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4 INFORMACOES GERAIS
FII VBI CONSUMO ESSENCIAL

OBJETIVO DO FUNDO E INICIO DAS GESTOR TAXADE | —
POLITICA DE INVESTIMENTOS ATIVIDADES - ADMINISTRACZ\O
VBI Real Estate Gestao
Janeiro/2020 de Carteiras S.A. TOTAL

O Fundo tem por objeto proporcionar a valorizacao e a rentabilidade de
Até 1,00% a.a. sobre o

suas cotas por meio da obtencdo de renda do investimento em (i) Patriménio Liquido do
ri io Liqui

imoveis, bem como quaisquer direitos reais sobre imdveis, de qualquer cODIGO DE ADMINISTRADOR Fundo, sendo 0,8%
segmento, incluindo, mas sem limitagdo, os segmentos de varejo, NEGOCIACAO BTG Pactual Servicos repassado ao Gestor.
atacado, hospitalar, laboratorial e educacional, localizados em territorio EVBI11 Financeiros S.A. DTVM

. .. ~ . Desde 06/2023
nacional; (ii) as acoes ou cotas de Sociedades Alvo; (iii) cotas de outros

FIIs, que invistam, no minimo, 2/3 do seu PL nos Imdveis, de forma COTAS
direta ou indireta; (iv) FIPs que tenham como politica de investimento, EMITIDAS ESCRITURADOR
exclusivamente, atividades permitidas aos FII e que invistam em 2.413.519 BTG Pactual Servicos
Sociedades Alvo; (v) CRI e (vi) demais ativos previstos na ICVM 472. Financeiros S.A. DTVM
PARA MAIS INFORMAGOES @ OIS,
Cligue aqui e acesse o Regulamento do Fundo. e %
‘ ACESSE CADASTRE-SE FALE COM

O SITE NO MAILING ORI



https://www.evbi11.com.br/list.aspx?idCanal=RnRDq98l+eLdEQoiTfHqsw==&ano=2020
https://www.vbiessencial.com.br/?path=mailing
http://www.evbi11.com.br/
mailto:ri@vbirealestate.com

RESUMO
EVBI11

DEZEMBRO 2023

VALOR VOLUME MEDIO

" liquibo Al MERCADO:  [REREYTIS M DIARIO NEGOCIADO
DA COTA?2 NO MES
R$ 235,3 milhdes R$ 97,50 R$ 239,5 milhdes R$ 99,24 R$ 0,6 milhdo

DIVIDENDO POR DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD % ATIVO ALOCADO % ATIVO NUMERO DE
COTA ANUALIZADO? ANUALIZADO? EM IMOVEIS EM CAIXA COTISTAS

R$ 0,75 9,1% 9,2% 98,1% 1,2% 1.017

1Com base no valor da cota negociada na B3 em 28/12;
2Com base no valor da cota patrimonial em 29/12.
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COMENTARIOS DA GESTAO [

DESEMPENHO DO MES DE DEZEMBRO

[ RENDIMENTOS: No dia 28/12, o Fundo comunicou a distribuicao de rendimentos equivalente a R$ 0,75/cota (EVBI11), pagos no dia
08/01. Esta distribuicao representa um dividend yield de 9,1% sobre o preco de fechamento (R$ 99,24) e 9,2% sobre o valor da cota
patrimonial (R$ 97,50).

® GESTAO COMERCIAL: Ao final do més ndo houve movimentacdes na carteira de locatdrios, desta forma a vacancia fisica do Fundo ao

final do més era de 0,5%. Reafirmamos o compromisso da Gestdo em locar o quanto antes os espacos vagos, inclusive iniciamos
algumas negociacdes com potenciais novos locatarios. Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade dos recebiveis de sua carteira de

recebiveis imobilidrios de competéncia do més de novembro (caixa dezembro) e ndo possuia qualquer inadimpléncia.

[ AQUISICAO ATIVO SODIMAC: No dia 20 de dezembro, em continuidade ao Fato Relevante divulgado em 14/09/2022 (clique aqui), o
Fundo divulgou Fato Relevante (clique aqui) comunicando o pagamento da quantia de R$ 25,4 milhdes ao TRX Real Estate FII. O
pagamento corresponde a Ultima parcela do preco de venda e compra referente a aquisicao pelo Fundo do Ativo Sodimac. Desta forma,
concomitante ao pagamento da ultima parcela referente a aquisicdo do Ativo Sodimac, foi lavrada a correspondente escritura de compra

e venda do Imovel.


https://www.evbi11.com.br/Download.aspx?Arquivo=yMsWgKK5aJ5s9QqPlhbABw==
https://www.evbi11.com.br/Download.aspx?Arquivo=Teu/PJVLhoz3UYoQwWhoRQ==

COMENTARIOS DA GESTAO [

Encerramento da 92 Emissao de Cotas do

EVBI1l1

FII VBI CONSUMO ESSENCIAL

A VBI Real Estate divulgou Comunicado ao Mercado no dia 20/12 sobre o
/ encerramento da Oferta Restrita da 92 Emissao de Cotas do FII VBI
Consumo Essencial (EVBI11l) com montante total captado de R$ 25,4
milhGes correspondente a 259,6 mil novas cotas sem considerar a Taxa de

Distribuicdo Primaria.

Clique aqui para o
Comunicado ao Mercado
na integra



https://www.evbi11.com.br/Download.aspx?Arquivo=l7G/xqGhWUP7euMNYF4b7A==
https://www.evbi11.com.br/Download.aspx?Arquivo=l7G/xqGhWUP7euMNYF4b7A==
https://www.evbi11.com.br/Download.aspx?Arquivo=l7G/xqGhWUP7euMNYF4b7A==
https://www.evbi11.com.br/Download.aspx?Arquivo=l7G/xqGhWUP7euMNYF4b7A==

a WA

LINHA DO TEMPO rryRRERe S
e 73 Emissao FII VBI Consumo Essencial
. * Venda Ativo GPA Atibaia
NOVEMBRO DEZEMBRO Captagéo Total de R$ 23 MM
Ativo GPA
Granja Viana
« Aquisigao Ativo « 53 Emissao FII VBI Consumo ' JUNHO DEZEMBRO
GPA Granja Viana Essencial '_ .
- Aquisicdo Ativo Captacdo Total de R$ 31 MM R + 83 Emisséao FII VBI Consumo Essencial * 93 Emissao FII VBI Consumo Essencial
GPA Santana W Captacgdo Total de R$ 24 MM Captacgao Total de R$ 25,4 MM
Ativo GPA
Santana

JANEIRO OUTUBRO ABRIL NOVEMBRO
- 32 Emissao FII VBI Consumo - Aquisicao Ativo GPA + 62 Emissao FII VBI Consumo
« Inicio do Fundo Essencial Atibaia (para Essencial Ativo GPA
+ Aquisigdo Ativo Barra Captacao Total de R$ 58 MM desenvolvimento) Captacdo Total de R$ 27 MM Atibaia
Medical Center + Pré pagamento CRI Ativo Ativo Barra
Barra Medical Center vedical Center AGOSTO DEZEMBRO
SETEMBRO NOVEMBRO » Inicio das obras do + Aquisigdo Ativo Sodimac

Ativo GPA Atibaia

« VBI assume como
« Emissao CRI GPA Tito

« Aquisicdo Ativo GPA Tito

Ativo Sodimac

Gestora

¢ BRL Trust assume como

Ativo GPA Tito

Administradora




RENDIMENTOS

Conforme divulgado no dia 28 de dezembro, o Fundo
distribuiu o equivalente a R$ 0,75 por cota
(EVBI11), pagos no dia 08 de janeiro. Esta
distribuicao representa um dividend yield de 9,1%
sobre o preco de fechamento (R$ 99,24) e 9,2%
sobre o valor da cota patrimonial (R$ 97,50).

Esse rendimento é referente ao resultado caixa
recebido ao longo do més de dezembro tendo o més
de novembro como competéncia. O Fundo encerrou
0 més com uma reserva acumulada no semestre de
aproximadamente R$ 0,62/cota.

Os dividendos sa@o anunciados no ultimo dia util do
més e o pagamento é realizado no 5° dia util do més

subsequente.

HISTORICO DE DISTRIBUIGCOES POR COTA
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Y RENTABILIDADE

Ao final do més, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 99,24 enquanto o valor patrimonial era de R$ 97,50. O grafico abaixo

compara o CDI acumulado e o IFIX em relacdo ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde a 32 Oferta Publica de Cotas, em 08
de setembro de 2020.

PERFORMANCE DA COTA B3

62 _ 72 82 92 140,00
EMISSAO EMISSAO EMISSAO EMISSAO !

130,00
kel C UL | 51 ()/2020/ 22/12/2021| 24/11/2022| 17/02/20231 14/06/2023| 20/12/2023
Oferta 120,00
Valor de Compra da Cota 100,00 98,70 98,00 98,21 97,80 97,82 110,00
Dividend Yield3 27,3% 19,3% 10,1% 8,5% 5,5% 0,8% 100,00
90,00
Valor de cota na B3 99,24 99,24 99,24 99,24 99,24 99,24 © EVBI112 = +26,5%
80,00 O IFIX = +17,7%
Variagao da cota na B33 -0,8% 0,5% 1,3% 1,0% 1,5% 1,5% 70.00 © CDI = +32,9%
- Rentabilidade Total 60.00
(Dividendos + Variacio PXRL 19,9% 11,3% 9,6% 7,0% 2,2% o o M N N NN N e e o,
da Cota) RN SRR AR T T RN
59 3285 8580 3585830 34858 358
% Taxa DI 81% 73% 78% 87% 103% 1013% 2 8 & v 2 o s &w 2Pos&€w AP o B
% Taxa DI Gross-up* 95% 86% 929, 102% 121% 1192% —EVBI11? ——CDI Acumulado (Base 100) ——IFIX (base 100)




LIQUIDEZ

Durante o més de dezembro, o Fundo apresentou uma liquidez média diaria de R$ 0,6 milhdo. O volume negociado durante o més

foi de R$ 12,2 milhdes, o que representa um giro de 5,1%. Ao final do més, o Fundo possuia 1.017 cotistas.

LIQUIDEZ NUMERO DE COTISTAS
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CARTEIRA DE ATIVOS!?

PRAZO MEDIO

% FUNDO # LOCATARIOS ABIZI:?;AL VACANCIA FISICA REMANESCENTE % DA RECEITA
(meses)
Barra Medical Center 100% 7 7.139 3% 58 38%
GPA Tito 100% 1 5.081 0% 142 11%
GPA Granja Viana 100% 1 5.358 0% 273 6%
GPA Santana 100% 1 4.261 0% 273 8%
GPA Atibaia2 100% 1 5.822 0% 161 12%
Sodimac 100% 1 14.667 0% 272 25%
TOTAL 12 42.328 0,5% 206 100% J

Barra Medical Center GPA Tito GPA Granja Viana GPA Santana GPA Atibaia Sodimac Ribeirdo Preto



CARTEIRA DE ATIVOS! (5

ALOCACAO POR LOCALIZACAO (% receita)
= Granja Viana - SP

4 @ Atibaia - SP
= Rio de Janeiro - RJ _ Barra Medical Center
38% A £
= Ribeirdo Preto-SP e SO - My
MEGE b i - B
Yo, ™

Sodimac

ALOCAGAO POR ATIVO (% receita) [FA{HAHPESNN,

Sao Paulo - SP

ALOCACAO POR MICRO REGIZ\OJ

Barra
0,
- ESTEEee

. =Em GPA Tito
- 0 Atibaia
GPA
0,

B o Tito

GPA
- 8% Santana

Granja Viana of
] <~ GPA Granja Viana




CA RTEI RA D E ATIVOS 1 é@ Clique aqui para acessar nossas

Planilhas de Fundamentos

ALOCACAO NATUREZA DOS ALOCACAO POR INQUILINO
CONTRATOS (% Receita) (% Receita)
m P3o de Acucar

= Sodimac
. COI (United
= Tipico Health/Amil) ‘
= Atipico = DASA
= Qutros .
= Vida Centro de
Fertilidade S
ALOCAGAO POR INDEXADOR ALOCAGAO POR SEGMENTO DE "{’f
z \
(% Receita) LOCATARIOS (% Receita)
4%
\
‘ _ 37% Varejo Alimentar \—
= [PCA
= IGP-DI - 33% Saude
IGP-M
= Sem indexador2 - 250, Bricolagem
I 5% Outros
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https://www.vbiessencial.com.br/list.aspx?idCanal=cH+FQ4E01a4ErD7PzcejwA==&ano=2022

C RTEI R D E ATIVOS 1 . Ao final do més ndo houve movimentacGes na carteira de locatarios, desta forma a vacancia fisica do Fundo ao final
M / \ & do més era de 0,5%. Reafirmamos o compromisso da Gestdao em locar o quanto antes os espacgos vagos, inclusive

estamos em negociagdes com potenciais novos locatarios. O prazo médio remanescente dos contratos vigentes

(WAULT?2) era de 13,9 anos. Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade dos recebiveis de sua carteira de
recebiveis imobilidrios de competéncia do més de novembro (caixa dezembro) e ndo possuia qualquer

inadimpléncia.

MES DE REAJUSTE DOS CONTRATOS
100% REVISIONAL DOS CONTRATOS DE LOCAGAO
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RESULTADO

g0

Ao final do més de dezembro, o Fundo detinha reserva de lucro

acumulada e ndo distribuida no semestre de R$ 0,62/cota.

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO (em R$ milhdes)

MES COMPETENCIA!

NOV-23

R$/cota ACUM. 2023 ACUM. 12 M
MES CAIXA: . DEZ-23 (COMPETENCIA) (COMPETENCIA)
Receita Imobiliaria 2.141.270 0,99 23.725.603 25.326.366
Despesas Imobiliarias (9.806) (0,00) (732.706) (732.706)
Despesas Operacionais (225.479) (0,10) (2.383.003) (2.696.943)
Outras Despesas 0 0,00 0 0
Despesas - Total (235.285) (0,11) (3.115.709) (3.429.649)
Resultado Operacional 1.905.985 0,88 20.609.894 21.896.717
Receita Financeira 113.636 0,05 1.531.586 1.792.246
Despesa Financeira (283.522) (0,13) (3.964.310) (5.184.445)
Resultado Financeiro Liquido (169.886) (0,08) (2.432.723) (3.392.199)
Lucro Liquido 1.736.099 0,81 18.177.171 18.504.519
Reserva de Lucro (120.679) (0,06) (1.273.026) (345.415)

Resultado Distribuido

Resultado Distribuido Por Cota (R$)

1.615.420

0,75

16.904.144

8,36

18.159.104

911



BALANCO PATRIMONIAL (% PASSIVO (em s mihies)

_I 3 . Rendimentos a Distribuir2 4,3 1%
[($)- s VALOR COTA 3 VALOR COTA
L—[+]=] :°°°» CONTABIL - :ee=s) DE MERCADO B
x|+ ¢ R$ 97,50 @ K R$ 99,24 Provisdes e Contas a Pagar 1,4 0%
. Obrigacdes por aquisicdao de imoveis 35,7 11%
ATIVO (em R$ milhdes)
29 ibuicé
° = Barra Medical Centert —“ Impostos e contribuicoes a recolher 0,0 0%
= Sodimac 100,5 CRI GPA Tito 25,0 7%
« GPA Tito? 36,5 CRI GPA 2 32,6 10%
] 1 26,8 L .
GPA Santana R$ milhdes % (Tot. Ativo)
= GPA Granja Vianat 21,7
= GPA Atibaia? 48,4 TOTAL R$ 99,0 30% )

= Caixa e Outros Ativos

|

R$ milhGes % (Tot. Ativo) PATRIMONIO LIQUIDO (em R$ milhdes)

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 334,3 100% )

TOTAL R$ 235,3 70% )

1Imdveis registrados no balanco com base em laudo de avaliagdo anual. Os ativos foram
reavaliados em 01/05/2023; 20 valor do rendimento a distribuir dos Fundos de Investimentos
Imobilidrios, anteriormente contabilmente alocado no passivo do Fundo, passa atualmente a

compor o patriménio liquido do Fundo. Para mais detalhes sobre o Informe de Rendimentos do ,
Fundo, clique aqui e acesse o site do administrador do Fundo. RELATORIO MENSAL EVBI11 | DEZEMBRO 2023 | 15



https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-fundos/8704451/VBI_ESSENCIAL_FII

ALAVANCAGEM <@

Para a aquisicao do Ativo GPA Tito, em novembro de 2020, foi emitido um CRI com lastro no contrato de locagdo com o GPA. O saldo
devedor em 29/12 era de R$ 25,0 milhdes.

Para a aquisicao do Ativo GPA Granja Viana e Santana (CRI GPA 2), em novembro de 2021, foi emitido um CRI com lastro nos
contratos de locacdao com o GPA. Note que o CRI contou com caréncia do pagamento de amortizacao de principal até novembro de

2023, no fechamento do més o saldo devedor era de R$ 32,6 milhoes.

TERMOS E CONDICOES DO CRI GPA TITO TERMOS E CONDIGCOES DO CRI GPA 2

SALDO DEVEDOR R$ 25,0 milhdes SALDO DEVEDOR R$ 32,6 milhdes
TAXA 5,0% a.a. TAXA 5,9 % a.a.
INDEXADOR IPCA INDEXADOR IPCA

PRAZO MEDIO 15 anos PRAZO MEDIO 15 anos

LASTRO Contrato atipico com GPA LASTRO Contratos atipicos com GPA
GARANTIAS Alienagao fiduciaria do imoével GARANTIAS Alienacgao fiduciaria do imdvel
VENCIMENTO Outubro de 2035 VENCIMENTO Novembro de 2036




Clique aqui para mais

informacodes dos ativos

ABL ADQUIRIDO EM
7.139 m2 Janeiro de 2020
LOCATARIO FACIL ACESSO
COI (Amil/United Health), Localizado em uma das
CDPI e Sergio Franco (DASA), principais avenidas da Barra
Q Av. das Américas, 6.205 - Barra da Tijuca - RJ Vida Centro de Fertilidade da Tijuca, no Rio de Janeiro
L
ABL ADQUIRIDO EM
. 3 9\
5.081 m2 Novembro de 2020 |52 A, 4
LI °
LOCATARIO FACIL ACESSO
1]

Bairro residencial, com
entretenimento e hospitais no
Pdo de Aglcar entorno. Proximo aos bairros

o
da Lapa, Alto da Lapa, Q Rua Tito, 671 - Vila Romana - SP
Pompéia e Sumaré =



https://www.vbiessencial.com.br/Empreendimentos.aspx?idCanal=LFzA6tbRqDMoIF6TMx3TvA==

DETALHAMENTO DOS ATIVOS @ Clique aqui para mas

informacodes dos ativos

PAO DE ACUCAR GRANJA VIANA

ABL ADQUIRIDO EM
5.358 m2 Novembro de 2021

o
LOCATARIO FACIL ACESSO

Localizado em uma das
principais avenidas da Granja
Viana e a 1,7 km da Rodovia

Raposo Tavares

® Pdo de Agucar
Av. Sdo Camilo, 700 - Granja Viana, SP
p———

PAO DE ACUCAR SANTANA

ABL ADQUIRIDO EM
4,261 m?2 Novembro de 2021
{ ]
LOCATARIO FACIL ACESSO
Localizado em uma regiao

altamente adensada em um dos

P3do de Acucar principais polos residenciais da zona
o °
norte e prgx.'m'dade,da.' Rua Q Rua Augusto Tolle, 470 - Santana, SP
Voluntarios da Patria =



https://www.vbiessencial.com.br/Empreendimentos.aspx?idCanal=LFzA6tbRqDMoIF6TMx3TvA==

DETALHAMENTO DOS ATIVOS /<

PAO DE ACUCAR ATIBAIAL

Q

Al. Prof. Lucas Nogueira Garcez, 2.401

Atibaia, SP

ABL

5.822 m2

LOCATARIO

P3o de Acucar

Clique aqui para mais

informacodes dos ativos

ADQUIRIDO EM

Abril de 2022

FACIL ACESSO
Localizado na principal avenida
comercial da cidade de Atibaia
e a 3,5 km da Rodovia Fernao

Dias

SODIMAC RIBEIRAO PRETO

ABL ADQUIRIDO EM
14.667 m?2 Dezembro de 2022
LOCATARIO FACIL ACESSO

Localizado no centro da cidade de
Ribeirdo Preto, na Av. Fabio
Barreto, via arterial e de facil

acesso a todas as regides da cidade

Sodimac

Q

Av. Fabio Barreto, 263, Vila Tibério
Ribeirao Preto, SP



https://www.vbiessencial.com.br/Empreendimentos.aspx?idCanal=LFzA6tbRqDMoIF6TMx3TvA==

Que tal conhecer os ativos que fazem parte da carteirado —\
LVBI11 apresentados pelo gestor do Fundo?

N ATIVOS VBI .

a serie LEM FOCQ assistir:n

¥BI-REAL ESTATE


https://www.youtube.com/playlist?list=PLaepWWvLDXO6JRUrhSn8kV55tarqy15qJ

SOBRE

()
E ATE o ano de
0 GESTOR FUNDADA em 2024

1o [ ee—— \

comprometeu capital de
________ aproximadamente R$ 9,5 |
[G

estora de Fundos 100% focada \‘; bilhdes no setor imobiliéricj
no setor imobiliario brasileiro )

investimentos realizados

[ Time com mais de 10 anos em mais de 18 estados

de atuacdo em Real Estate j




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

PARQUE DO BOSQUE Mok

|
I

+55 (11) 2344-2525

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

Vila Olimpia - Sao Paulo, SP

Autorregulacao

ANBIMA



https://www.vbirealestate.com/
https://linktr.ee/VBIRealEstate
http://www.evbi11.com.br/
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