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4 INFORMACOES GERAIS
FII VBI REITS 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 participagcdes ou de fundos de investimento em
acoes (iii) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditorios; (iv) letras hipotecarias, (v)
letras de crédito imobiliario e (vi) letras imobilidrias garantidas,
desde que todos estes fundos e veiculos de investimento tenham

como propdsito Unico atividades permitidas aos fundos imobilidrios.

PARA MAIS INFORMAGOES

Cligue aqui e acesse o Regulamento do Fundo

©)

|

INICIO DAS GESTOR TAXA DE
ATIVIDADES N ADMINISTRACAO
VBI Real Estate Gestao TOTAL

Marco/2020 de Carteiras S.A.

1,00% a.a. sobre o

Patrimonio Liquido do

CODIGO DE ADMINISTRADOR
NEGOCIACAO BRL Trust Distribuidora

RVBI11 de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Fundo, sendo 0,80%
repassado ao Gestor

TAXA DE
PERFORMANCE
COTAS 20% dos rendimentos que
EMITIDAS ESCRITURADOR superarem a variagao
1.440.000 BRL Trust Distribuidora positiva do IFIX
de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A.
@
ACESSE CADASTRE SE FALE COM
O SITE NO MAILING O RI



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=470441&cvm=true
https://www.vbireits.com.br/?path=mailing
https://rvbi11.com.br/
mailto:ri@vbirealestate.com

VISAO ESTRATEGICA DA VBI PARA O SEGMENTO DE ‘

FUNDOS DE FUNDOS@

A proposta de geracao de valor do VBI REITS FOF

Em nossa visao, FOFs nao devem se limitar apenas a gestdo

profissional e ativa de uma carteira de fundos imobilidrios liquidos,
mas também devem viabilizar o acesso da Pessoa Fisica a
investimentos que ela nao consegue acessar diretamente, seja pela
necessidade de um investidor profissional e/ou pela complexidade
da operacao. Assim, a estratégia de alocacao do VBI REITS FOF
esta distribuida hoje! em:

(i) FlIs Liquidos: alocacao eficiente no mercado de FIIs

listados;

(ii) Private Placement: veiculos restritos a investidor

profissional e/ou com baixa liquidez que ainda nao passaram

por oferta ICVM 400;

(iii) CRI: alocacdo direta em CRI (até 33% do PL por

regulamento).

iDetalhe da alocacdo atual por estratégia na pagina 14.

Estratégia de acordo com o patrimonio do FOF

FIIs Liquidos + Private Placement
+ CRI + Desenvolvimento

| =
RVBI HOJE : ACIMA DE R$ 1 BILHAO

ATE R$ 500
MILHOES

I
| FIIs Liquidos + Private Placement |
| + CRI + Desenvolvimento I

. 1 I + Consolidacao e Ativismo I
| FIIs Liquidos + | - - o

| Private Placement + CRI|

e e e e — — — — — — —




RESUMO
RVBI11

NOVEMBRO 2023

VALOR VOLUME MEDIO

PATRIMONIO VALOR DE VALOR DE .
. PATRIMONIAL DA DIARIO NEGOCIADO
LiQuibpo e MERCADO! MERCADO DA COTA! R
R$ 121,7 milhdes R$ 84,54 R$ 117,8 milhdes R$ 81,84 R$ 0,2 milhao

DIVIDENDO POR DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD % PL ALOCADO % PL ALOCADO NUMERO DE
COTA ANUALIZADO? ANUALIZADO?2 EM FII EM CRI COTISTAS

R$ 0,65 9,5% 9,2% 88,6% 10,5% 12.318

1Com base no valor da cota negociada na B3 em 30/11;
2Com base no valor da cota patrimonial em 30/11.
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COMENTARIOS DA GESTAO

No més de novembro o IFIX teve performance positiva de 0,7%, acumulando alta de +10,8% em 2023. Seguindo a tendéncia do ano, fundos de Tijolo! avancaram +1,4% (+16,7% YTD) e
foram os responsaveis pelo més positivo, enquanto os fundos de Papel® variaram -0,6% (+4,8% YTD). Mantendo a leitura dos Ultimos meses, esse movimento é explicado pelo fechamento
na curva de juros, que por sua vez reflete as expectativas do mercado em relagdo a cortes na Taxa Selic ao longo do segundo semestre de 2023 e 2024, na medida em que também se
consolida projecdo de inflacdo estruturalmente mais baixa para os proximos anos. Para ilustrar essa mudanca, no dia 1° de janeiro, a curva Pré-DI de 5 anos apontava 12,6%, a NTN-B no
mesmo prazo estava em 6,2% e, como consequéncia, a inflacdo implicita era de 6,0%. J4 em 30 de novembro, no mesmo vértice de 5 anos, a curva Pré-DI recuou para 10,5% (-2,1 p.p.),
a NTN-B para 5,5% (-0,7 p.p.) e a inflagdo implicita para 4,7% (-1,3 p.p.) - explicando o movimento dos FIIs neste ano sob a otica da economia doméstica. Esse contexto reflete-se
também na decisdo do COPOM de reduzir a taxa basica de juros em 50bps para 12,25% em novembro e expectativa de novo corte de -0,5 p.p. na reunido de dezembro, com a Selic
encerrando 2023 em 11,75%. No cenario externo, especialmente nos EUA, apesar da melhora estrutural no processo inflacionario, a autoridade monetaria tem sido conservadora nas
comunicacdes e segue indicando que o ritmo e a velocidade de cortes deve se manter. Com relagdo a politica monetaria americana, na reunido de novembro o FED decidiu manter a banda

da taxa de juros estavel entre 5,25% e 5,50%.

No tocante especificamente ao RVBI, no ultimo més nossa performance2 foi 0,4% vs. 0,7% do IFIX. Ja no acumulado do ano, o PL do RVBI acumula retorno de +10,3% vs. +10,8% do
benchmark. Em nossa leitura, a performance do Fundo um pouco abaixo do indice se explica por alguns rally de FIIs de tijolo com perfil mais especulativo ausentes em nossa carteiras. Esse
movimento é comum em momentos de inflexdo de mercado e entendemos que ndo se sustentam em horizontes temporais maiores, o que pode ser observado, por exemplo, na diferenca de
performance entre o RVBI2 e o IFIX desde o inicio do fundo em fevereiro de 2020: +15,5% vs. +3,9% (397% de retorno acima do benchmark). No tocante a nossa estratégia para os
proximos meses, estamos focados no potencial processo de consolidagao dos fundos de papel (BLMR, MORE, MORC e BLMC) em processo de aprovacdo em assembleia (pagina 6) que em
nossa visdo podera destravar valor para o Fundo através de maior liquidez, diversificacdo e flexibilidade de alocacdo. No tocante a estratégia de alocacdo, entendemos que, tudo mais,
constante, a performance positiva do mercado devera ser conduzida por fundos de tijolo devido as expectativas de cortes nas taxas de juros combinadas com baixa inflacdo.

Acerca dos rendimentos do Fundo, no ultimo més foi necessaria uma reducdo para R$ 0,65/cota, o que e representa dividend yield de 9,5% a.a. sobre o valor de mercado. Esse valor mais
baixo que nos meses anteriores foi provocado por uma distribuicdo menor dos fundos de CRI em carteira e do resultado mais baixo dos CRI diretamente em nosso portfdlio, que por sua
vez, refletem meses de inflagdo mais baixa e CDI em queda. Importante destacar que o rendimento do Ultimo més ndo teve qualquer impacto provocado pelo processo de consolidacdo

proposto em assembleia, uma vez que o mesmo ainda estda em processo de aprovacao.




COMENTARIOS DA GESTAO

Em 8 de novembro de 2023, foram publicadas convocacdo de Assembleias Gerais Extraordinarias (AGEs) por meio de procedimento de consultas formais dos seguintes fundos: BLMR11,

BLMC11, MORE11l e MORC11 (em conjunto denominados como “Fundos”).

O objetivo destas AGEs é deliberar pela aprovacao da dissolucao e liquidacdao dos Fundos, mediante a prévia alienacao da totalidade dos ativos integrantes das carteiras
dos Fundos para o VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n® 35.507.457/0001-71 (“RVBI”), tendo em vista que os gestores dos fundos
BLMR11, BLMC11 e MORC11 sdo sociedades integrantes do mesmo grupo econémico, caracterizando-se tal situacdo como situacao de potencial conflito de interesses, sendo que,
para fins da referida alienagdao, os respectivos realizardo a subscricao e integralizacdao de cotas de emissao do RVBI, mediante o pagamento em moeda corrente nacional e/ou a
compensacao dos créditos que deterdo contra o RVBI em decorréncia da alienacdo de tais ativos. Desta forma, a liquidacdo dos mesmos dar-se-a mediante a entrega, aos seus

respectivos cotistas, das cotas de emissdao do RVBI, apds o pagamento de todas as despesas. O mesmo objetivo se aplica a AGE convocada pelo fundo MORE11.

Por se tratar de conflito de interesses no RVBI11, estamos solicitando a aprovacao da operacdao em AGE também do RVBI. Ainda, estamos solicitando, aprovagdo de outros
temas, incluindo: (i) a mudanga do regulamento com alteragao no limite de alocagdo em CRIs e aumento do capital autorizado de R$ 1 bilhdo para R$ 10 bilhdes, (ii) a possibilidade de
aquisicao e alienacao pelo fundo de cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador e/ou por sociedades de seu grupo econdmico (até 100% do PL), e (iii)

a possibilidade de aquisicao e alienacdo pelo fundo de cotas de fundos de investimento geridos pelo Gestor e/ou por sociedades de seu grupo econdémico (até 50% do PL).

Acreditamos que a transacao destrava valor para os cotistas tanto do RVBI11 como dos Fundos consolidados por meio de quatro drivers:

Possibilidade de Ganho de Capital
Otimizagao de Portfolio Os ativos provenientes dos Fundos terdo como custo base o seu valor de mercado
dos Fundos a serem consolidados pelo RVBI11, que permitird que o dividend yield da data de transferéncia - ndo os custos histdricos de aquisicao em seus
recorrente do RVBI11 aumente respectivos Fundos. Assim, uma eventual valorizacdao destes ativos e sua
alienacao com lucro poderao incrementar os rendimentos mensais do RVBI11

Aumento de Liquidez Expansdo de Miiltiplo

ocasionada pelo Patrimonio Liquido maior do RVBI11 e pelo maior numero de com multiplo (P/BV) dos veiculos consolidados convergindo para o multiplo do
cotistas RVBI11

A Proposta da Administradora e o material de apoio preparado pelo Gestor podem ser acessados na integra pelo seguinte link



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=548107&cvm=true

COMENTARIOS DA GESTAO

COMO VOTAR NA AGE DO RVBI11

O Fundo convocou AGE, de forma nao presencial, por meio de Consulta Formal, para aprovagao dos cotistas em importantes pautas para o Fundo.
Os cotistas poderao manifestar seus votos pela plataforma da Cuore, cujo link de acesso foi enviado via e-mail pela BRL pela chave
contact@cuoreplatform.com com assunto FII RVBI - Consulta Formal - AGE. Caso tenha duvidas de como proceder, montamos o seguinte
passo a passo para auxilia-lo. Ainda, em caso de duvidas, contate o RI do Fundo através do e-mail ri@vbirealestate.com

_ ) . Digite os 4 dltimos digitos 4
Clique para aceitar a po_lltlca / do CPF/CNPJ e clique em Vote na opcdo desejada |
de voto e em Contlnualj Confirmar em cada uma das matérias)

Para entender mais sobre as

deliberacoes da AGE, assista a live

‘ . com Prof. Baroni e Ricardo
Anexe os documentos e | Pronto! O seu voto foi enviado Vieira, senior partner e head de real

4 cligue em Enviar Foto) conforme a sua manifestagéoj estate securities, clicando aqui

Nota: Recomendamos ao investidor a leitura cuidadosa do regulamento e dos demais documentos regulatérios aplicaveis ao fundo e relativos a AGE. O regulamento e
demais documentos, assim como os anuncios oficiais e detalhados relacionados podem ser encontrados através do site do RVBI11 (cligue aqui). O contetido veiculado
possui carater exclusivamente informativo e ndo deve ser entendido como recomendagdo de voto na AGE. O contelido ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como
recomendagdo de investimento, analise de valores mobilidrios, oferta de venda ou distribuicdo de quaisquer ativos.



mailto:contact@cuoreplatform.com
mailto:ri@vbirealestate.com
https://www.rvbi11.com.br/list.aspx?idCanal=RGzEFFJtKCvJ1OmEzq4HtA==&ano=2023
https://www.youtube.com/watch?v=3dkmE5J6V9Q
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GIRO DE CARTEIRA DE FIIS (ULTIMOS 24 MESES)
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COMENTARIOS DA GESTAO
HIST(’)RICO DE DISTRIBUICAO POR COTA VS.

Com base no resultado de novembro, foram distribuidos R$ PROJETADO EM PROSPECTOL

0,65/cota ao investidor. Tudo mais constante, serd possivel distribuir

nos préoximos meses um montante igual ou superior a este valor, 0,80
. ~ 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
uma vez que o Fundo acumula estoque de ganho de capital nédo- 0.75 075 9,75 975 075 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,73
realizado de R$ 0,92/cota, o que nos permite manter o dividend == ———— -
yield sem que seja necessario giro excessivo de portfélio, o que em 0,70 —_——_———m T 071 071 0,71 0,72 0,72 0,73
0,70 o,70 070 071 071 T ' '
nossa visdo, além de ser ineficiente sob o ponto de vista tributario 0.65 ! !
exige a venda prematura de ativos que ainda ndo atingiram seu 0,65
potencial de valorizagdo. Cabe destacar que este é apenas um 0,60
o . » dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23
indicativo com base em nossa leitura de mercado atual, nao
o ) o Realizado = = Planejado (Prospecto 1@ Emissao)
constituindo promessa e/ou compromisso de distribuicdo uma vez
. e ~ . . . 1Grafico dos Ultimos 12 meses Fonte: VBI Real Estate. Prospecto da 1@ Emissdo de Cotas, pagina 350
que fundos imobiliarios sao investimentos de renda variavel.
A 1
Cabe retomar ainda que o recolhimento de imposto de renda sobre EVOLUCAO DO GANHO DE CAPITAL POR COTA
ganho de capital realizado estd sendo questionado pelo Fundo em 50 3400
processo judicial desde o més de novembro de 2020 (clique aqui) e, '
em caso de sucesso podera haver o ressarcimento do IR recolhido 3.200
até o momento, o qual serd revertido para o investidor. Até 3.000
novembro de 2023, o VBI REITS recolheu cerca de R$ 1,16 milhdo 5 800
de IR sobre ganho de capital realizado, equivalente a R$ 0,81/cota. '
Até a decisdo judicial o Fundo seguira realizando normalmente o 2.600
recolhimento de 20% sobre o ganho de capital apds a alienacdo das 2.400
cotas com lucro. dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23
i — = Ganho de Capital Nao-Realizado/Cota (Bruto) mmm Ganho de Capital Realizado/Cota (Bruto) ———IFIX

1Grafico dos ultimos 12 meses
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https://www.vbireits.com.br/Download.aspx?Arquivo=jgA9qoHRCyaSfl7Qso06Zg==

RENDIMENTOS

Com base no resultado de novembro, foi anunciado
em 08/12, distribuicao de rendimentos no valor de
R$ 0,65/cota pagos aos cotistas em 15/12. Este
montante representa dividend yield de 9,2% sobre o
PL do Fundo ao final de outubro (R$ 84,54) ou ainda
9,5% sobre o preco de fechamento das cotas no
mercado secundario (R$ 81,84) no ultimo dia util do
meés.

Note que os rendimentos sao anunciados no 6° dia
util do més subsequente e o pagamento é realizado

no 119 dia util do mesmo més.

.

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA (12 meses)

0,80
0,70
0,60
0,50
0,40
0,30
0,20
0,10
0,00

0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
IIIIIIIIIII 0,65

dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23

DIVIDEND YIELD

14,0%  12,49% 12,6% 12,9% 12,8%
(]
12,0% T 11,4% 11,1% 4§ 6o, 10,8% 10,8% 11,1%

0
10,0% y—25%
8,0%
6,0% & o o o

10,6%§10,9%H11,0%811,1%810,9%810,7 % 10,4%810,3%410,3%810,4%410,6% 9.20
4,0% 1770
2,0%
0,0%

dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23

mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)
Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)




Y RENTABILIDADE

\

PERFORMANCE ACUMULADA

Desde o inicio do Fundo em marcgo de 2020, o retorno

140,00 totalt do PL do VBI REITS foi de +15,5%. No mesmo

130,00 periodo, o IFIX apresentou alta de +3,9% o que
120,00 significa geracao de aproximadamente 1.160 bps de
110,00 alpha para o investidor. Ja o valor das cotas RVBI11
100.00 negociadas na B3 desde o inicio apresentam retorno
total2 de +12,8%, o que equivale a aproximadamente
90,00
890 bps de alpha sobre o IFIX gerados para o
80,00 © RVBI11! = +15,5% investidor.
O RVBI112= +12,8%
70,00 ' i
O IFIX = +3,9% Ao final de novembro, o valor da cota do Fundo
60,00 O 1bovespa = +10,0% apresentava desagio em relacdo ao seu PL em cerca
O cpI3 = +34,5%

50,00 de 3,2%, com PL/cota em R$ 84,54 e cotacdao de R$

O O 0O 0 O 4 H = A A = N &N NN N &N N MO M MmO OO O Mm
g g agaoaq g A 81,84 (P/PL = 0,97x).
T8 3% 355828355 T3F 3558 3F3 .
£ E c > g E c - g E c - g E = Ressaltamos que o PL do Fundo reflete a marcagéo a
—RVBI111? —RVBI112 — IFIX (base 100) .. .
CDI Acumulado (Base 100) IBOV (base 100) mercado diaria das cotas dos FIIs em carteira, CRI,
caixa e equivalentes, descontadas as obrigacdes do
1Valor da Cota Patrimonial ajustada pelos rendimentos; 2Valor da cota ajustada por rendimento; 3CDI com s
aliquota de imposto de renda de 15%. Fonte: Bloomberg. VBI REITS como taxas e deSpesaSl tambem

provisionadas em uma base diaria.
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b RENTABILIDADE . ‘

0,7% +10,8% +10,8% +3,9%
Patrimonio Liquido?2 0,4% +10,3% +11,4% +15,5%
Cotas 1,8% +23,8% +22,4% +12,8%

A
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k RENTABILIDADE

ATRIBUICAO DE PERFORMANCE ACUMULADA

Entre 04/02/20 (IPO do VBI REITS) e 30/11/23, o IFIX acumulou alta de +3,9%, enquanto o PL! do Fundo avancou de +15,5% - esta
diferenca de +11,6 p.p. equivale a alpha de 1.160 bps gerados para o investidor - sendo esta uma das principais formas de mensurar a
performance da gestao ativa. Esta diferenca positiva pode ser decomposta nos fatores demonstrados abaixo, como selegao setorial (efeito do
maior peso de alocagdao em setores com melhore performance dentro do IFIX), selegdao de ativos (escolha de FIIs com melhor performance

dentro de cada setor), receita com CRI e receita financeira, descontadas as despesas recorrentes e os custos de emissao.

Receita Financeira
0,9%

CRI

Selecao de Ativos
14,2%

Despesas e Taxas -
-4,9%

Custos de Emissao
-3,4%

PL RVBI
15,2%

Selecao Setorial

IFIX 0,8%

3,2%




o
LIQUIDEZ .

Durante o més de novembro, o Fundo apresentou uma liquidez média diaria de R$ 0,2 milhdo. O volume negociado durante o

més atingiu o montante de R$ 4,1 milhdes, o que representa um giro de 3,5% em relacdo ao do valor de mercado na mesma
data. Ao final do més, o Fundo possuia 12,3 mil cotistas.

L
¥

LIQUIDEZ NUMERO DE COTISTAS (em milhares)
% 1.000.000 100,00 & ‘
=« =
o 900.000 95,00 ®©
b= o
T 800.000 90,00 O 12,1 12,2 12,2 12,2 12,1 12,1 12,1 12,2 12,3 12,3 12,3 123
(@] ©
S 700.000 85,00 5
© o
S 600.000 80,00 >
(]
= 500.000 75,00
£
3 400.000 70,00
= 300.000 65,00

200.000 60,00

100.000 55,00

0 50,00

dez-22
jan-23
fev-23
mar-23
abr-23
mai-23
jun-23
ago-23
set-23
out-23
nov-23
jan-23
fev-23
mar-23
abr-23
mai-23
jun-23
jul-23

dez-22
ago-23
set-23
out-23
nov-23

mmm \/olume Diario - Média Mdvel de 15 dias —— R$/Cota



CARTEIRA DE ATIVOS

Ao final do més, o total do patriménio liquido alocado em ativos imobiliarios

EXPOSICAO POR ATIVO (em R$ milhdes)

Private Placement | MCHY11
FIIs Liquidos | PVBI11

FIIs Liquidos | XPML11
Private Placement | EVBI11
FIIs Liquidos | KNIP11

FIIs Liquidos | AIEC11

FIIs Liquidos | CVBI11
Private Placement | NSLU11
FIIs Liquidos | TVRI11
Private Placement | FAOE11
FIIs Liquidos | LVBI11

FIIs Liquidos | BARI11

CRI | CRI Azzure e Jardim
CRI | CRI Tocantins II

FIIs Liquidos | GALG11

FIIs Liquidos | EQIR11

FIIs Liquidos | MCHF11

10%
10%
I ¥ V- © %
I N 7 %

7%

6%

6%
59 17

58 4%

- 4%

Y- 4%

Y 4%

EEY- I 3%

3.8 __Nci7J

EEY- I 3%

BEXI 2%

F¥A 2%

CRI | CRI Cortel II Sr. A IFEHE 2%

CRI | CRI Cortel II Sr. B
FIIs Liquidos | ABCP11
FIIs Liquidos | KNRI11
FIIs Liquidos | VGIR11

CRI | CRI Cortel II Sub. B
CRI | CRI Cortel II Sub. A

" Private Placement | Renda Preferencial
FIIs Liquidos | TGAR11
Private Placement | ZAVI11

EFEl 2%
EEXE 2%
%] 19%
Ho,8 1%
Ho0,6 0%
H0,6 0%
10,2 0%

| 0,0 0%

| 0,00%

°

era de 99,1% do patrimoénio liquido do Fundo.

EXPOSICAO POR SETOR

m Recebiveis Imobiliarios
Shoppings

= CRI

m Logisticos

= Caixa e Equivalentes

Clique aqui para
acessar nossas

Planilhas de
Fundamentos

® Lajes Comerciais
= Qutros

= Renda Urbana

® Incorporacgdo


https://www.vbireits.com.br/list.aspx?idCanal=W1Ik6V9WC/T4tAZXwvWnrQ==&ano=2022
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CARTEI RA D E ATIVOS ( C RI ) — Planilhas de Fundamentos

CRI Azzure e Jardim

//

O CRI Azzure e Jardim tem um volume de emissdo de R$ 58,2 milhdes a IPCA+ 8,75% a.a., dos quais o VBI REITS adquiriu R$ 5,0 milhdes. O CRI Azzure e Jardim é uma
securitizacdo de 2.872 contratos provenientes da compra de lotes de 4 empreendimentos langados entre 2012 e 2014. A maior parte esta localizado no estado do Mato Grosso,
sendo apenas 1 projeto no Espirito Santo, na cidade de Sao Mateus. Os projetos foram desenvolvidos pela BrDU Urbanismo, loteadora com mais de 20 anos de atuacao e focada
na regido centro-oeste. Todas as obras estdo entregues. O CRI conta com ampla cobertura de garantias como cessao de recebiveis de 100% dos contratos de compra e venda,

alienacdo fiduciaria das cotas da SPE, do imdvel, aval dos sécios e fundo de reserva.

TAXA EMISSAO TAXA MTM MONTANTE

SEGMENTO REGIAO INDEXADOR

(a.a.) CK-D) (R$ mm)

Loteamento SP, MT e GO IPCA 8,8% 10,7% 3,9 3,2%

CRI Tocantins 11

O CRI Tocantins II é operagao com volume de emissdo de R$ 70 milhGes a IPCA + 7,5%, dos quais o VBI REITS adquiriu R$ 4,0 milhdes. O CRI é uma securitizagdo de 6.712
contratos provenientes da compra de lotes de 6 empreendimentos langados entre 2009 e 2013, com mais de 95% dos lotes vendidos. Os projetos estao localizados no estado do
Tocantins, sendo 4 deles em Porto Nacional (50km de Palmas) e 2 em Gurupi (250km de Palmas). O CRI conta com ampla cobertura de garantias como cessdao fiduciaria de
100% dos recebiveis dos contratos de compra e venda dos lotes, alienacdo fiduciaria das cotas da SPE, fianca e fundo de reserva. Os projetos foram desenvolvidos pela Buriti

(Grupo Brasil Terrenos), especializada no desenvolvimento de loteamentos na regidao Norte e Centro-Oeste do Brasil com mais de 100 mil lotes e 30 empreendimentos
entregues.

TAXA EMISSAO TAXA MTM MONTANTE

SEGMENTO REGIAO INDEXADOR (a.a.) (a.a.) (R$ mm)

Loteamento TO IPCA 7,5% 9,3% 3,8 3,2%


https://www.vbireits.com.br/list.aspx?idCanal=W1Ik6V9WC/T4tAZXwvWnrQ==&ano=2022
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Planilhas de Fundamentos

CARTEIRA DE ATIVOS (CRI)

CRI Cortel 11

O CRI Cortel II tem um volume de emissdo de R$ 90 milhdes (CDI + 3,50% a.a.), dividido em duas tranches, uma sénior com volume de R$ 70 milhdes (CDI + 3,50%) e outra
subordinada com volume de R$ 20 milhdes (CDI + 4,60%), sendo cada uma dividido em 2 séries (A e B), dos quais o VBI Reits FOF adquiriu R$ 4,0 milhdes da tranche sénior,

sendo R$ 2,0 milhGes da série A e R$ 2,0 milhGes da série B e R$ 1,2 milhdes da tranche subordinada, sendo R$ 0,6 milhdes da série A e R$ 0,6 milhdes da série B. O CRI conta

‘//

com ampla cobertura de garantias como alienacdo fiducidria do cemitério Sdo Vicente, cessao de recebiveis e fundo de reserva. O grupo Cortel atua no mercado de deathcare

desde 1971 e atualmente opera em 5 estados (RS, SP, RJ, MG e AM) através de uma estrutura verticalizada composta por cemitérios e planos funerarios O grupo € o principal

player de um segmento altamente fragmentado no Brasil.

SEGMENTO REGIAO INDEXADOR TAXA(aE.I:.I)S SAo TAZ(::I)TM M((;I;T;::‘I)’E
Deathcare RS Sénior A DI 3,5% 3,5% 1,9 1,6%
Deathcare RS Sénior B DI 3,5% 3,5% 1,9 1,6%
Deathcare RS Subordinada A DI 4,6% 4,6% 0,6 0,5%

Deathcare RS Subordinada B DI 4,2% 4,2% 0,6 0,5%


https://www.vbireits.com.br/list.aspx?idCanal=W1Ik6V9WC/T4tAZXwvWnrQ==&ano=2022

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$)

NOV-23
899.864
0
128.770
1.028.634
(113.635)
0
(113.635)
914.999
24.444
939.443
(3.443)
936.000

0,65

R$/cota
0,62
0,00
0,09
0,71

(0,08)
0,00
(0,08)
0,64
0,02
0,65

(0,00)

ACUM. 2023
11.051.185
2.956
1.392.694
12.446.835
(1.325.503)
0
(1.325.503)
11.121.332
360.436
11.481.768
254.232
11.736.000

8,15

ACUM. 12M
12.203.473
47.529
1.540.900
13.791.902
(1.551.379)
0
(1.551.379)
12.240.552
374.250
12.614.773
201.227
12.816.000

8,90




BALANCO PATRIMONIAL (%
- PASSIVO (em R$ milhdes)

()] - VALOR COTA 3 VALOR COTA
L[+ 2ecech CONTABIL N E....; DE MERCADO Rendimentos a distribuir 0,9 1%
x[=] 7 R$ 84,54 O R$ 81,84
Impostos e Contribuicoes o
a Recolher 0,0 0%
ATIVO (em R$ milhoes) Provisdes a Pagar 0,2 0%
2%
= FIIs Liquidos = R$ milhdes % (Tot. Ativo)
= FIIs Private Placement |
TOTAL R$ 1,1 1% J

CRI
PATRIMONIO LIQUIDO (em R$ milhdes)

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

I

m Caixa e Equivalentes

R$ milhdes % (Tot. Ativo)
TOTAL R$ 121,7 99% J

TOTAL R$ 122,9 100% J
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GESTAO DE PORTFOLIO

MODELO DE GESTAO

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

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

00000
a1 R
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 operacodes

Suporte
especializado

investimentos, relagcdao com Investidores, validacao de resultados e distribuicoes.

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 m2)

® 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.

O
(&

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;

Analise 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 locagcao, prazo de
vencimento e etc).

AVALIAGAO DO COMITE DE INVESTIMENTO

SOCIO FUNDADOR E
HEAD DE ENERGIA:

SOCIO FUNDADOR e HEAD
DE ESCRITORIOS:

Rodrigo Abbud

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, renovacgao 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.

LOGISTICOS:

Vitor Martins Alexandre Bolsoni

ESTRUTURADO:

SOCIO E HEAD DE PROJETOS

O

HEAD DE VAREJO:

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

Jodo Sammarone Giuliano Ricci

SOCIO E HEAD DE FUNDOS
DE FUNDOS:

PATRIA

Juliana Yassuda Ricardo Vieira



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

SOBRE

T«
E ATE o ano de
0 GESTOR FUNDADA em 2023

1o [ ee— \

comprometeu capital de
|
|

________ aproximadamente R$ 9,0
[Gestora de Fundos 100% focada ' bilhdes no setor imobiliéricj

14 - - - l
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

CENTRAL PARK

PARQUE DO BOSQUE

+55 (11) 2344-2525

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

Vila Olimpia - Sao Paulo, SP

Autorregulacao

ANBIMA



https://www.vbirealestate.com/
https://linktr.ee/VBIRealEstate
https://www.rvbi11.com.br/default.aspx
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