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DISCLAIMER

Este material foi preparado com base em informacoes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas e nao deve ser entendido como analise de valor
mobiliario, material promocional, solicitacao de compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocacao ou adogao de
estratégias por parte dos destinatarios. Recomendamos uma consulta a profissionais especializados para uma analise especifica e personalizada antes da sua decisao sobre
produtos, servicos e investimentos. A VBI Real Estate podera estabelecer a seu exclusivo critério requisitos e procedimentos especificos para abertura de contas e acesso a
produtos. Fundos de investimento nao contam com a garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC). Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Ao investidor € recomendada a leitura cuidadosa do prospecto
e/ou regulamento do fundo de investimento antes de aplicar seus recursos. Para fundos que perseguem a manutencao de uma carteira de longo prazo, nao ha garantia de que o
fundo tera tratamento tributario para fundos de longo prazo. As rentabilidades divulgadas sao liquidas de taxas de administracao e de performance e brutas de impostos. Caso o
indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material ndao seja o benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia
econOdmica. Verifique se os fundos utilizam estratégia com derivativos como parte integrante de suas politicas de investimento. Tais estratégias podem resultar em perdas
patrimoniais para seus cotistas, podendo inclusive acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacao do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir
os prejuizos dos fundos. Verifique se os fundos estao autorizados a realizar aplicacoes em ativos financeiros no exterior. Verifique se os fundos investem em crédito privado. Tais
fundos podem estar sujeitos a risco de perda substancial do patrimonio liquido em caso de eventos que acarretem o nao pagamento dos ativos integrantes da sua carteira. Os
fundos apresentados podem estar expostos a significativa concentracao em ativos de poucos emissores, variacao cambial e outros riscos nao mencionados neste material. O
investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre
eventuais riscos previamente a tomada de decisao sobre investimentos. Este material nao deve substituir o julgamento independente dos investidores. Verifique a data de inicio
das atividades dos fundos. Para avaliar a performance de fundos de investimento, € recomendavel uma analise de no minimo 12 meses. Fundos de investimento que utilizam
ativos de renda variavel em suas carteiras apuram sua rentabilidade com base na cotacao diaria de fechamento desses ativos. Verifique se a liquidagao financeira e a conversao
dos pedidos de resgate deste Fundo podem ocorrer em outra data diferente daquela em que foi feito o respectivo pedido. Este material apresenta conclusodes, opinides, portfolios
hipotéticos, sugestdoes de alocacao e projecoes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a VBI acredite que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, nao
pode assegurar que sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas
conclusodes, opinides, sugestoes, projecoes e hipdteses. As conclusdes, opinidoes, sugestoes de alocacao, projecoes e hipoteses sao baseadas nas condicoes de mercado e em
cenarios correntes e passados que podem variar significativamente no futuro. Projecoes nao significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfélio ou sugestao de
alocacao equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados indicativos aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusoes, opinides, sugestoes de alocacao,
projecoes e hipdteses apresentadas sao uma mera estimativa e nao constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencao de risco pela VBI. Eventuais
mudancas nas premissas, analises, estimativas, cenarios, conclusdes e projecoes podem impactar ou modificar o conteudo deste material. As analises aqui apresentadas nao
pretendem conter todas as informacoes relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma, representam apenas uma visao limitada do mercado. As informacoes,
conclusoes e analises apresentadas podem sofrer alteracao a qualguer momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes ou contrarias aquelas apresentadas por outras areas,
colaboradores ou empresas do grupo. A VBI nao esta obrigada a divulgar tais materiais diversos. Alguns produtos e ativos mencionados podem nao estar disponiveis ou cotados
nos precos esperados ou projetados no momento da contratacao ou investimento pelo investidor. A VBI nao garante a disponibilidade, liquidacao da operacao, liquidez,
pagamento de juros, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. A VBI nao garante a veracidade e integridade das informacoes e dos
dados, tampouco que estejam livres de erros ou omissoes. As informacdes se referem as datas mencionadas, podem sofrer alteracao a qualguer momento e nao serao
atualizadas. A VBI nao se responsabiliza por erros, omissoes ou pelo uso das informacoes contidas neste material. Este material nao pode ser copiado, reproduzido ou
distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da VBI.
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O FUNDO - PVBI11

Gestao ativa de portfdlio de edificios corporativos, com foco na i - I JOVies
. Faria Lima 4.440
obtencao de renda e ganho de capital atraves de um % I\TI.O PaO‘I:QIT‘F’C()T_ISO S—
. Union Faria Lima
portfolio diversificado de ativos no segmento corporativo. M.
« Torre B JK
Portfolio composto de ativos de altas , .
especificacoes técnicas (AAA) 44.564 m 16 ) A0,1 /0,
de ABL2 LOCATARIOS VACANCIA FISICA

Foco em ativos localizados em regiao
prime em Sao Paulo

0 O o
RS 1 R$ 883 (Y] RO

bilhdo milhoes 55 mil
PATRIMONIO VALOR DE T
LIQUIDO MERCADO COTISTAS

Ativos historicamente com altos
’ niveis de ocupacao

1Valor da cota ajustada por rendimento; 20 Fundo detém 100% do Ativo Park Tower, 50% do Ativo FL 4.440, 50% do Union Faria Lima e 20% da Torre B JK.
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PANORAMA DE MERCADO SAO PAULO
3T21 vs 4T20

PRECO MEDIO

ESTOQUE TOTAL VACANCIA PEDIDO
Aumento d_e 2_% do estoque Aumento de O aumento no preco meédio da
no ano, atingindo um valor aproximadamente 310 bps cidade foi influenciado pelas

de 8,5 milhoes de m2 no no ano, atingindo o maior regioes do Itaim/JK, Marginal
SN2 valor desde 2018 Morumbi e Marginal Oeste

C 3T21

h R$96,48/m?
+2% 3T21 3721 ]@ W .
(144.0000 m?2 T .
FL Plaza, Parque 8.5 MiTIVCSgyR 21,5% 4T20
da Cidade e R$93,71 2
Birmann 32) 4T20 4T20 $ /m
\- 8,4 milhdes m?2 18,4%

Fonte: CBRE e Binswanger



PANORAMA DE MERCADO

O 3T21 marcou o primeiro trimestre desde o inicio da pandemia em Sao Paulo que a absorcao liquida foi positiva, a

vacancia ficou em 21,5% (aumento de 310 bps).

PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - SAO PAULO
a 1.150 30%
S .
£ 950 E
S 25% <§
21,5% 3
/750 O
20% ©
(V)
/ 1 X
550 o
/ y 150/0
350 -
/
10%
150 a
-50 ~N 5%
-250 0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 9M2021
mNovo Estoque (m?2) miAbsorcao Liquida (m?2) mAbsorcao Bruta (m?2) —Taxa de Vacancia (%)

Fonte: CBRE
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PANORAMA DE MERCADO SAO PAULO
ESTOQUE TOTAL EM 3T21

MERCADO GERAL: 8.582.000 m2  CLASSE A/A+: 3.690.000 m?

lemporariamente
fechado m
OUTROS
- =5 Estoque: 0,4 mil m2
Estoque: 1,0 milhdes m2 - | SP-0 Vacancia: 12,9%
Vacancia: 20,5% RE W J
S [31£]
— D
TATUAPE Estoque: 1,2 milhdes m?2
Estoque: 3,2 milhdoes m?2 077 Vacancia: 16,5%
Vacancia: 29,5% ppr— J
G

___Jaroins IR

L Estoque: 2,1 milhdes m?2

IANA Src/V)] Vacancia: 11,5%
J
Marginal o
.Jardins = 10 - _ ~

Taboao Sdo Caetgnc | Todos os ativos do PVBI estao
centro da Serra | do Su
Paulista W\ | — localizados na regiao do Jardins,
Outros regiao com a menor vacancia (11,5%)

SANTO AMARD
¢ RUDGE RAMOS dentro da cidade de S&o Paulo
CAPAO SP-015 \

Fonte: CBRE 121 REDONDO




PANORAMA DE MERCADO

Enquanto a taxa de vacancia de alguns mercados como o da Marginal esta acima de 25%, a regiao dos Jardins apresentou

ligeiro crescimento em relacao ao final do ano de 2020.

TAXA DE VACANCIA POR REGIAO
35%
=
.8 30% 29,5%
c
<§ 25Y%
o 0
=
o 20% 20,5%
X
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Fonte: CBRE Centro Paulista —Jardins —Marginal —Outros



PANORAMA DE MERCADO

Foram entregues em 2021 144 mil m2 sendo que 100 mil m2 sao AAA. Para os proximos anos estao previstos

4 novos empreendimentos, incluindo o Union Faria Lima, na regiao do Jardins, somando 42,8 mil mZ2,

NOVO ESTOQUE (M2)1

. Total:99.558 m?2
MARGINAL

4721 2022 2023

1Consira todos o novo estoque total de cada regiao.
Fonte: CBRE
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2a EMISSAO DE COTAS

OBJETIVO DA OFERTA DESTINAGAOS DOS RESULTADO DA OFERTA

RECURSOS

R$ 30,5 milhoes captados;
Captar o montante total de R$ 335 « A aquisicao da fracao ideal de

Subordinacao do pagamento da
milhoes (sem incluir lote adicional) até 25% do Ativo Torre B JK;

taxa de gestao a um dividendo

- Pré-pagamento do “"CRI JK”; minimo de R$0,56/cota

- Pagamento da 22 parcela do
Ativo Union Faria Lima. DESTINACAOS DOS

RECURSOS

Pagamento da 22 parcela do
Ativo Union Faria Lima prevista para
1T22

Com o resultado da captacao da segunda oferta, o fundo tem caixa

J‘

. _suficiente para fazer frente a todas as suas obrigacoes para o
g ano de 2022.

= :
-
el

R o a8 =



/

/

-

04 Portfolio
W_

-

/

/

APRESENTACAO DE RESULTADOS PVBI11 | 3T21 | 14



ATIVO FL 4.440

CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM AREA TOTAL DO
2011 2020 TERRENO
6.925 m?2
ABL QUADRO DE AREAS LOCATARIO
rH| 22.111 m2 1.161 m2 a 2.213 m?2 100% locado —

Multiplos inquilinos

LOCALIZACAO

Av. Brg. Faria Lima, 4440 -
Vila Olimpia, Sao Paulo - SP

- MOVIMENTACOES
REAJUSTES IGP-M RENOVACOES 3T21 ESPERADAS PARA 2022

® ° °

CERTIFICACOES
LEED Gold e Triple AAA

100% dos contratos que RB Capital

previam reajuste pelo IGP-M Cascione Pulino Boulos Devolucdo de 1.183 m2 de ABL

até o momento foram Advogados (Mar/22)
reajustados Renovacao do contrato de 2021
Incremento na receita imobilidria para 2026 referente a 1.520 m? Veedha Investimentos
do Ativo de aproximadamente de ABL Locacdo de 1.183 m2 de ABL
R$0,03/cota desde o IPO \ J . (Abr/22)
do Fundo
\_ J




ATIVO FL 4.440

Em outubro de 2021 foi dado inicio a implementacao de um novo sistema de acesso, com reconhecimento facial e entrada de
visitantes através de um QR Code, que tem previsao de término em dezembro de 2021. Além disso, foi finalizado o processo de

contratacao da construtora para o desenvolvimento e execucao do projeto de retrofit dos bicicletarios e vestiarios.

PROJETO LOBBY

(X

PROJETO BICICLETARIO E VESTIARIOS

N

\Wir/s/4
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T
)
1

|
4

A



ATIVO FL 4.440

O PVBI11 acaba de ganhar mais uma certificacao

LEED em um dos seus ativos.

Agora o FL 4.440, além do LEED Gold Core&Shell,
conquistou o LEED O&M Platinum




ATIVO PARK TOWER

CONSTRUCAO

2018

QUADRO DE AREAS
1.570 m2 a 1.850 m?2
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ADQUIRIDO EM
2020

LOCATARIO

100% locado para
a Prevent Senior

AREA TOTAL DO

TERRENO

CERTIFICACOES
LEED Gold e Triple AAA

ABL

LL| 22,340 m2

LOCALIZACAO

Av. Brigadeiro Luis Antbnio,
3521 - Paraiso, Sao Paulo - SP

)E R LT+ S PVBI11 | 3T21



ATIVO PARK TOWER

DETALHAMENTO DO CONTRATO COM A PRE‘/ENTV T FRERE ST

SENIOR el |

LANAGEENRE 7 REAEEENN:

ORERL ool | | | | Il

— TN I B el et T
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123

: 1 5 ge 1
s "‘ - Hiai P . ﬂ"« f
INICIO CONTRATO N CONTRATO INDEXADOR BUTT Ry | ‘L];, | "‘-;;55 T
Abril 2019 =4 Tipico IPCA - B D i 4
i
% |
PR()XIMO REAJUSTE ~—~ REVISIONAL VENCIMENTO :
bl 2099 J/  Abril 2024 Abril 2034 |
MULTA GARANTIA
Aviso préevio: 9 meses. , Seguro fianca com cobertura
) ) Multa: 10 meses proporcional, alem de de 12 meses de aluguel,

devolucao de carencia e descontos concedidos condominio e IPTU

FITTING OUT

Prevent Senior fez investimentos OCUPAGAO
relevantes na adequacao do prédio Mais de mil
para sede ocupantes ao dia
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ATIVO UNION FARIA LIMA

CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM ABL
2023 2021 10.083 m?2
AREA DO TERRENO QUADRO DE AREAS
1.808 m?2 319,09 m?a 602,76 m?
LOCALIZAGAO CERTIFICACOES
Av. Pres. Juscelino Kubitschek, S _
2.041 Vila Oll'mpla - Gp Leed Gold Core&Shell e Triple A
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OBRAS EM ANDAMENTO UNION FARIA LIMA

472023

~Y

PREVISAO DE
CONCLUSAO

OBRAS EM ANDAMENTO
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Ativo 99% locado, e seguimos

ATIVO TO RRE B COM PLEXO JK atuando na prospeccao de novos

inquilinos para a area vaga.

CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM ABL

2015 2021 30.630 m?2
QUADRO DE AREAS CERTIFICACOES
4.994 m?2 Leed Gold Core&Shell e Triple A
LOCALIZACAO LOCATARIOS
Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 99% locado para multiplos locatarios

2.041 Vila Olimpia - SP
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Dezembro 2020
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LOCATARIO

100% locado para
diversas empresas
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GESTOR

AQUISICAO HEDGE AAA FII

Hedge Investments

ESTRATEGIA DA

AQUISICAO

Aquisicao tatica de fundo de

investimento imobiliario com

exposicao em prédio Triple A na

regiao da Marginal

LOCALIZACAO

Av. das Nacoes Unidas, 14.261
Chacara Santo Antonio - SP

ATIVO EM
CARTEIRA

25% da totalidade da Ala B e do 39
pavimento da Ala A do WT Morumbi. Esta
aquisicao possui renda minima mensal
garantida pelo vendedor e considera a
distribuicao de rendimentos no patamar

de pelo menos 6,5% ao ano
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WT Morumbi - Fonte: Aflalo/Gasperini Arquitetos
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CARTEIRA DE ATIVOS

ALOCACAO POR LOCALIZACAO ALOCACAO POR MICRO REGIAO

(% RECEITA)

= S&o Paulo - SP

Union Faria Lima

R. Leopoldo de Couto Magalhaes Jr.

Av. Brigadeiro Luis Antonio

ALOCACAO POR CLASSE

(% RECEITA)

0% AA
0% A
B

0%



CARTEIRA DE ATIVOS

ALOCACAO POR ATIVO (% PL)

Portfolio resiliente

ALOCACAO POR ATIVO

499, Park
Tower

28% FL 4440

6% Union Faria
Lima

Torre B
150/0 JK

HAAA11l

2% (FII)

ALOCACAO NATUREZA DOS

CONTRATOS (% RECEITA)

Renda Minima
I e Garantida
0% Atipico

(% RECEITA)

= Park Tower
= FL 4440

= Union FL

= Torre B JK

" HAAA11 (FII)

Caixa e Outros Ativos

ALOCACAO POR INDEXADOR

(% RECEITA)

= JPCA
= JGP-M
= INCC

= Sem Indexador




CARTEI RA DE ATIVOS Portfolio Cécc))nngi ci:gzwuciqlzillc;es nomes

ALOCAGCAO POR SEGMENTO DE LOCATARIOS (% RECEITA) ALOCACAO POR INQUILINO (% DA RECEITA)
290 = Saude 20/,
= Prevent Senior
@‘ = Farmacéutica @‘ - 18
= Instituicdo Financeira = China Construction Bank
4990 = UBS

m Renda Minima w
Garantida
m Qutros 4

= HAAA11 (FII)

m Renda Minima Garantida

m Qutros

s

@ LOCATARIOS
% BARCLAYS
N3

China COSlJction Bank Qg UBS WUTEK Cﬁ” EEE?&BLE B}&T

s E A E NN

= HAAA11 (FII)

Vil

- PREVENT .
- RB CAPITAL SEN|OR V Mumch RE




O portfolio do Fundo nao possui historico de

inadimpléncia e vacancia fisica de 0,1%

CARTEIRA DE ATIVOS

~N
r (o
VENCIMENTO DOS CONTRATOS DE LOCACAO ;‘ > 98% dos cqnt;%t;:
vencem apos

80% \_

70%

60% o

50% 509%

40%

30% 199/

20% . 6% 99/, 129%

10% 0% 2% 0% o 2% - 0%

0% ] ]
0 iy N ™ L0 O N 0 o) o

N N N N ~ ~ ~ N ™
o o o o o o o o o
~ ~N ~ ~ ~ ~N ~ ~ cR:

SAIDAS ESPERADAS ENTRADAS ESPERADAS

O O
RB Capital Veedha Agentes Autonomos de Investimentos
1.183 m2 de ABL 1.183 m2 de ABL
Multa e aviso previo de 6 meses Prazo: 5 anos

Data de saida: marco 2022 Inicio: abril 2022
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RESULTADO

DEMONSTRACAO DE
RESULTADO (Em R$/cota)

Més 1

competéncia

Locatario ocupa o
imovel e é gerada a
obrigacao de
pagamento do

aluguel

MES COMPETENCIA

MES CAIXA

Receita Imobiliaria

Distribuicao recorrente de

ago-21
set-21

R$ 0,56 /cota

Fundo recebe do locatario
o aluguel do més 1, apura
o lucro e anuncia a
distribuicao de dividendos
no ultimo dia do més a ser
pago no 59 dia util do més

seguinte

Despesas Imobiliarias
Despesas Operacionais
Outras Despesas
Despesas - Total

Resultado Operacional

0,69

20211

Receitas Financeiras

(0,00)
(0,08)
0,00
(0,08)

0,61

5,20

Despesas Financeiras

Resultado Financeiro Liquido

0,01

(0,00)
(0,29)
0,00
(0,30)

4,90

Lucro Liquido

(0,08)

(0,07)

0,13

1Regime competéncia;

Reserva de Lucro

Resultado Distribuido?

2Djstribuicao comunicada sempre no ultimo dia util do Més Caixa.

0,54

(0,15)

(0,02)

0,02

0,56

4,88

(0,01)

4,87
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~J Certificacao ASG = fundos que consideram temas
C E RTI FI CA AO ASG ambientais, sociais e de governanca no seu processo de
investimento e gestao de recursos, buscando minimizar

as externalidades socioambientais negativas e/ou
melhorar sua gestao de riscos

O PVBI11 FOI ROTULADO COMO UM FUNDO ASG PELA EMPRESA KX SITAWI

Hoje, apenas 1% dos FIIs no Brasil ja sao rotulados como Fundos ASG, sendo este percentual de 15%

considerando outros mercados.

LB =

e S

~ I
B

") |
nENENENENENE
A

FL 4.440 Park Tower Torre B JK Union Faria Lima

Por meio dessa certificacao, a VBI se compromete:

« A ter um portfolio de ativos imobiliarios com pelo menos 75% dos edificios com certificacao LEED Gold

Oou superior;

- Avaliacao de aspectos ambientais e praticas sustentaveis na realizacao de novos investimentos e

requisitos minimos para construcao e reforma em seus ativos.
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COMENTARIOS FINAIS / Q&A



SOBRE
O GESTOR

FUNDADA EM E ATE O ANO DE

Gestora de Fundos 2006 =)
100% 2021
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Esta carta é publicada somente com o propésito de divulgacdo de informacdes e ndo deve
ser considerada como uma oferta de venda, nem tampouco como uma recomendacao de
investimento em nenhum dos valores mobiliarios aqui citados. As informacdes contidas
nesta carta ndo podem ser consideradas como unica fonte de informacdes no processo
decisdrio do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, 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 ndo é necessariamente garantia de
performance futura. Os investidores em Fundos imobilidarios ndo sdo garantidos pelo
administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou ainda, pelo Fundo garantidor de
crédito - FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formuldrio de Informacodes
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.


https://www.vbirealestate.com/
https://www.vbiprimeproperties.com/default.aspx
https://www.linkedin.com/company/vbi-real-estate
https://www.youtube.com/channel/UCYAbcu8bcMEP8KTDfo8Tgjg

