S 4

®vBl

RELATORIO DE GESTAO

FII VBI CONSUMO ESSENCIAL (EVBI11)

SETEMBRO 2022




4 INFORMACOES GERAIS =
FII VBI CONSUMO ESSENCIAL

OBJETIVO DO FUNDO E INICIO DAS GESTOR TAXA DE
POLITICA DE INVESTIMENTOS ATIVIDADES N ADMINISTRACAO
VBI Real Estate Gestao
Janeiro/2020 de Carteiras Ltda 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 obtencao de renda do investimento em (i) Patriménio Liquido do
ri

imdveis, 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 BRL Trust Distribuidora repassado ao Gestor.
atacado, hospitalar, laboratorial e educacional, localizados em territorio EVBI11 de Tl'tgl_o,s_e Valores Ddeescgoegtt%:f)jroi/; r;]?etsaeéa
nacional; (ii) as acdes ou cotas de Sociedades Alvo; (iii) cotas de outros Mgebsltljfglg/szosz'?' (a partir de Dez/2021)
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 1.397.770 BRL Trust Distribuidora

Sociedades Alvo; (v) CRI e (vi) demais ativos previstos na ICVM 472. de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A.

N

PARA MAIS INFORMACOES l@l OE)
Cligue aqui e acesse o Regulamento do Fundo 7] %

‘ 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

SETEMBRO 2022

VALOR

0 VOLUME MEDIO
P liQuIDO PATRIMONIAL MERCADD: [N DIARIO NEGOCIADO
DA COTA2 NO MES
R$ 140,4 milhOes R$ 100,47 R$ 141,2 milhoes R$ 101,00 R$ 77,0 mil

DIVIDENDO POR DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD % ATIVO ALOCADO % ATIVO NUMERO DE
COTA ANUALIZADO? ANUALIZADO?2 EM IMOVEIS EM CAIXA COTISTAS

R$ 0,75 8,9% 9,0% 85,0% 12,3% 336

1Com base no valor da cota negociada na B3 em 30/09;
2Com base no valor da cota patrimonial em 30/09.
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COMENTARIOS DA GESTAO [= \//J‘
| |

DESEMPENHO DO MES DE SETEMBRO

°® RENDIMENTOS: No dia 30/09, o Fundo comunicou a distribuicdo de rendimentos equivalente a R$ 0,75/cota (EVBI11), pagos no dia 07/10. Esta
distribuicao representa um dividend yield de 8,9% sobre o preco de fechamento (R$ 101,00) e 9,0% sobre o valor da cota patrimonial (R$ 100,47).

® GESTAO COMERCIAL: Durante o més de setembro ndo houve movimentacdes na carteira de locatarios, desta forma a vacancia fisica do Fundo ao
final do més permaneceu em 0,0%. Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade dos recebiveis de sua carteira de recebiveis imobilidrios de

competéncia do més de agosto e nao possuia qualquer inadimpléncia.

® GESTAO OPERACIONAL/OBRAS: As obras do ativo Atibaia iniciaram em agosto e ao fim de setembro estavam 13,85% concluidas. Durante o més, o

Fundo fez jus ao recebimento da receita integral de locacdo referente a competéncia agosto.

Fotos em set/22.




COMENTARIOS DA GESTAO [

DESEMPENHO DO MES DE SETEMBRO B

°® ATIVO BARRA MEDICAL CENTER: Ao final do més de marco, o Fundo tomou conhecimento que o Ativo Barra Medical Center foi equivocadamente
arrolado como ativo da empresa MMX Sudeste Mineracdo S.A. nos autos de processo judicial de faléncia desta. O Fundo segue adotando todas as
medidas judiciais cabiveis para retirar o Edificio, de sua propriedade, do rol de ativos da mencionada empresa terceira, evitando qualquer reflexo aos
cotistas do Fundo. Conforme informado anteriormente, o leildo permanece suspenso até que o juizo falimentar analise e julgue o pedido de restituicao
feito pelo Fundo. Além disso, a acao falimentar da MMX Sudeste Mineragao S.A. hoje esta suspensa em razao de incidente de Conflito de Competéncia
que tramita no STJ, objetivando a unificacdo da faléncia da MMX Sudeste Mineracdo S.A. e da MMX Mineracdo e Metalicos S.A., que tramita na

Comarca do Rio de Janeiro/R]. Portanto, o processo permanecera suspenso até a decisao final do STJ.

® 62 EMISSAO DE COTAS: No dia 11 de outubro, o Fundo comunicou Anlncio de Inicio da 62 Emissdo de Cotas (clique aqui). O periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia na B3 vai de 11/10/2022 a 26/10/2022 e no Escriturador de 11/10/2022 a 27/10/2022. A emissdo sera
ofertada sob regime de melhores esforgos de distribuicdo, nos termos da ICVM 400. A oferta primaria e secundaria tem como objetivo captar R$
34,4 milhoes, pelo valor unitario de R$ 98,00. Adicionalmente o Fundo, comunicou no dia 17/10 a aprovacdao por meio Assembleia Geral

Extraordindria de conflito de interesse (clique aqui) referente a potencial a aquisicao do imdvel Sodimac divulgado em Fato Relevante (clique aqui).

PARA MAIS INFORMAGCOES \
Clique e acesse o Prospecto Preliminar

da 62 emissao de Cotas



https://www.evbi11.com.br/Download.aspx?Arquivo=a6bg7gXfawYsc6yqtNSaew==
https://www.evbi11.com.br/Download.aspx?Arquivo=hh+wMHjQ0HbzAESnoWcLyw==
https://www.evbi11.com.br/Download.aspx?Arquivo=yMsWgKK5aJ5s9QqPlhbABw==
https://www.vbiessencial.com.br/Download.aspx?Arquivo=4nhPTq+mpzy75gxHqU1qiQ==

LINHA DO TEMPO &

JANEIRO OUTUBRO

; + 32 Emissdo de Cotas
+ Inicio do Fundo

« Pré pagamento CRI Ativo Barra

- Aquisicao Ativo Barra Medical .
Medical Center

Center
SETEMBRO NOVEMBRO
+ VBI assume como Gestora + Emissao CRI GPA Tito
* BRL Trust assume como - Aquisicao Ativo GPA Tito

Administradora

Ativo GPA

Ativo GPA Santana
Granja Viana

|

'I/:'z' g
i

I

Ativo Barra Ativo GPA Tito

Medical Center

NOVEMBRO

Aquisicao Ativo GPA Granja Viana
Aquisicao Ativo GPA Santana

DEZEMBRO

52 Emissao de Cotas

ABRIL

« Aquisicao Ativo GPA Atibaia (para
desenvolvimento)

AGOSTO

- Inicio das obras do Ativo GPA Atibaia

Ativo GPA Atibaia



., .
RENDIMENTOS -

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA

Conforme divulgado no dia 30 de setembro, o Fundo 1.20
distribuiu o equivalente a R$ 0,75 por cota 1,00 0,95
(EVBI11), pagos no dia 07 de outubro. Esta 0,80 0,75 0,75 0,75 0,7 0,75 0,75 0,75 0,7
distribuicao representa um dividend yield de 8,9% 0,60 0,64 0,64
sobre o preco de fechamento (R$ 101,00) e 9,0% 0,40
sobre o valor da cota patrimonial (R$ 100,47). 0.20
Esse rendimento é referente ao resultado caixa 0,00
recebido ao longo do més de setembro tendo o més out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22
de agosto como competéncia. O Fundo encerrou o
més com uma reserva acumulada no semestre de DIVIDEND YIELD
aproximadamente R$ 0,60/cota. 14,0% 12.0%
Os dividendos sdo anunciados no ultimo dia util do 13183’ 9,4% EEEE. 9,7% 9,7% 9,4% 910 9,1% 9,2% 9,1% 8 9%
més e o pagamento é realizado no 5° dia util do més 8:00/2 7,8% 7,8%
2,0%
0,0%
‘ out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22

mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)

Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)



Y RENTABILIDADE

Ao final do més, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 101,00 enquanto o valor patrimonial era de R$ 100,47. 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. Considerando o valor da cota ajustado pelo rendimento até 30 de setembro, o Fundo acumula +16,9% contra +6,3%
do IFIX e +14,0% do CDI.
PERFORMANCE DA COTA B3

115,00
Data de Encerramento da Oferta 15/10/2020 22/12/2021 110,00
Valor de Compra da Cota 100,00 98,00 105,00
100,00 “grosz—
vi, H 3 0, o
Dividend Yield 15,9% 7,9% 95,00
Valor de cota na B3 101,00 101,00 90,00 O Everii: +16,9%
Variacio da cot B33 1 0% 2 19, 85,00 © EvBIl1z = +1,0%
ariacdo da cota na ,0% ,1% 50,00 : IFIX = +6,3%
Rentabilidade Total (Dividendos o o CDI = +14,0%
+ Variacdo da Cota) 16,9% 10,9% 75,00
70,00
% Taxa DI 121% 121% O O 0 w = = =2 ™= = = = = = A = & & & & & N & N
A gdaa g g g da g aq g -+’ o
= > N [ > = = i c = o + + > N [t > = = 'S c =5 o +
% Taxa DI Gross-up* 142% 142% 3 2 ¢ 85 &2 Qg2 83 e 8mELeEZEAD S
y v
——EVBI111! ——EVBI112 CDI Acumulado (Base 100) ——IFIX (base 100)




\—
LIQUIDEZ

Durante o més de setembro, o Fundo apresentou uma liquidez média didria de R$ 77,0 mil. O volume negociado durante o

més foi de R$ 1,6 milhdes, o que representa um giro de 1,1%. Ao final do més, o Fundo possuia 336 cotistas.

LIQUIDEZ NUMERO DE COTISTAS
2 1.000.000 120,00 &
4 2
: 900.000 o
% 800.000 100,00 g
& (48]
©
% 700.000 80,00 & 336
9 600.000 © 074
§ 500.000 60,00 250 259 260
201 214 224
£  400.000 158 166 182
155 15
§ 300.000 40,00
200.000 20,00
100.000
0 0,00
— — — o o o (@] o o o o o — — — o o [\l o o Q] N o (]
Aoy g ogd g gy g S A S S L B S
+ > N > - [ - e F) ) > N > [ [ — —_ o )
2 2 8 =& & ¢ § § 5 2 % 3 3 ¢ & 5 & g 8 g 3 2 @& 3B

mmm \/olume Diario - Média Movel de 15 dias (milhares de R$) ——Preco (R$)



CARTEIRA DE ATIVOS

PRAZO MEDIO

% FUNDO # LOCATARIOS ABE T?TAL VACANCIA FISICA REMANESCENTE % DA RECEITA
(F) (meses)
Barra Medical Center 100% 8 7.139 0% 64 54%
GPA Tito 100% 1 5.081 0% 157 13%
GPA Granja Viana 100% 1 5.358 0% 288 8%
GPA Santana 100% 1 4.261 0% 288 9%
GPA Atibaia 100% 1 5.894 0% 176 16%
TOTAL 12 27.733 0,0% 183 100% J

Barra Medical Center GPA Tito GPA Granja Viana GPA Santana GPA Atibaia




CARTEIRA DE ATIVOS (6

ALOCACAO POR LOCALIZACAO (% receita)

= S3o Paulo - SP
® Granja Viana - SP
Atibaia - SP

m Rio de Janeiro - R]

ALOCACAO POR ATIVO (% receita)

Barra
I 5+ \vcdica

GPA GPA Tito
GPA

- 9% Santana
GPA

- 8% Granja Viana

GPA
B 16 Atibaia



CARTEIRA DE ATIVOS é@  planiinas de Fundamentos

ALOCACAO NATUREZA DOS ALOCACAO POR INQUILINO
CONTRATOS (% Receita) (% Receita)

= Pdo de Acucar

5%
‘ = COT (United Health/Amil)

= Tipico

DASA
= Atipico
m Vida Centro de
Fertilidade
= Qutros
ALOCA(;AO POR INDEXADOR ALOCACAO POR SEGMENTO DE
(% Receita)? LOCATARIOS (% Receita)
0% 6%
5% . 8% Outros

= IPCA \ ‘

= IGP-DI ) )
0,
= IGP-M 46% Varejo Alimentar

= IPC

\

46% Saulde
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CARTEIRA DE ATIVOS

MES DE REAJUSTE DOS CONTRATOS?

Nao houve movimentagdes na carteira de locatarios em setembro, desta forma a vacancia

fisica do Fundo ao final do més era de 0%. O prazo médio remanescente dos contratos

vigentes (WAULT?) era de 15,2 anos. Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade de

recebiveis de sua carteira imobilidria e ndo possuia qualquer inadimpléncia.

0 ~
R REVISIONAL DOS CONTRATOS DE LOCAGAO
60%

50% 80:/0
40% 290/ 33% 70%
30% o 60%
20% 16% 149% 7% 50% 46% 47%
183? 0% 0% 1% III 0% 0% 0% 0% III 0% i 40%
" g g g T o 2 g 2 g o g g g SO
‘D D o e} © c = 9 a a a a 9 20%
s s = < = 3 2 & & 22 § £ = 10%  qo 0 o 6% .
° > < 2 <3 4 N P 0% 0% 0% 1% 0% - 0% 0% 0%
[ ) [e) ) a4 ()
= B = I N N N a S N X Q A
(O] o o o o o o o o o o
wn [g\] (o] (o] o (gl (o] (o] [g\] (o] (/?:
VENCIMENTO DOS CONTRATOS DE LOCACAO HISTORICO DE VACANCIA FISICA
80% 0
70% 5%
60%
. 47% 4%
50% 41%
40% 3%
30% 20
20% .
(] 0,
10% oo 0% 0% 0% X g 0% 0% 1%

0%

2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028

o

0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
(o]

out-21
nov-21
dez-21
jan-22
fev-22
mar-22
abr-22
mai-22
jun-22
jul-22
ago-22
set-22




RESULTADO | [

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO (em R$ milhdes)

MES COMPETENCIA!

v

MES CAIXA!
Receita Imobiliaria

Despesas Imobiliarias

Despesas Operacionais

Outras Despesas

Despesas - Total

Resultado Operacional
Receita Financeira

Despesa Financeira

Resultado Financeiro Liquido
Lucro Liquido

Reserva de Lucro

Resultado Distribuido?

Resultado Distribuido Por Cota (R$)

v

AGO-22
SET-22

1.570.198
0
(104.478)
0
(104.478)
1.465.720
246.761
(371.981)
(125.221)
1.340.499
(292.172)

1.048.328

0,75

R$/cota

1,12
0,00
(0,07)
0,00
(0,07)
1,05
0,18
(0,27)
(0,09)
0,96

(0,21)

ACUM. 2022
(COMPETENCIA)

11.040.080
(9.295)
(1.016.552)
0
(1.025.847)
10.014.233
1.390.015
(2.464.406)
(1.074.391)
8.939.842
(553.222)

8.386.620

6,00




BALANCO PATRIMONIAL @é

PASSIVO (em R$ milhdes)

(1 - VALOR COTA VALOR COTA
= - 5""’ CONTABIL ~ 5""’ DE MERCADO Rendimentos a Distribuir 1,4 1%
x[=] R$ 100,47 e L R$ 101,00
Provisdes e Contas a Pagar 1,0 0%
ATIVO (em R$ milhdes) CRI GPA Tito 23,2 10%
3% = Barra Medical Center? —m
CRI GPA 2 56,4 25%

= GPA Tito? 35,5

o R$ milhdes % (Tot. Ativo)
GPA Granja Vianat?

= GPA Santanat? 25,5

TOTAL R$ 82,1 37% J
= GPA Atibaiatl 4,7

=
~ ~

= Disponibilidades e — 275
Aplicagdes Financeiras

= Contas a receber 6,0

PATRIMONIO LIQUIDO (em R$ milhdes)

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 140,4 63% J

£
>

TOTAL R$ 222,5 100% J

.
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ALAVANCAGEM @7

Para a aquisicao do Ativo GPA Tito, em novembro de 2020, foi emitido um CRI com lastro no contrato de locagcao com o GPA. O saldo
devedor em 30/09 era de R$ 23,2 milhdes. Note que o CRI conta com caréncia de principal de até outubro de 2022.

Adicionalmente, para a aquisicao do Ativo GPA Granja Viana e Santana, em novembro de 2021, foi emitido um CRI com lastro no contrato
de locacao com o GPA. Para a execugao da obra do Ativo GPA Atibaia, parte dos recursos foram captados mediante subscricao e
integralizacdo de uma nova série de CRI, cujo lastro sdo os recebiveis decorrentes do contrato de locacao, como parte da emissao de CRI
realizada para a aquisicao dos Ativos GPA Santana e Granja Viana. Desta forma, o saldo devedor em 30/09 era de R$ 56,4 milhdes. Note

que o CRI conta com caréncia do pagamento de amortizagdao de principal até novembro de 2023.

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

SALDO DEVEDOR R$ 23,2 milhdes SALDO DEVEDOR R$ 56,4 milhdes
TAXA 5,0% a.a. TAXA 6,1% 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




DETALHAMENTO DOS ATIVOS %)_ Clique aqui para mas

= informacdes dos ativos

BARRA MEDICAL CENTER

ABL ADQUIRIDO EM
7.139 m2 Janeiro de 2020
o
LOCATARIO FACIL ACESSO

COI (Amil/United Health),
CDPI e Sergio Franco (DASA),
Vida Centro de Fertilidade e
Instituto COI

Localizado em uma das
principais avenidas da Barra
da Tijuca, no Rio de Janeiro

PAO DE ACUCAR TITO

ABL ADQUIRIDO EM
5.081 m2 Novembro de 2020
{
LOCATARIO FACIL ACESSO i
o ity
Bairro residencial, com ’ ) i /////l////’[iﬁljfﬂ,]’lg’i’
entretenimento e hospitais no < i
Pdo de Agucar entorno. Proximo aos bairros °
da Lapa, Alto da Lapa, Rua Tito, 671 - Vila Romana - SP
Pompéia e Sumaré ==



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

DETALHAMENTO DOS ATIVOS éz 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

P3do de Aclcar

PAO DE ACUCAR SANTANA

ABL ADQUIRIDO EM
4.261 m2 Novembro de 2021
{ ]
LOCATARIO FACIL ACESSO
Localizado em uma regiao

altamente adensada em um dos
P3do de Aclcar principais polos residenciais da zona

. . .
norte e prc,>x_|m|dade,dq 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 ATIBAIA

ABL ADQUIRIDO EM CONSTRUGAO

Em desenvolvimento -
Término previsto para
172023

Abril de 2022 (em

5.894 m2 -
construcao)

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

@ Al. Prof. Lucas Nogueira Garcez, 2401 Pao de Agucar
L ]

Atibaia, SP

Clique aqui para mais

informacdes dos ativos



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

As [
URLs dos sites dos fundos da VBI mudaram!

N A partird
e agora os site
S passam j
& 290! ; ser os tickers
S, Ou seja, de www.vbiessencial.conﬁl?;
para www.evbill.com.br

P Il VBI CONSUMO ESSENCIAL - X +
e %

< C @ evbill.combr

Institucional

Outras Informagdes  Midia Contato @@

|
Q OFundo Investidores  Resultados

Sa \/ |
> T |
¥ ,B‘ | F11VBICONSUMO ESSENCIAL (EVBIL)
Jsvel

Gestor

O VBI Consumo Essencial € um fundo
de gestdo ativano segmento de Varejo e

com focono consumo essencial das
A VB Real Estate

com foco exclusivo
ificar as melhotes

me
familias
» ; \ missdo & ident

1o desenvolvimento € i

A equipe de gestao do EVBI busca por Il
@ baixo 1iscO de inadimpléncia
AVBIREALEST ATEEM NOMEROS

Saibamais
: \ 4;, o6 62 bilkbes captados
@ Maisde92

Segr “ae eqjfy
el ento ae Qs

: 108
con fC‘/A/L

investimentos tealizados



http://www.evbi11.com.br/

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://linktr.ee/VBIRealEstate

SOBRE > E ATE o ano de
O GESTOR 7~ 2022 -

FUNDADA em
o 2006 R$ 6,2 bilhdes de ativos
" Gestora de Fundos 100% focada ¥ sob gestdo
N no setor imobiliario brasileiro

N

Time com mais em mais de 18 estados

de 10 anos
de atuacao em

Real Estate C
y

N
+§ investimentos realizados ‘ ‘




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

+55 (11) 2344-2525

www.vbirealestate.com www.evbill.com.br

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
http://www.evbi11.com.br/

