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INFORMACOES GERAIS
FII VBI CONSUMO ESSENCIAL

OBJETIVO DO FUNDO E INICIO DAS
POLITICA DE INVESTIMENTOS ATIVIDADES
O Fundo tem por objeto proporcionar a valorizacdo e a rentabilidade de Janeiro/2020

suas cotas por meio da obtencdao de renda do investimento em (i) |

imodveis, bem como quaisquer direitos reais sobre imdveis, de qualquer C(')DIGO DE
segmento, incluindo, mas sem limitacdo, os segmentos de varejo, NEGOCIACAO
atacado, hospitalar, laboratorial e educacional, localizados em territorio EVBI11

nacional; (ii) as acdes 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
exclusivamente, atividades permitidas aos FII e que invistam em 1.397.770

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

ACESSE O

Clique aqui e acesse o Regulamento do Fundo —L

@@ PARA MAIS INFORMAGOES SITE

GESTOR

\VBI Real Estate Gestao

de Carteiras Ltda.
Desde 09/2020

ADMINISTRADOR

BRL Trust Distribuidora
de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A.
Desde 09/2020

ESCRITURADOR

BRL Trust Distribuidora
de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

)

CADASTRE-SE
NO MAILING

TAXA DE _
ADMINISTRAGAO
TOTAL

Até 1,00% a.a. sobre o
Patrimonio Liguido do
Fundo, sendo 0,8%
repassado ao Gestor.
Desconto de 30% na
taxa de gestao por 12
meses (a partir de
Dez/2021)

FALE COM
ORI
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VALOR VOLUME MEDIO

PALI:'E%II:':II([))I(‘I)IO PATRIMONIAL I\‘II”E\IIig:D%ﬁ VALOS:(E:OIV_II_EAIECADO DIARIO NE(-E\OCIADO
DA COTA2 NO MES
R$ 138,3 milhdes R$ 98,95 R$ 133,4 milhdes R$ 95,47 R$ 371,9 mil

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

R$ 0,75 9,4% 9,1% 78,2% 12,9% 224

1Com base no valor da cota negociada na B3 em 29/04;
2Com base no valor da cota patrimonial em 29/04.




COMENTARIOS DA GESTAO

DESEMPENHO DO MES DE ABRIL

» Rendimentos: No dia 29/04, o Fundo comunicou a distribuicao de rendimentos equivalente a R$ 0,75/cota (EVBI11), pagos no dia 06/05. Esta distribuicao
representa um dividend yield de 9,4% sobre o preco de fechamento (R$ 95,47) e 9,1% sobre o valor da cota patrimonial (R$ 98,95).

Gestdao Comercial: Durante o més de abril ndo houve movimentagdes 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

marco e nao possuia qualquer inadimpléncia. Adicionalmente, no dia 25/04 o Fundo anunciou a aquisicao do Ativo GPA Atibaia.

Ativo MDX: Ao final do més de marco, o Fundo tomou conhecimento que o Ativo MDX foi equivocadamente arrolado como ativo da empresa MMX Sudeste
Mineracdo S.A nos autos de processo judicial de faléncia desta. O Fundo vem 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 e ja obteve duas decisdes favoraveis no
sentido de obstar o leildao que estava agendado para 05/05/2022, uma no proprio processo de faléncia e outra em sede de mandado de seguranca
impetrado pelo Fundo. Desta forma, atualmente, o leildo encontra-se suspenso até que o juizo falimentar analise e julgue o pedido de restituicdo feito pelo

Fundo
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COMENTARIOS DA GESTAO

AQUISICAO ATIVO GPA ATIBAIA

Conforme Fato Relevante do dia 25/04 (cligue aqui), o Fundo adquiriu uma unidade
da rede de supermercados do Grupo Pao de Aclicar que sera desenvolvida no
formato build to suit na cidade de Atibaia, em Sao Paulo. A unidade contarda com

uma area total construida de 5.894 m2 com previsdo de inauguragao no 1T23.

O valor total para aquisicao e desenvolvimento do Ativo GPA Atibaia é de R$
37,5 milhdes, equivalente a R$ 6.362,40/m2 de area bruta locavel. O Fundo
desembolsou, em 25/04, aproximadamente R$ 12,6 milhdes e ha previsao de
pagamento do valor de R$ 900 mil em até 90 dias. Adicionalmente, para a execucgao da
obra serao desembolsados aproximadamente R$ 24 milhdes. Parte dos recursos (R$ 22
milhdes) foram captados mediante subscricdo e integralizacdo de uma nova série de
CRI, cujo lastro sdo os recebiveis decorrentes do Contrato de Locagcdo, como parte da
emissdao de CRI realizada para a aquisicdao dos Ativos GPA Santana e Granja Viana
(cligue aqui).

Esta aquisicdo conta ainda com recebimento de aluguel ja durante o periodo de
execucao da obra a partir do inicio da vigéncia do contrato de locacdo. A aquisicao gera
uma receita recorrente de R$ 0,18 por cota.

e ‘W

Layout GPA Atibaia
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LINHA DO TEMPO

=

« Inicio do Fundo - 32 Emissao de Cotas « Aquisicao GPA Granja Viana
, N « Aquisicao GPA Atibaia
. Aquisicdo Ativo MDX * Pré pagamento CRI MDX » Aquisicao GPA Santana q s
SET/20 NOV/20 DEzZ/21
OouT/20 NOV/21 ABR/22

VBI Real Estate
assume como Gestora  Emissao CRI GPA Tito

'VBI

REAL ESTATE

» 52 Emissdo de Cotas
« Aquisicao Ativo GPA Tito

BRL Trust assume
como Administradora

BRL 7/ TRUST

INVESTIMENTOS

R$—




RENDIMENTOS

Conforme divulgado no dia 29 de abril, o Fundo

distribuiu o equivalente a R$ 0,75 por cota

(EVBI11), pagos no dia 06 de maio. Esta
distribuicao representa um dividend yield de
9,4% sobre o preco de fechamento (R$ 95,47) e

9,1% sobre o valor da cota patrimonial (R$
98,95).

Esse rendimento é referente ao resultado caixa
recebido ao longo do més de abril tendo o0 més de
marco como competéncia. O Fundo encerrou o
més com uma reserva acumulada no semestre de
R$ 0,04/cota.

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

do més subsequente.

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA
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RENTABILIDADE

Ao final do més, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 95,47 enquanto o valor patrimonial era de R$ 98,95. O grafico abaixo
compara o CDI acumulado e o IFIX em relagao ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde a 32 Oferta Publica de Cotas, em 01 de

setembro de 2020. Considerando o valor da cota ajustado pelo rendimento até 29 de abril, o Fundo acumula +7,6% contra 0,0% do IFIX e
+8,2% do CDI.

EEm ey o e
120,00
Data de Encerramento da Oferta 15/10/2020 22/12/2021 115,00
Valor de Compra da Cota 100,00 98,00 110,00
105,00
Dividend Yield? 12,2% 4,0% 100,00 -
Valor de cota na B3 95,47 95,47 95,00
Variagao da cota na B33 -4,5% -2,6% 90,00
85,00 © EvBIll! = +7,6%
Rentabilidade Total o . © EvBI11Z=-4,5%
(Dividendos + Variacao da Cota) 7,6% 1,5% 80,00 © IFIX = 0,0%
75,00 © D13 = +8,2%
% Taxa DI 93% 42% 70,00
o o o N i i — N a i i N E — i N (o] Q] (a\]
% Taxa DI Gross-up? 110% 49% : TN o TR oYLl o:oLofToyoTofotof
l J L 4 s ¢ 8 &8 & g 8§ g 52 g8 3 g8 88 g o8

3Considerando os dividendos acumulados desde o encerramento de cada oferta sobre o
respectivo prego de emissao; “Considerando aliquota de 15% de imposto sobre o DI.
Fonte: VBI Real Estate e Bloomberg

EVBI11t —EVBI112 —— CDI Acumulado (Base 100) ——[FIX (base 100)

1Valor da cota ajustada por rendimento; 2Valor da cota no mercado secundario. Nota: Valor patrimonial
das cotas entre 15/10/2020 a 20/01/2021 dado que as cotas passaram a ser negociadas na B3 a partir
de 18/01/2021. Importante: A rentabilidade acumulada ndo é liquida de impostos. Fonte: Bloomberg




LIQUIDEZ

Durante o més de abril, o Fundo apresentou uma liquidez média didria de R$ 371,9 mil. O volume negociado durante o més foi de

R$ 7,1 milhdes, o que representa um giro de 5,3%. Ao final do més, o Fundo possuia 224 cotistas.

LIQUIDEZ
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2 2
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o ©
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DN S S S D S R S S S
— = + - - - = S kol = N > = =
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= \/olume Diario - Média Mdvel de 15 dias (milhares de R$) ——Preco (R$)
Nota: A média pode ser afetada por movimentos pontuais.
Fonte: Bloomberg




CARTEIRA DE ATIVOS

PRAZO MEDIO

% FUNDO # LOCATARIOS ABL TOTAL (m?2) v?:(i:é?cim REMANESCENTE % DA RECEITA
(meses) "4

MDX 100% 8 7.139 0% 69 53%
GPA Tito 100% 1 5.081 0% 162 13%
GPA Granja Viana 100% 1 5.358 0% 293 8%
GPA Santana 100% 1 4.261 0% 293 9%
GPA Atibaia 100% 1 5.894 0% 181 16%

\ J \ ) \ ) \ J . ) \ ) \ J

TOTAL 12 27.733 0,0% 188 100% ‘

1 Carteira de ativos ja considera eventos subsequentes descritos na secdo Comentarios da Gestao.

| ALOCACAO POR ATIVO (% RECEITA)

I 550 MDX
o GPA

| ELE e
Santana >
GPA Y| P - i e 2
- 80/0 Granja Viana s 1 [ SO D - = Po Aguca Saltang i = '//// Pao de Aclicar f\_liibaia

GPA
0,
B 167 Atibaia



CARTEI

RA DE ATIVOS

ALOCACAO NATUREZA DOS

CONTRATOS (% RECEITA)

= Tipico

= Atipico

ALOCACAO POR INDEXADOR

(% RECEITA)?
o/
50 220
“ m [GP-DI

m [PCA
= IGP-M

® Sem indexador

1Contrato do estacionamento ndo possui reajuste por indexador

ALOCACAO POR INQUILINO

(% DA RECEITA)
= COI (United Health/Amil)

5%
\ : = DASA
= Pdo de Acucar

m Vida Centro de
Fertilidade

= Qutros

ALOCACAO POR SEGMENTO DE

LOCATARIOS (% RECEITA)

. 7% Outros

47% Varejo Alimentar

RELATORIO MENSAL EVBI11 | ABRIL 2022 |
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Nao houve movimentacoes na carteira de locatarios em abril, desta forma a vacancia fisica do

CARTEIRA DE ATIVOS Fundo ao final do més era de 0%. O prazo médio remanescente dos contratos vigentes

(WAULT?) era de 15,6 anos. Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade de recebiveis de sua

carteira imobilidria e ndo possuia qualquer inadimpléncia.

MES DE REAJUSTE DOS CONTRATOS?

80%
e .
50% o REVISIONAL DOS CONTRATOS DE LOCACAO
3183;0 30% 34%
() [ o
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0o HISTORICO DE VACANCIA FISICA
0 47%
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o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N fRI 09 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
’ — i — i — i — — — o [q\} o
S L U S R U AN U
IWAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Aluguéis 8 ‘© S = S ko] 5 3 o 5 P -
pela Receita Vigente de Aluguel Préoprio; 20s contratos sem reajuste referem-se aos contratos do © E = - © v o c © — = =
estacionamento e antenas.




RESULTADO

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO (em R$)

N . X . )
MIES COMPETENCIA ‘ MAR-22 Rs)cota (cgﬂ::g_régé%‘\)
MES CAIXA! > ABR-22
Receita Imobiliaria 1.239.531 0,89 3.679.950
Despesas Imobiliarias 0 0,00 0
Despesas Operacionais (86.644) (0,06) (369.122)

Outras Despesas 0 0,00 0
Despesas - Total (86.644) (0,06) (369.122)
Resultado Operacional 1.152.886 0,82 3.310.829
Receita Financeira 131.934 0,09 363.807
Despesa Financeira (254.736) (0,18) (767.731)
Resultado Financeiro Liquido (122.802) (0,09) (403.924)
Lucro Liquido 1.030.085 0,74 2.906.905
Reserva de Lucro 18.243 0,01 238.078

Resultado Distribuidot?

Resultado Distribuido Por Cota (R$)

1Més competéncia: més que o inquilino ocupa o imdvel.

1.048.328
0,75

Més caixa: més que o inquilino realiza o pagamento do aluguel do més anterior.

3.144.983
2,25



BALANCO PATRIMONIAL

. VALOR COTA —_— \ % VALOR COTA
:*°*°»  CONTABIL .(§)-| ) i*=**» DE MERCADO
s R$ 98,95 3 95,47

ATIVO (em R$ milhdes)

= GPA Tito! 35,1
= GPA Granja Viana 19,4

GPA Santana

= GPA Atibaia R
= Disponibilidades e

AplicacOes Financeiras

= Contas a receber 5,5

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 218,8 100%

iImoveis registrados no balango com base em laudo de avaliagdo anual.
Os ativos foram reavaliados em 30/06/2021.

PASSIVO (em R$ milhdes)

N
Rendimentos a Distribuir 1,3 1%
ProvisOes e Contas a Pagar 1,1 0%
CRI GPA Tito 22,7 10%
CRI GPA 2 55,4 25%

J

R$ milhdes % (Tot. Ativo)
I I

PATRMONIO LIQUIDO (em R$ milhées)

R$ milhdes % (Tot. Ativo)
I I

R$ 138,3

RELATORIO MENSAL EVBI11 | ABRIL 2022 |
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ALAVANCAGEM

Para a aquisicao do Ativo GPA Tito, em novembro de 2020, foi
emitido um CRI com lastro no contrato de locagao com o GPA. O
saldo devedor em 29/04 era de R$ 22,7 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 execucao da obra do
Ativo GPA Atibaia, parte dos recursos foram captados mediante
subscricao e integralizacao de uma nova série de CRI, cujo lastro
sdao os recebiveis decorrentes do contrato de locagcdo, como
parte da emissao de CRI realizada para a aquisicao dos Ativos
GPA Santana e Granja Viana. Desta forma, o saldo devedor em
29/04 era de R$ 55,4 milhoes. Note que o CRI conta com

caréncia do pagamento de amortizagdo de principal até

novembro de 2023.

TERMOS E CONDIGOES DO CRI GPA TITO

Saldo Devedor
Taxa de emissao
Indexador
Prazo Médio
Lastro
Garantias

Vencimento

\_

J

\_

R$ 22,7 milhGes
5,0% a.a.
IPCA
15 anos
Contrato atipico com GPA
Alienacao fiduciaria do imével

Outubro de 2035

J

TERMOS E CONDICOES DO CRI GPA 2

Saldo Devedor
Taxa de emissao
Indexador
Prazo Médio
Lastro
Garantias

Vencimento

R$ 55,4 milhoes
6,1% a.a.
IPCA
15 anos
Contratos atipicos com GPA
Alienacao fiduciaria do imével

Novembro de 2036




DETALHAMENTO DOS ATIVOS

ATIVO MDX MEDICAL CENTER

LOCALIZACAO O
ABL ADQUIRIDO EM Av. das Américas, 6.205 e
7.139 m2 Janeiro de 2020 Barra da Tijuca - RJ
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

ATIVO PAO DE AGUCAR TITO

ABL ADQUIRIDO EM LOCALIZAGAO
>-081 m? Novembro de 2020 Rua Tito, 671
LOCATARIO FACIL ACESSO

Bairro residencial, com entretenimento e
hospitais no entorno. Proximo aos bairros da
Lapa, Alto da Lapa, Pompéia e Sumaré

Pao de Aclcar

PdodeActcar

.




DETALHAMENTO DOS ATIVOS

ATIVO PAO DE AGCUCAR GRANJA VIANA

LOCALIZAGCAO
5A?5L8 m?2 IN.\cl)?/gnlebIrE:Elgo EM Av. Séo (_:amilo, 700
' 2021 Granja Viana - SP
LOCATARIO FACIL ACESSO
Pao de Acgucar | Localizado em uma das principais

avenidas da Granja Viana e a 1,7 km da
Rodovia Raposo Tavares

ABL ADQUIRIDO EM LOCALIZACAO
4.261 m= Novembro de guatAugu_StSoPTolle, 470
2021 antana
LOCATARIO FACIL ACESSO

Localizado em uma regiao altamente adensada
em um dos principais polos residenciais da zona
norte e proximidade da Rua Voluntarios da
Patria

Pao de Aclcar



ATIVO PAO DE ACUCAR ATIBAIA

o p™ .
'
LOCALIZACA W riou.ncicar
ABL ADQUIRIDO EM OCALIZAGAO paoui
5.894 m?2 Abril de 2022 Al. Prof. Lucas Nogueira
' Garcez, 2401
Atibaia - SP
LOCATARIO FACIL ACESSO
P3o de Acglcar Localizado na principal avenida comercial
da cidade de Atibaia e a 3,5 km da
Rodovia Fernao Dias




o VBI

também estamos
no Instagram

Siga @vbirealestate e fique por dentro de

todos o0s acontecimentos da casa

nos acompanhe também:

m°§O.:== HIT

< vbirealestate Q

“ 64 866 42

VBI Publicagdes Seguidores Seguindo

VBI Real Estate
Gestora de investimentos 100% focada no setor imobiliario
brasileiro. Clique para saber mais:
linktr.ee/VBIRealEstate

Rua Funchal, 418 27° andar, Sao Paulo, Brazil

Ver tradugdo

Contato

&

B e

Seguindo v Mensagem

agenda de
LIVES & ENTREV!STAS

DIVIDENQ\OS
do més

By
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https://www.instagram.com/vbirealestate/
https://www.youtube.com/c/VBIRealEstateBR
https://www.linkedin.com/company/vbi-real-estate
https://open.spotify.com/show/3yK6u08nUm9X1u51BjvpuM?si=6f394022583d4b96
https://podcasts.apple.com/us/podcast/vbi-real-estate/id1596976339
https://www.deezer.com/br/show/3172492?deferredFl=1
https://podcasts.google.com/feed/aHR0cHM6Ly9hbmNob3IuZm0vcy83NGYzNGM4Yy9wb2RjYXN0L3Jzcw?sa=X&ved=0CAMQ4aUDahcKEwj4jJXovPP1AhUAAAAAHQAAAAAQAQ

Y
=/= VBl
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: REAL ESTATE

SOBRE
O GESTOR

FUNDADA EM E ATE O ANO DE

2006 =—=2022

Gestora de Fundos |

/1000/0 LS

O/J' comprometeu capital de
F~ aproximadamente R$ 5,7

focada no setor imobiliario o—> bilhdes no setor imobiliario

brasileiro

L
Time com mais de @ 92 investimentos realizados ’
em mais de 18 estados

10 anos de

atuacao em Real Estate




Escaneie o QR code acima para
acessar todos 0s nossos canais

REAL ESTATE

www.vbirealestate.com.br
www.vbiessencial.com.br

Autorregulagao

ANBIM

+55 (11) 2344'2525 Autorrequlaga

Rua Funchal, 418 27° andar
Vila Olimpia — S@o Paulo, SP = Administragso Fidudiria

ANBIMA

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 recomendacado de
investimento em nenhum dos valores mobiliarios aqui citados. As informagdes contidas
nesta carta ndo podem ser consideradas como unica fonte de informacdes no processo
decisério do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma
avaliacdo 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 € necessariamente garantia de
performance futura. Os investidores em Fundos imobilidrios 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 Formulario de InformacGes
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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