Estamos presentes nos

principais canais digitais!

Siga a VBI Real Estate e
figue por dentro de todos
os acontecimentos
da casa

CLIQUE AQUI PARA ACESSAR TODOS 0OS
CANAIS VBI OU ESCANEIE O QR CODE ABAIXO

VBI



https://www.instagram.com/vbirealestate/
https://linktr.ee/VBIRealEstate

SOBRE > E ATE o ano de
O GESTOR 7~ 2023

FUNDADA em
v 2006 R$ 7,9 bilhdes de ativos
" Gestora de Fundos 100% focada ¥ sob gestdo
AN no setor imobiliario brasileiro

L
SN

investimentos realizados ‘
em mais de 18 estados

\
Time com mais

de 10 anos

de atuacao em <

Real Estate ; N
\

k"

3



Escaneie o QR Code para
acessar 0s canais da VBI
Real Estate ou cligue aqui.

+55 (11) 2344-2525

www.vbirealestate.com
Rua Funchal, 418 27° andar

Vila Olimpia - Sao Paulo, SP

Autorregulagao
ANBIMA

N

Administracdo Fiducidria

de Rect)

Gestdo de Recursos



https://www.vbirealestate.com/
https://linktr.ee/VBIRealEstate
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