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4’ INFORMAGOES GERAIS

FII VBI CREDITO MULTIESTRATEGIA

OBJETIVO DO FUNDO E
POLITICA DE INVESTIMENTOS

O Fundo tem como objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital, através do
investimento de, no minimo, 60% do seu patrimonio liquido diretamente em Certificados de
Recebiveis Imobilidrios “CRI”; Os recursos do Fundo também poderdo ser aplicados nos
seguintes ativos: a) letras hipotecarias (“LH"”); b) letras de crédito imobiliario (“"LCI"); c)
letras imobilidrias garantidas (“"LIG”); d) cotas de fundos de investimento imobilidrio (“FII"”);
e) certificados de potencial adicional de construcdo; f) cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios (FIDC); g) cotas de fundos de investimento em participagdes (“FIP”); h)
acOes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias e quaisquer outros
valores mobilidrios; i) imdveis e quaisquer direitos reais sobre bens imoveis (“Ativos
Imobilidrios”); j) acdes ou quotas de sociedades empresarias por acdes ou por quotas de
responsabilidade limitada; e k) demais ativos, titulos e valores mobilidrios que sejam ou

venham a ser permitidos aos FII pela legislagdo ou regulamentagdo aplicavel.

PARA MAIS INFORMAGOES

Cligue aqui e acesse o Regulamento do Fundo

INICIO DAS
ATIVIDADES

Outubro/2023

CODIGO DE
NEGOCIACAO

MVBI
(Ambiente CETIP)

COTAS
EMITIDAS
1.980.026

GESTOR

VBI Real Estate Gestao

de Carteiras S.A.

ADMINISTRADOR

BTG Pactual Servigos
Financeiros S/A DTVM

ESCRITURADOR

BTG Pactual Servicos
Financeiros S/A DTVM

@ v
ACESSE CADASTRE SE FALE COM
O SITE NO MAILING ORI

TAXA DE _
ADMINISTRAGAO
TOTAL

1,20% a.a. sobre o
Patrimonio Liquido do
Fundo, sendo 1,00%
repassado ao Gestor?

TAXA DE
PERFORMANCE

10% dos resultados que
superarem CDI +2%?2



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=520446&cvm=true
mailto:ri@vbirealestate.com
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=51802350000102
mailto:ri@vbirealestate.com

ESTRATEGIA VBI CREDITO MULTIESTRATEGIA

O MVBI investe em ativos imobiliarios de diferentes classes, visando uma rentabilidade atrativa através de renda

ou ganho de capital, com tolerancia a risco através de um portfdlio diversificado e focado em protecao de capital,

aproveitando-se das assimetrias de risco e retorno ao longo da estrutura de capital.

ALOCACAO FOCADA EM CRI / CREDITO

Equity

0%

100%
CRI/Crédito

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Faixa de Alocagao Potencial Alocagdo Atual

Alocagao dinamica potencializando ganho com valorizagdo imobiliaria e
aumento dos lucros dos projetos;
Foco em estruturas com protecao de capital;

RENTABILIDADE X PRODUTOS

CRI/Crédito

CRI Sénior

CRI Subordinado

CRI Mezanino

Investimentos em operacgdes estruturadas
com risco mitigado
e potencial de retorno.

Foco em operagoes de crédito e equity no
mercado privado

Equity
Fundos Imobiliarios
Acgoes de S.A.

Acoes/Cotas de SPE

GANHO DE CAPITAL




ESTRATEGIA VBI CREDITO MULTIESTRATEGIA |

CREDITO

Alocacoes em ativos como CRI e operacdoes estruturadas de
diferentes subordinacdes, visando adequacao entre risco e retorno;

Foco em operagoes com retornos elevados, aproveitando as
assimetrias de mercado com boas estruturas de garantia em nossa
visdo;

Spread de crédito alvo entre 4,0% e 7,5% a.a;

Alocacao minima de 60% e maxima de 100%.

AcOes de SPEs | Cotas de FII

AcOes Preferenciais

RETORNO
0OJSId

CRI Mezanino /
Subordinado ESTRATEGIA DE
CREDITO COM
FOCO EM RENDA

Alocacao elevada na estratégia de crédito, além
de trazer alpha, sustentara dividend yield

elevado para os cotistas

FOCO EM GANHO
DE CAPITAL Acdes Preferenciais

EQUITY

Investimento em equity com foco em investimentos em projetos
imobilidrios no mercado privado;

Foco em operacoes com liquidacao preferencial que acredita
trazerem mitigantes de risco;

Alocacao oportunistica em fundos imobiliarios e acdes de
companhias listadas;

Alocacdao minima de 0% e maxima de 40%.

ESTRATEGIA DE Acdes de SPEs | Cotas de
EQUITY COM FII

RETORNO
0OJSId

CRI Mezanino / Subordinado

CRI Sénior

Rentabilidade alvo dos projetos de 20% a.a. ou
mais, potencializada pela melhora da
conjuntura macro




T \/
COMENTARIOS DA GESTAO [= .

PATRIMONIO VALOR ALOCACAO (EM R$MM E PERCENTUAL)
- PATRIMONIAL
LiQuipo: (8- . :
,_,a , , DA COTA Realizad : Projetado
@ ealizado w__~ | ~—>7
=G Re 1993 R$ 100,65 !
! 1
mihoes 97,3% 97,3% ! 97,3%
90,5% | 96,2%
1
Ao final do més de janeiro, 90,5% do PL do Fundo estava alocado em CRI e :
1
Operagoes Estruturadas com uma rentabilidade média ponderada de 16,8% | ‘ ‘
1
Adi Adi o) 192,7 192,7
a.a., .prazo medio de 3,0 anos -e s;N)read médio de 6,3% a.a. o0 98’0153,2 168,5 180,3 ' 190,6
Seguimos com as mesmas projecoes de rentabilidade apresentadas no Estudo 49,4 - X -
de Viabilidade da 12 oferta, com rentabilidade liquida de despesas de 14% a out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24
17%. = P Alocado Estudo de Viabilidade
=0 PL Alocado % Projetado Estudo Viabilidade

CURVA FUTURA RENTABILIDAD
(prazo médio)> E LONGO
% a.a. PRAZO % a.a.

INDEXADOR TAXA MEDIA TAXA MEDIA

a.a. (aquisicao) a.a. (emissao)

CDI+ 25,9% 28,6% 1,7 5,0% 4,3% 9,8% 15,3%

IPCA+ 64,5% 71,4% 3,5 13,3% 13,2% 4,0% 17,8%

TOTAL 90,5% 100% 3,0 17,1%




RENDIMENTOS

Com base no resultado de janeiro, foi anunciado em 08/02,
distribuicao de dividendos no valor de R$ 1,17/cota pagos aos cotistas
em 09/02. Este montante representa dividend yield de 14,0% a.a.
sobre a cota de emissao (R$ 100,00) e 141% do CDI2 do més.

Os dividendos sao anunciados no 6° dia util do més subsequente e o

pagamento é realizado no dia util subsequente.

PERFORMANCE ACUMULADA DESDE O INICIO

105,00
104,00
103,00
102,00

101,00 e
100,00 J

99,00

© MVBI11! =+4,8%

98,00 © cbI=+3,5% ;1210/2
' o CDI
97,00 © CDIExIR2? = +3,0%

96,00

95,00
out-23 nov-23 dez-23 jan-24

MVBI111 —— CDI Acumulado (Base 100)  ----- CDI Acumulado Liquido (Base 100)

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA

1,31
1,17
1,01
- l

1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20
0,00

18,0%
16,0%
14,0%
12,0%
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%
0,0%

out-23 nov-23

128,4%

75,2%

out-23 nov-23

mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota 100)

‘l

dez-23 jan-24

DIVIDEND YIELD

172,3%
141,5%

14,0%

dez-23 jan-24

——Percentual do CDI




RESULTADO | [

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO

JA:;Z“ ;Q;t(ft‘:l ACUM. 2024

Receita com CRI 2.097.177 1,06 2.097.177
Outras Receitas 0 0,00 0
Receita - Total 2.097.177 1,06 2.097.177
Despesas — Total (200.076) (0,10) (200.076)
Resultado Operacional 1.897.101 0,96 1.897.101
Resultado Financeiro Liquido 220.816 0,11 220.816
Lucro Liquido 2.117.917 1,07 2.117.917
Reserva Inicial 297.691 0,15 297.691
Lucro retido (-) / distribuido (+) (198.713) (0,10) (198.713)
Reserva Final 98.978 0,05 98.978

Resultado Distribuido 2.316.630 2.316.630

Resultado Distribuido para MVBI 1,17 1,17




CARTEIRA DE ATIVOS

Carteira de ativos em 31/01, com alocacao de 90,5% do PL em CRI e o0 remanescente em caixa.

Portfolio diversificado por CRI, localizacdo e segmento, com alocacao de 71% em IPCA, 29% em CDI e LTV médio de 69%.

CONCENTRACAO POR INDEXADOR

= [PCA

= CDI

DISTRIBUICAO POR LOCALIZACAO

20/2%00,2% = SP

\! -
= §

= MT

= SE

CONCENTRAGAO POR LTV

4%01%

\

=0a 50%

" 51% a 65%

66% a 75%

= 76% a 90%

= N/A

DISTRIBUICAO POR SEGMENTO

= Residencial

= Energia

Loteamento

CONCENTRAGAO POR RATING

32% CR-7

17% CR-8

40% CR-9

11% CR10

brA-

brBBB+

brBBB

brBBB-

CONCENTRAGCAO POR VENCIMENTO

11%

2
2

22%

16%

14%

4%

2024

2025

2026

2027

2028

2029

27% 2030+



RENTABILIDADE DA CARTEIRA1 | [

Alocacao CRI IPCA vs NTN-B Alocacao CRI CDI vs Pré
20,0% 20,0%
°
18,0% 18,0%
[ )
16,0% o Média 16,0% o .
14.0% IPCA + 13,3% 14 0% o, Média 15,3% ©®
° ¥ ) o0 o O
4 12,0% ° 12,0%
. \
< 3
10,0% 10,0% ,
g ° e ° — DI x Pré
8,0% 8,0%
6,0% /_/\ 6,0%
4,0% NTN-B 4,0%
2,0% 2,0%
0,0% 0,0%
0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0
Prazo Médio (anos) Prazo Médio (anos)
@® CRI

Spread médio da carteira CDI+ é de 5,0% e prazo médio
de 1,7 anos

Spread médio da carteira IPCA+ é de 7,0% e prazo médio

de 3,5 anos




DETALHAMENTO DE ATIVOS

RESIDENCIAL (1/2) | R$ 124,0 milhdes

Ativo

CRI Emocodes

CRI Gafisa -
Multiprojetos

CRI Invert B

CRI
Normandie

CRI Campeche
Hills

CRI Mobby

CRI Oxe
Freguesia

Montante
MTM
(R$ mm)

9,6

1,5

17,9

10,0

9,9

7,3

9,3

% /PL Regiao

4,8%

0,8%

9,0%

5,0%

5,0%

3,7%

4,7%

SP, GO e
SE

SP

SP

SP

SC

SC

SP

Emissor

True

Opea

Virgo

Virgo

Travessia

Travessia

Canal

Codigo B3 Indexador

23]0019401

2010668028

2312156604

21C0071934

22G1046910

22G1225382

22H1333201

CDI

CDI

CDI

CDI

IPCA

IPCA

IPCA

Taxa de
Emissao
(CXD)
4,5%
6,0%
4,0%
4,3%
12,5%

12,5%

15,4%

e

-

Taxa de
Aquisicao
(CKD)
4,5%
6,0%
6,0%
4,3%
12,5%

12,5%

15,4%

Taxa MTM Prazo

CK:D)

4,5%

6,0%

6,6%

3,9%

11,6%

11,6%

15,9%

Médio

3,0 anos

0,6 anos

1,3 anos

1,1 anos

2,5 anos

2,5 anos

2,1 anos

Vencimento Rating

mai-27

set-24

jun-24

fev-25

dez-26

dez-26

ago-26

CR-8

CR-7

CR-7

CR-7

CR-7

CR-7

CR-7

54%

7%

70%

58%

67%

67%

70%

Garantias

AFI, AFS, CFRCV, FR e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR e AVS.



DETALHAMENTO DE ATIVOS

RESIDENCIAL (2/2) | R$ 124,0 milhdes

Ativo
CRI Visconde
A

CRI Visconde
B

CRI Vitacon II
Sr.
CRI You
CRI GIP Joao
Moura

CRI GIP
Fradique

Montante
MTM
(R$ mm)

10,0

10,0

6,1

6,5

16,1

9,8

% /PL Regiao

5,0%

5,0%

3,1%

3,3%

8,1%

4,9%

SP

SP

SP

SP

SP

SP

Emissor

Canal

Canal

Virgo

Vert

Provincia

Provincia

Codigo B3 Indexador

23K2202885

23K2203899

2211555753

22D0847833

23K2111678

23K2110319

IPCA

IPCA

CDI

CDI

IPCA

IPCA

Taxa de
Emissao
(a.a.)
13,0%
13,0%
5,0%
4,0%

13,3%

13,3%

e

-

Taxa de
Aquisicao
(CID)
13,0%
13,0%
5,0%
4,0%

13,3%

13,3%

Taxa MTM Prazo

(a.a.)

12,6%

12,6%

5,1%

3,8%

13,3%

13,3%

Médio

2,5 anos

2,5 anos

2,5 anos

1,2 anos

3,1 anos

3,1 anos

Vencimento Rating

mai-27

mai-27

set-26

abr-26

mai-28

mai-28

CR-8

CR-8

CR-9

n/a

CR-9

CR-9

55%

55%

62%

n/a

71%

71%

Garantias

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e FS.

AFS, AFA e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.



DETALHAMENTO DE ATIVOS

LOTAMENTO | R$ 6,7 milhdes

Montante

Ativo MTM % /PL Regido Emissor

Codigo B3 Indexador

-

e

Taxa de
Aquisicao

Taxa de

.~ Taxa MTM Prazo
Emissao

CKD) Médio

Vencimento Rating

Garantias

(R$ mm)

CRI Lote 5 6,7 3,3% SP Opea 23K2348010

ENERGIA | R$ 49,6 milhdes

IPCA

Cédigo B3 Indexador

(CID)
11,9%

(CKD)

10,5% 10,5% 2,9 anos

nov-29

Vencimento Rating

CR-9

78%

AFI, AFS, CFRCV, FR, FO e AVS.

Garantias

Montante
MTM % /PL Regidao Emissor
(R$ mm)
SP, MT
0 r r
CRIAXSIV 19,7 9,9% Mt Opea  23F0046476
CRISEL'J'EVG“ 18,8  9,5% GO Opea 2312510335
CRINewSun 44 5 5 50, Sp Opea 2311276227

Sub

IPCA

IPCA

IPCA

Taxade Taxade r, . MrM prazo
Emissao Aquisicao (a.a.) Médio
(a.a.) (a.a.) ey
11,0% 11,0% 11,6% 5,1 anos
13,0% 13,1% 13,5% 4,8 anos
19,1% 19,1% 19,2% 4,5 anos

jun-37

dez-38

dez-39

CR-9

CR-10

CR-9

76%

82%

80%

DRS, AFE, AFS, CFRA, FR e AVS.

DRS, AFE, AFS, CFRA e FR.

DRS, AFE, AFS, CFRA, FR e FS.



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
Rua Funchal, 418 27° andar

Vila Olimpia - Sao Paulo, SP

Autorregulacao

ANBIMA



https://linktr.ee/VBIRealEstate
https://www.vbirealestate.com/
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