VBI

REAL ESTATE

o
AN

VBI REITS FOF (RVBI11)

Janeiro | 2021



OBJETIVO DO FUNDO E
POLITICA DE INVESTIMENTOS

O Fundo tem como objetivo aplicar, primordialmente, em
cotas de outros fundos de investimento imobiliario e
complementarmente, em: (i) acoes ou cotas de sociedades,
(ii) cotas de fundos de investimento em participacoes ou de
fundos de investimento em acdoes (iii) certificados de
recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em
direitos creditorios; (iv) letras hipotecarias, (v) letras de
credito imobiliario e (vi) letras imobiliarias garantidas, desde
que todos estes fundos e veiculos de investimento tenham
como proposito unico atividades permitidas aos fundos

imobiliarios.

INFORMACOES GERAIS
VBI REITS FOF

INICIO DAS
ATIVIDADES .
VBI Real Estate Gestao

Fevereiro/2020 de Carteiras Ltda.

GESTOR

CODIGO DE ADMINISTRADOR
NEGOCIACAO o
BRL Trust Distribuidora
RVBI11 de Titulos e Valores
| Mobiliarios S.A.
COTAS ‘
EMITIDAS ESCRITURADOR
1.440.000 BRL Trust Distribuidora

de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

ACESSE O CADASTRE-SE

TAXA DE
ADMINISTRAGAO
TOTAL

1,00% a.a. sobre o
Patrimonio Liquido do
Fundo, sendo 0,80%
repassado ao Gestor.

\
TAXA DE
PERFORMANCE

20% dos rendimentos
gque superarem a
recuperacao do IFIX

FALE COM
O RI

SITE NO MAILING

©

PARA MAIS INFORMACOES

Clique aqui e acesse o Regulamento do Fundo

@


https://www.vbireits.com.br/?path=mailing
https://www.vbireits.com.br/fale_conosco.aspx?idCanal=l/SSjo2DqBh09NXllgSeRw==
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https://www.vbicri.com.br/fale_conosco.aspx?idCanal=0gR31zVb34pFxcoBcJSGIQ==
https://www.vbicri.com.br/list.aspx?idCanal=wVEZ/DF9YDdGSu6Lkdi3WA==&ano=2020
https://www.vbireits.com.br/
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RESUMO
RVBI11l

VOLUME MEDIO
DIARIO NEGOCIADO
NO MES

PATRIMONIO VALOR PATRIMONIAL
LIQuUIDO DA COTA

VALOR DE MERCADO
DA COTA

MARKET CAP

R$ 139,4 milhoes R$ 96,80 R$ 137,4 milhoes R$ 95,39 R$ 0,6 milhoes

DIVIDENDO POR DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD % PL ALOCADO % PL ALOCADO
COTA ANUALIZADO*? ANUALIZADO?2 EM FII1 EM CRI

NUMERO DE COTISTAS

R$ 0,69 8,7% 8,6% 92,8% 4,8% 10.119




COMENTARIOS DA GESTAO

Completando 1 ano de operagoes, o VBI REITS encerrou o més de janeiro com patrimonio liquido no valor

de R$ 96,80/cota. Considerando a distribuicao do més, a variacao do PL foi positiva em +1,3%, enquanto no
mesmo periodo o IFIX avancou +0,3%, encerrando o més em 2.879 pontos. No mesmo periodo, as cotas do
Fundo no secundario avancaram +1,8%, encerrando o més cotadas a R$ 95,39. Com base no resultado do
més, mantivemos a distribuicao de R$0,69/cota, uma vez que a performance acumulada do Fundo

atualmente nos permite manter este patamar no curto e médio prazo sem prejuizo a eficiéncia do portfdlio.

Neste més, a performance da carteira foi impulsionada especialmente pela expressiva valorizagao de
posicoes com peso relevante em nosso portfolio, como EVBI (+10%), HSLG (+6,7%), TRXF (+5,6%), BARI
(+4,8%) e CVBI (+4,8%), PLCR (+3,8%) e BTLG (+1,8%). Somadas, estas posicoes respondiam por

aproximadamente 43% do patrimoénio liquido do RVBI no inicio de janeiro.

Desde o inicio do Fundo, em 4 de fevereiro de 2020, a performance do patrimonio do VBI REITS supera o
IFIX em aproximadamente 840 bps (+2,5% vs. -5,9% do benchmark). Ja considerando o valor das cotas no
secundario o alpha gerado para o investidor € de aproximadamente 700 bps (+1,1% vs. -5,9% do IFIX) nos

ultimos 12 meses.




COMENTARIOS DA GESTAO
PRINCIPAIS ALTERACOES NO PORTFOLIO

Maua Recebiveis (MCCI): Votorantim Logisitca (VTLT): Reduzimos

Zeramos nossa posicao por nossa exposicao em cerca de 16%

VBI Prime Properties (PVBI):

acreditar que o preco de ' s
Diante de um alto volume q prec visando pequenos reponderacoes de

mercado estava em linha portfolio, exposicao setorial e gestdo de

negociado e subita queda nos

com seu valor justo, caixa. Por se tratar de um ativo com

precos, aumentamos nossa

encerrando a posicao com liquidez reduzida, pequenas

TIR de 28,0% a.a., duration

de 0,6 anos e multiplo de

exposicao em 27%, uma vez que
movimentagdes ao longo do més sao

segue inalterada nossa leitura de
utilizadas para realizacao de ganho de

upsides para o ativo no ano de
2021

capital sem afetar a cotacao do papel.

1,15x. Ao todo, foram

investidos R$ 8,8 milhoes.

Em nossa leitura, o més de janeiro foi marcado por valorizacoes de diversas posicoes do fundo e aceleracao na maturacao de teses que
construimos ao longo dos meses anteriores, como HSI Log, TRX Real Estate, BTG Log e os fundos de papel Barigui e VBI CRI. Por outro lado,
observamos poucas oportunidades no mercado secundario e de novas ofertas, o que nos levou a optar por acompanhar a valorizacao de nossa

carteira sem grandes movimentacoes precipitadas e a partir dos meses seguintes, entao, realizar os ganhos acumulados em janeiro para

acomodar novas posicoes de teses em construcao.




COMENTARIOS DA GESTAO

HISTORICO DE DISTRIBUICAO POR COTA VS.

Em janeiro, foram distribuidos R$ 0,69/cota, superando o previsto

PROJETADO EM PROSPECTO

0,69 0,69

no modelo de viabilidade apresentado em prospecto da 1@

emissao (clique aqui). Tudo mais constante, em nossa visao, sera

possivel manter nos proximos meses um patamar de dividendos

0,58
igual ou superior aos R$ 0,69 dos ultimos dois meses, uma vez
que o estoque de ganho de capital nao-realizado de R$ 5,29/cota )
registrado ao final de janeiro nos permite o aumento do dividend 70,22
yield sem que seja necessario giro excessivo de portfolio, o que -
o o o o o o o o o o i i i
B , . . . . (@\ N N N N (@\ N (@\ N N (@\ N (@\
em nossa visao, alem de ser ineficiente sob o ponto de vista L L < & B S & 4 L y & L L
o , - . s © = 2 = S z 5 e o = = =
tributario, tambem pode exigir a venda prematura de ativos que —_Realizado ---Planejado (Prospecto 138 Emissdo)
ainda nao tenham atingido todo seu potencial de valorizacao. Cabe ~
EVOLUCAO DO GANHO DE CAPITAL POR COTA
destacar que este € apenas um indicativo, nao constituindo
: L~ 5,50 3.000
promessa e/ou compromisso de distribuicao uma vez que fundos 5 500
4,50 _
imobiliarios sao investimentos de renda variavel. 2.800
3,50
Cabe retomar que o imposto de renda sobre ganho de capital - 0,28 ;Zgg
/5 .
realizado esta sendo questionado pelo Fundo em processo judicial 5o : , : 2 500
, 2,93 . I
desde o més de novembro de 2020 (clique aqui) e, em caso de 0 50 m 2.400
. : : . ' - - 2.300
sucesso futuro podera haver o ressarcimento do IR recolhido ate o 050 o - o - o o o o - - o ~ 5 500
. . .. , ©» s § & & & & & §& §& §&§ §& 4§ *¢
momento, o qual seria revertido para o investidor. Ate o0 momento, > = 5 o = E ) O = > N =
b E © E ™ - © 0 o C © )
o fundo recolheu cerca de R$ 520 mil de IR sobre ganho de capltal m Ganho de Capital Nao-Realizado/Cota (Bruto) mmGanho de Capital Realizado/Cota (Bruto) IFIX

realizado, ou R$ 0,36/cota.
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RENDIMENTOS E RESULTADOS

Em janeiro, o Fundo obteve receitas no total de R$ 1,2 milhoes. Em funcao das suas despesas, que totalizaram R$ 0,2 milhoes, o resultado

ao final do més foi de R$ 1,0 milhdes, conforme detalhado a sequir:

RESULTADO DO FUNDO ( Em R$ milhoes)

MES COMPETENCIA > JAN-21 ACUM. 12M DESDE O INICIO
Rendimento com FIIs 0,9 6,3 6,3
Receita de ganho de capital 0,2 2,2 2,2
Receita com CRI 0,1 0,7 0,7
Receitas - Total 1,2 9,2 9,2
Despesas Operacionais (0,2) (1,4) (1,4)
Outras Despesas 0,0 0,0 0,0
Despesas - Total (0,2) (1,4) (1,4)
Resultado Operacional 1,0 7,8 7,8
Receita Financeira Liquida 0,0 0,4 0,4

Lucro Liquido

8,2 8,2

Resultado Distribuidot? 8,2 8,2



RENDIMENTOS
E RESULTADOS

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA

0,69 0,69
0.58 0,60 0,62 0,62
0,53 4
Com base no resultado de janeiro, foi 0,46
anunciado em 08 de fevereiro o valor o e 0,33 0,34
4
de R$ 0,69/cota como distribuicao de
dividendos, pagos aos cotistas no dia

A mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21
DIVIDEND YIELD

dividend yield de 8,6% sobre o PL do
fundo ao final de janeiro (R$ 96,80)

8,8%

ou ainda 8,7% sobre o prego das 79% 81% 82% 84% g g, 8,7%

(o) o/
cotas do Fundo no mercado 6,7% 3007, ] 7 8% "% %"
5,2% ’
7 = o , ,
secundario (R$ 95,39). 3 8% 4,6% ]
4,4% 4,

mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21
mDividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)
Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)




RENDIMENTOS
E RESULTADOS

Desde o inicio do Fundo em fev-20, o retorno total! do

PERFORMANCE ACUMULADA

PL do VBI REITS foi de +2,5%. No mesmo periodo, o

IFIX acumulou queda de -5,8%, o que signifca geracdo 120,00

de 840 bps de alpha para o investidor. Ja o valor das

110,00
cotas RVBI11 negociadas na B3 desde o inicio
apresentam retorno total2 de +1,1%, o que equivale a 100.00 YV J
aproximadamente 700 bps de alpha sobre o IFIX A 4 Y"
gerados para o investidor. 90,00 J AN B
: o : A/\ A
Ao final de janeiro, o valor da cota do fundo seguia . */‘N
descontado em relacdo ao seu PL em cerca de 1%, com 80,00 ,\[N’
PL/cota em R$ 96,80 e cotacao de R$ 95,39 (P/PL = © VBI REITS PL! = +2,5%
70,00 2= 4110
0,99x). Ressaltamos que o PL do Fundo reflete a I\ O VBI REITS? = +1,1%
marcacao a mercado diaria das cotas dos FIIs em °
60,00 © Ibovespa = -0,5%
carteira, CRI, caixa e equivalentes, descontadas as O CDI® = +2,5%
obrigacoes do VBI REITS como taxas e despesas, 50,00

fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21

também provisionadas diariamente.

—VBI REITS PL* —VBI REITS?2 IFIX (base 100) — CDI Acumulado (Base 100) — IBOV (base 100)




RENDIMENTOS E RESULTADOS

LIQUIDEZ!

No 129 més de operacoes do Fundo no mercado secundario, o VBI REITS registrou meéedia diaria de negociacao de R$ 0,6 milhoes,

encerrando o més com R$ 10,8 milhdes em transacdoes, o que representa um giro de 7,9% em relagao ao valor de mercado do Fundo.

2 1.600.000 120,00 =&
G <
~ 1.400.000 ©
9 100,00 3 , )
® 1.500.000 © NUMERO DE COTISTAS (em milhares)
@)
=t 80,00 -
2 1.000.000 -
) >
£ 800.000 60,00
5
- 600.000 9,5
40,00
9,1
400.000 89
20,00
200.000
0 0,00

> > L - L =2 ccCc==00RELPLEYES>S>SNNCC

PYEEGREERRRATTRRAS3322288 58

ANOMPRT AN IR AN SN RO

fev-20 abr-20 jun-20 ago-20 out-20 dez-20

m \/olume Diario - Média Movel de 15 dias — Preco




CARTEIRA DE ATIVOS! I=h

Ao final de janeiro, o total do patrimonio liquido alocado em ativos imobiliarios era de 98% do patrimonio
liquido do Fundo.

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

BTLG11
XPML11
PVBI11
CVBI11
EVBI11
HGRU11
TRXF11
AIEC11
BBPO11
PLCR11
BARI11
HSLG11
CPTS11
KNRI11
VTLT11
KNCR11
ABCP11
GTWR11
TGAR11
CRI Embraed 6,7 5%

o
0% 2%

5

m | ogisticos ®m Renda Urbana ® | ajes Comerciais

Shoppings = Qutros m Recebiveis Imobiliarios

= Loteamento m CRI m Caixa e Equivalentes
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BALANCO
PATRIMONIAL

ATIVO (R$ milhdes)

g VALOR COTA
:-=:) CONTABIL
: R$ 96,80

29%0
mFII
130,7
m CRI

® Caixa e Equivalentes

R$ milhoes % (Tot. Ativo)

100%

. VALOR COTA

5""> DE MERCADO
R$ 95,39

PASSIVO (R$ milhoes)
R$ milhoes % (Tot. Ativo)
| |

Impostos e Contribuicoes

0)
a Recolher (0,5) 0%

Provisoes a Pagar 1,8 1%

PROVISOES
A PAGAR

PATRMONIO LIQUIDO (R$ milhdes)

R$ milhoes % (Tot. Ativo)
| |

RELATORIO MENSAL RVBI11 | JANEIRO 2021 | 12



GESTAO DE PORTFOLIO

MODELO DE GESTAO O time de gestao de Fundo € responsavel pela analise dos fundos e dos ativos,

definicao do processo de alocacao, relacao com gestores de FIIs, monitoramento de

risco, modelagem dos investimentos, relacao com Investidores, validacao de

Time de Gestao resultados e distribuicdes

O
YT

TIME VBI LOGISTICA TIME VBI OFFICE
Experiéncia: R$ 662 milhoes investidos Experiéncia: R$ 556 milhdoes investidos

em 5 Projetos (272 mil m2 de ABL) em 5 Projetos (95 mil m2 de ABL)

Suporte
especializado na
analise
fundamentalista

TIME VBI CREDITO ESTRUTURADO
Experiéncia: R$ 1,1 bilhao e

o TIME VBI RETAIL

Experiéncia: R$ 309 milhdes investidos
em 3 Projetos (79 mil m2 de ABL)

comprometido em 19 projetos

e TIME VBI STUDENT HOUSING
Experiéncia: R$ 155 milhdes comprometidos

em 3 Projetos (17 mil m2 de ABL)

TIME VBI RESIDENCIAL -
Experiéncia: R$ 452 milhdoes comprometido em

20 Projetos (1,3 milhao de m?)




GESTAO DE PORTFOLIO

PROCESSO DE INVESTIMENTO

PRE-ANALISE

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

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

APROVACAO

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

Analise do mercado e indicadores
demograficos e macroeconomicos da regiao
dos ativos e do setor de atuacao;
Ponderacao entre o aspecto imobiliario do

E.

AQUISICAO
E MONITORAMENTO

VBI; fundo (liquidez dos ativos, facilidade para
« Alinhamento com visao macro da substituicao dos locatarios, valor de
gestao; mercado resiliente) e o aspecto de .

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

ocupacao dos ativos (qualidade de crédito
dos locatarios, forca dos contratos de
locacao, prazo de vencimento e etc).

AVALIACAO DO COMITE DE INVESTIMENTO

Socio Fundador: COO:
Rodrigo Abbud

Head de Residenciais e
Student Housing:

Giuliano Ricci

Soécio Fundador:

Ken Wainer

Sérgio Magalhaes Vitor Martins

Head de Negodcios
Internacionais:

Eoin Slavin

Head de Retail:

Denis Szyfman

C
U T

Head de Crédito Estruturado:

Chegagem da satisfagcao dos parametros
do investimento conforme analises feitas
nas etapas de pré-analise e aprovacao
Acompanhamento mensal dos
recebimentos, renovacao de contratos,
inadimpléncia, necessidade de
investimentos e performance das cotas;
Acompanhamento mensal de dados do
mercado que podem impactar positiva ou
negativamente n titulo de credito.

Head de Projetos Logisticos:

Alexandre Bolsoni

Head de Compliance:

IBIELRER G
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SOBRE
O GESTOR

FUNDADA EM E ATE O ANO DE

Gestora de Fundos 2006 E—) 2 0 2 1
100%

aproximadamente R$ 4,9
bilhdes no setor imobiliario

focada no setor imobiliario @ comprometeu capital de

brasileiro

O O O Time com mais de

YYHOY 10 anos de 6) 6 =

atuacdo em real estate investimentos realizados
em mais de 15 estados

CONHECA A VBI REAL ESTATE
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Autorrequiacao

ANBIMA

1= 5 5 ( 1 1) 2 344' 2 5 2 5 " Autorrequlacao

Rua Funchal, 418 27° andar
Vila Olimpia — Sao Paulo, SP | Administragso Fiducidria

ANBIMA

Esta carta é publicada somente com o proposito de divulgacdo de informacdes e nao deve
ser considerada como uma oferta de venda, nem tampouco como uma recomendacao de
investimento em nenhum dos valores mobilidrios aqui citados. As informacoes contidas
nesta carta ndao podem ser consideradas como unica fonte de informagdes no processo
decisorio do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdao, devera realizar uma
avaliacao minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e
ao seu perfil de risco ("Suitability"). Todos os julgamentos e estimativas aqui contidos
sdo apenas exposicoes de opinides até a presente data e podem mudar, sem prévio aviso,
a qualquer momento. Performance passada nao é necessariamente garantia de
performance futura. Os investidores em Fundos imobiliarios nao sdao garantidos pelo
administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou ainda, pelo Fundo garantidor de
crédito - FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulario de Informacgdes
Complementares e regulamento do Fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus
recursos. ESTE FUNDO TEM MENOS DE 12 (DOZE) MESES. PARA AVALIACAO DA
PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO
MINIMO, 12 (DOZE) MESES.
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