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Nome do Fundo

JFL Living Fundo de Investimento Imobiliario

Cadigo de Negociagao

JFLL11

CNPJ

36.501.181/0001-87

Site do Fundo

https://www.ifll11.com.br/

Objetivo do Fundo

Obtengdo de renda por meio da aquisicdo de ativos imobilidrios e a
exploragdo comercial, mediante locagdo, de imdveis no segmento
residencial localizados em todo o territério nacional

Inicio das Atividades

Janeiro de 2021

Publico Alvo

Investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de

investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia

complementar, regimes proprios de previdéncia social, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o
caso, no Brasil e/ou no exterior

Tipo ANBIMA

FIl Renda Gestdo Ativa Segmento Residencial

Administradora

Banco Genial S.A.

Gestora

Genial Gestdo Ltda.

Consultor Imobiliario

JFL GP Gestdo Imobilidria Ltda (JFL Living)

Taxa de
Administracao

1,15% a.a. a razdo de 1/12 avos sobre o Patrimonio Liquido do Fundo
calculado com base no fechamento diario, observado o valor minimo
mensal de RS 30.000,00 ajustado pelo IPCA-IBGE.

Durante o periodo de 2 (dois) anos, a contar da data de inicio do
Fundo, o Consultor Imobiliario ndo ira cobrar a taxa de 0,85% a.a.
referente a remuneragao pela prestacdo de servicos de consultoria.

Ofertas Publicas

12 Emissdo de Cotas — dezembro/2020

=  Oferta ICVM 400

=  Emissdo de 1.500.598 (um milhdo quinhentos mil, quinhentos e
noventa e oito) cotas

=  Volume total de RS 150.059.800,00 (cento e cinquenta milhdes,
cinquenta e nove mil e oitocentos reais)!

DATA BASE

30/12/2022

QUANTIDADE DE COTISTAS

4.315

COTA PATRIMONIAL

RS 100,98

COTA DE MERCADO

RS 65,72

NUMERO DE COTAS

1.500.598

PATRIMONIO LIQUIDO

RS 151.528.710

VALOR DE MERCADO

R$ 98.619.301

DIVIDENDO ANUNCIADO
PARA O MES

RS 0,67/cota

Anuncio em 30/12/22 e data de

pagamento de proventos em 14/01/23.

1 Valor bruto dos custos da respectiva Oferta Publica de Cotas
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VOLUME MEDIO DIARIO

ABL PROPRIA N° DE ATIVOS OCUPACAO INADIMPLENCIA NEGOCIADO
5.956 m? 2 ~77% 4,93% ~RS 61 mil

. DY ANUALIZADO COTA DY ANUALIZADO COTA
RESULTADO DO MES BASE ACUMULADA RETORNO MENSAL VIERCADO DATRIMONIAL
RS 0,66 / cota RS 0,57 / cota 3,12% 12,23% a.a. 7,96% a.a.

Portfélio de imdveis
residenciais para
locagdo localizados em
regioes de alta demanda
em SP, com publico de
perfil AAA

O Fundo conta com 2
ativos residenciais
multifamily com foco
em long stay,
operacionais e com
padrdes construtivos de
exceléncia

\J

JFL ja se posiciona como
um dos principais
players no segmento de
locagdo para
multifamily,
estruturando um
modelo de negdcios
com barreira de

Mecanismo de
subordinag¢do de renda
até janeiro de 2023, até

que o Fundo receba
6,5% a.a. (em uma base
mensal) sobre a cota RS
100

cC00O

Pipeline robusto para
futuras aquisigdes, de
forma a consolidar o
crescimento do Fundo,
através de aquisicoes
de outros produtos em
desenvolvimento pela
JFL

entrada elevada

Pipeline
Identificado

Preferéncia no

Barreira de
Entrada

Ativos
Estratégicos

Mercado em
Resultado

Ascensao

3) Mensagem do Gestor e do Consultor

» Introdugao

No més de dezembro, o Fundo distribuiu cerca de 102% dos resultados auferidos, que representa uma distribuicdo de R$ 0,67/cota
para seus cotistas. Neste segundo semestre, o Fundo distribuiu 95,61% dos resultados auferidos, o que representa um total de
RS 3,77/cota para seus cotistas no periodo. Tal distribuicdo representou um dividend yield anual de aproximadamente 10,37% a.a
(considerando a cota de mercado).

Conforme foi divulgado em Fato Relevante, no més de dezembro foi realizada a reavalia¢do anual do ativo, que resultou em um
incremento do seu valor em 0,5%. A avaliagdo do Fundo impacta positivamente o valor patrimonial do Fundo em cerca de 0,5%.

A taxa de ocupacdo do Portfélio caiu para cerca de 77% em dezembro/22 (versus 78% em novembro/22), sendo 78% no VHouse
Faria Lima (versus 78% em novembro/22) e 68% no VO699 (versus 78% em novembro/22). A queda na base comparativa com o
més anterior ocorreu, principalmente, por conta das férias e viagens de final de ano, que geralmente impactam a ocupagdo nesta
época do ano.

No VHouse, a taxa de ocupacdo das unidades de 119 m?, 156 m? e 265 m? atingiu patamares de 100%. No VO699, observamos
uma ocupacdo em linha com os meses anteriores, com excecao das tipologias de 42 m?, que atingiram 57% de ocupacgio (versus
75% em novembro/22).

O portfélio permanece com um bom desempenho nas unidades de maior metragem, e a JFL segue realizando esforgos para
aumentar a ocupacdo nas unidades de menor metragem.

Desde marc¢o de 2021, iniciou-se um projeto para estabelecer novos processos de marketing, criando fluxos e implementando
novas plataformas que permitissem o acompanhamento do /lead, ou prospect, desde o primeiro contato dele com a marca até o
final do funil de vendas. O objetivo deste projeto é aumentar a presenca digital, mensurar com eficiéncia os retornos em marketing


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=396696
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para impulsionar os tipos de midia que geram mais conversdo e entender qual conteudo e quais diferenciais sdo mais efetivos
para se utilizar nas comunicagdes, com base em andlise do que gera mais interesse e conversdo. A JFL possui uma equipe de
marketing que atua em diversas campanhas ao mesmo tempo, tais como: anuncios na internet, e midias sociais. Além das
estratégias de marketing digital, a JFL Living possui um time de vendas proprio que visa a captagdo ativa de clientes.

A base de receita do portfélio apresenta maior concentragdo em moradores pessoas fisicas — 76% no VHouse e 70% no VO699.

> Historico do Fundo

Conforme divulgado no Comunicado ao Mercado, em 06/01/2021 concluimos a primeira oferta publica de emissdo de cotas do
JFL Living Fundo de Investimento Imobilidrio, tendo captado o volume de RS 150.059.800,00. Apds aprovado pelos cotistas do
Fundo na Assembleia Geral dos Cotistas realizada em 25/01/2021, o Fundo adquiriu — em 28/01/2021 - a participacdo nos dois
imodveis residenciais multifamily, conforme mencionado em Fato Relevante. Os percentuais de aquisicdo estdo indicados abaixo:

* 75,00% da fragdo ideal das 151 matriculas imobilidrias (103 unidades) que pertenciam a JFL Living no periodo pré-
aquisicdo do JFL Living Fll, as quais equivalem a 50,25% da fragdo ideal total do condominio VHouse Faria Lima, localizado
em Pinheiros — S30 Paulo (SP). O montante total do investimento foi de R$ 127.500.000,00.

e 7,50% da fragdo ideal das 140 matriculas imobilidrias (131 unidades) que integram o condominio VO699, localizado na
Vila Olimpia — S3o Paulo (SP). O montante total do investimento foi de R$ 11.625.000,00.

» Subordinacdo e Desconto da Taxa de Consultoria

Durante os 2 (dois) primeiros anos contados da aquisicdo da participagdo no VHouse Faria Lima e no VO699, o Fundo possui
prioridade no recebimento do Resultado Liquido advindo da exploragdo conjunta das unidades imobilidrias em montante
equivalente a 6,50% a.a. do dividend yield, apurado mensalmente, calculado sobre a cota de emiss3o (RS 100), conforme descrito
no Prospecto da Oferta. Vale ressaltar que, a Subordinagdo de Renda ndo constitui, em nenhuma hipdtese, garantia de que os
6,50% a.a. de dividend yield serdo efetivamente recebidos pelos cotistas, dado que a Subordinacdo de Renda constitui somente
prioridade no recebimento do Resultado Liquido.

Durante o mesmo periodo da subordinagao, a JFL Living — Consultor Imobilidrio do Fundo — concedeu o desconto de 0,85% a.a.
sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, sendo equivalente a totalidade da taxa de remuneragdo de consultoria imobiliaria.

Assim sendo, a expectativa de dividend yield do Fundo para os primeiros 2 (dois) anos é de aproximadamente 7,35% a.a. (com
base na cota de emiss30), ou seja, aproximadamente RS 0,62/cota por més, conforme estudo de viabilidade anexo ao material da
Oferta Inicial. Cumpre esclarecer que a rentabilidade estimada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualguer momento

e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura aos cotistas por parte da administradora,

da gestora ou da consultora.

Conforme exposto acima, o Fundo contara com a subordinacdo de renda até janeiro de 2023 (efeito caixa). A partir de fevereiro
de 2023, ndo haverd mais subordinacao de renda e as receitas imobilidrias do Fundo serdo provenientes somente do NOI gerado

pelos ativos (VHouse e VO699), em suas respectivas propor¢des (75,0% e 7,5%). Vale ressaltar que o desconto da taxa de
consultoria imobiliaria que é devida a JFL Realty (0,85% a.a. sob o Patrimdnio Liquido) se encerra e a taxa comecara a incidir nas

despesas do Fundo a partir de fevereiro de 2023 (efeito caixa).

No més de dezembro, a subordinag¢do de renda foi de cerca de R$ 182.000 ou RS 0,12/cota. No cenario com desconto da taxa
do Consultor Imobilidrio de 0,85% a.a., para que o Fundo tivesse distribuido cerca de RS 0,62/cota, mantendo-se os precos
médios e custos (dos ativos e do Fundo) do més atual, a taxa de ocupagao do portfélio deveria ter atingido 90% (ressalvando
que a taxa de ocupac¢do média atual do portfélio é de 77%). Se considerarmos o pagamento da taxa do Consultor Imobiliario,
mantendo-se os precos médios, os custos do més atual e a taxa de ocupacdo do portfélio de 90%, o Fundo teria distribuido
cerca de RS 0,54/cota.

Conforme dito acima, vale lembrar que a rentabilidade estimada ndo deve ser considerada uma garantia de rentabilidade futura,

dado que muitos fatores podem vir a influenciar o resultado liquido do Fundo.
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» Cenario Macroecondmico

Ao longo de dezembro, as novidades sobre a nova equipe econGmica foram responsaveis por mais uma escalada do risco fiscal
observado pelo mercado. Foi aprovada no Congresso a PEC de Transicdo com algumas mudangas em relagdo a proposta inicial e
em relagdo ao que foi aprovado no Senado no comego do més. Na Camara do Deputados foi mantido o aumento do Teto de Gastos
em RS 145 bilhdes, mas o periodo de validade desse aumento foi reduzido para um ano. A PEC de transi¢do e seus penduricalhos
apontam para uma expansao fiscal total de RS 204 bilhdes em 2023. A reducio do prazo do aumento do teto significa que o futuro
governo terd de se empenhar nas negocia¢des do novo regime fiscal, que precisa ser aprovado até agosto de 2023, o que devera
dar grande poder de barganha ao Legislativo no primeiro ano do futuro mandato.

No mercado financeiro, o ano de 2022 ficou marcado como um ano adverso para os investimentos nacionais e internacionais. Os
principais indices aciondrios dos Estados Unidos, Europa e Asia registraram perdas no acumulado do ano. No Brasil, em dezembro,
os mercados de renda variavel apresentaram variagdo negativa. O Ibovespa recuou 2,45% na comparacdo com novembro. O indice
de Fundos Imobilidrios da B3 (IFIX), por sua vez, se manteve praticamente estavel com um recuo de 0,08 pontos no indice, que
fechou o ano em 2.867,13. No acumulado do ano os indices de renda fixa se sobressairam em relagdo aos mercados de renda
variavel. O Ibovespa registrou avanco de 4,69%, o IFIX um avango de 2,22% e a Poupanca, para efeito de comparagao, teve retorno
de 7,90% no ano.

O IPCA-15 de dezembro voltou a registrar inflagdo, avangando 0,52%. O resultado veio abaixo das expectativas do mercado
(mediana de 0,54% e teto de 0,65%, Broadcast). Dentre as nove cestas analisadas pelo IBGE que compdem o indice, sete sofreram
variagdes positivas, com destaques para os grupos de Transportes e Alimentagdo e Bebida, que avangaram 0,85% e 0,59%
respectivamente no més. Os pregos dos combustiveis seguiram em alta, a gasolina, com avancgo de 1,52%, contribuiu com o maior
impacto individual no indice do més, 0,07 p.p. A inflagdo acumulada de 2022 foi de 5,90%.

O Banco Central (BCB) decidiu manter mais uma vez, de forma unanime, a taxa Selic em 13,75% a.a., permanecendo no patamar
mais elevado desde dezembro de 2016. Apesar da manuten¢do, o comunicado enfatiza que seguira vigilante, avaliando se a
estratégia de manutencgao da taxa basica de juros por periodo suficientemente prolongado serd capaz de garantir a convergéncia
da inflagdo no horizonte relevante, que engloba os anos de 2023 e 2024, na mesma magnitude.

No que diz respeito ao mercado de trabalho, o ultimo Caged registrou mais um resultado abaixo das expectativas do mercado,
com 135,5 mil postos de trabalho formal. No mesmo més do ano passado, o saldo foi positivo em 313,8 mil vagas. Vale destacar
gue a desaceleracgdo pelo terceiro més consecutivo do saldo liquido de vagas sinaliza a perda de dinamica da atividade econdmica
brasileira frente ao ciclo de politica monetdria restritiva. Houve admissao de 1,75 milhdes e demissdo de 1,61 milhdo de
trabalhadores no periodo.

No cendrio internacional, o CPI (Consumer Price Index), a inflagdo norte americana surpreendeu para baixo em novembro,
avancando apenas 0,1% m/m quando as estimativas dos analistas eram de alta 0,3%. A surpresa na mesma direc3o se repetiu para
o nucleo do CPI (que exclui alimentos e energia), que apresentou variagdo mensal de 0,2% quando era esperado 0,3%. O délar
fechou o més cotado em RS 5,29, representando um avanco de 1,95% contra o fechamento de novembro.
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4) Resultado do Fundo e Distribuicao de Rendimentos

A politica de distribuicdo de rendimentos considera os seguintes fatores: (i) NOI dos empreendimentos imobiliarios, ou seja,
geragdo de caixa dos ativos; (ii) subordinagdo, vigente pelo periodo de 2 (dois) anos, a contar da aquisicdo dos ativos; (iii)
rentabilidade das aplicagdes financeiras; e (iv) resultados acumulados ndo distribuidos.

Em 30/12/2022, o Fundo divulgou sua distribui¢do de rendimentos com pagamento aos cotistas a ser realizado no dia 14/01/2023.
Estes rendimentos foram recebidos pelo Fundo em dezembro de 2022, sendo equivalentes aos resultados operacionais dos ativos
entre 26/11/2022 e 25/12/2022.

Valores em RS dez/22 Ano 2022 Ultimos 12 Meses 'V'ec';,’l‘:l'l‘:de

Renda Operacional Imobiliaria 999.097 12.188.973 12.188.973 (a)
Receita Financeira 20.999 204.399 204.399 (b)
Total das Receitas 1.020.096 12.393.371 12.393.371 (c) = (a) + (b)
Total de Despesas 36.612 591.422 591.422 (d)
Resultado 983.484 11.801.950 11.801.950 (e) =(c)—(d)
Resultado por Cota - Total 0,66 7,86 7,86

Rendimento Distribuido 1.005.401 11.269.491 11.269.491 ()
Rendimento por Cota — Média Mensal 0,67 0,63 0,63 -

Base de Resultados Acumulado — Inicial 878.844 324.468 - -

Base de Resultados Acumulado — A distribuir 856.927 856.927 856.927 -

A base de resultados acumulados representa, aproximadamente, RS 0,57/cota.

» Despesas: No més de dezembro ndo tivemos despesas extraordinarias.

5) Liquidez

No periodo de 01/12/2022 a 30/12/2022, o Fundo apresentou negociacdo didria média de R$ 61 mil, com presenca em 100% dos
pregdes. O fechamento da cota de mercado em 30/12/2022 foi de RS 65,72.

Gréfico 1: Prego e Volume Negociado desde o IPO do Fundo (valores em RS mil)
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6) Rentabilidade

A rentabilidade acumulada total das cotas do JFL Living Fll, desde o inicio das atividades do fundo em 30/12/2022, foi de -19,89%.
O célculo de rentabilidade do Fundo considera a valorizagao do prego da cota e os dividendos acumulados no periodo. A seguir
apresentamos as tabelas com os valores de rentabilidade do fundo e do indice de mercado (IFIX)®:

dez/22 Ano 2022 Ultimos 12 Meses Acumulado desde o inicio
Rentabilidade Total Bruta do Fundo 3,12% -4,90% -4,90% -19,89%
Ganho de Capital 2,10% -14,65% -14,65% -34,28%
Distribui¢cdo de Rendimentos 1,02% 9,75% 9,75% 14,39%
IFIX 0,00% 2,22% 2,22% 0,21%

jan/22 fev/22 mar/22 abr/21 maif22  jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22  dez/22
Rentabilidade

Total Bruta do 2,09% -2,88% 3,64% 3,45% -8,31% -2,62% -3,00% 17,63%  -6,45% 3,41% -12,23% 3,12%
Fundo
Ganho de Capital 1,30% -3,71% 2,84% 2,67% -9,17% -3,54% -3,93% 16,84% -7,31% 2,57% -13,19% 2,10%

Distribui¢do de
Rendimentos
IFIX -0,99% -1,29% 1,42% 1,19% 0,26% -0,88% 0,66% 5,76% 0,49% 0,02% -4,15% 0,00%

0,79% 0,83% 0,80% 0,78% 0,86% 0,92% 0,93% 0,79% 0,86% 0,84% 0,96% 1,02%

Em relacdo a distribuicdo de dividendos aos cotistas do JFLL11, a tabela a seguir apresenta os valores anunciados pelo Fundo:
jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22  jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22  dez/22

Dividendos

(R$/Cota) 0,62 0,62 0,62 0,62 0,62 0,64 0,62 0,62 0,62 0,62 0,62 0,67

Grafico 2: Comparativo de Performance - Retorno Acumulado®
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Fonte: Bloomberg, B3

5 Tal indicador é apenas mera referéncia econémica, e ndo meta ou parametro de performance do Fundo.
9 CDI liquido de aliquota de 15% de imposto sobre a rentabilidade
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7) Portfdlio do Fundo

> Ativos Imobiliarios

L A Valor do Data do ABL (m?) Peso do Ativo
Localizagdo Participagdo® . X -
Investimento Investimento Total 1* Prépriai2  ho Portfélio
i Av. Faria Lima - Pinheiros
VHouse Faria h 75,00% RS 127.500.000 jan/21 7214 5411 91.6%
Lima Sdo Paulo (SP)
Vila Olimpia .
V0699 . 7,50% RS$ 11.625.000 jan/21 7.274 546 8.4%
Sdo Paulo (SP)
RS 139.125.000 14.488 5.957 100%

» Aplicagdes Financeiras

Em 30/12/2022, as aplica¢des financeiras do Fundo totalizam, aproximadamente, RS 3,6 milhdes e estavam 100% alocadas em
aplicagdes de liquidez diaria.

Grafico 3: Bridge Patriménio Liquido (valores em R$ mm)

36 0,0

Ativos Imobiliarios Renda Fixa A Pagar/ Receber Patrimonio Liquido

8) Indicadores Operacionais

O preco médio de locacdo por m? do portfélio® teve um aumento marginal em relagdo ao més anterior, atingindo o valor de
RS 216/m? (versus 215/m? em novembro), sendo RS 216/m? no VHouse e RS 211/m? no VO699.

0O NOI/m? do Portfélio apresentou um pequeno aumento em relacdo ao més anterior, atingindo RS 138/m? (versus RS 137/m? em
novembro). O impacto positivo no NOI se deu, principalmente, por conta da queda nas despesas dos ativos no més de dezembro,
saindo de R$ 40/m? para cerca de RS 36/m?. A queda nas despesas foi ocasionada pela ndo incidéncia do pagamento do IPTU, que
possui prazo maximo de parcelamento em 10 vezes ao longo do ano e teve sua ultima parcela no més de novembro.

A média ponderada do prazo dos contratos de aluguéis pela receita vigente (WAULT) do portfdlio, é de 22 meses, sendo o WAULT
do VHouse de 22 meses e VO699 de 19 meses.

10 participagdo = participagdo nas fragbes ideais das matriculas imobiliarias. No VHouse Faria Lima, o JFLL11 detém 75% de participagdo nas fragdes ideais
das matriculas referentes as 103 unidades residenciais que pertenciam a JFL Living antes da aquisi¢cdo pelo Fundo, o que equivale a 50,25% da fragdo
ideal total do empreendimento.

11 ABL Total = Area Bruta Locével. No VHouse Faria Lima, a ABL Total refere-se a area bruta locavel das 103 unidades residenciais que pertenciam a JFL
Living antes da aquisi¢do pelo Fundo e que equivalem a 50,25% da fragdo ideal total do empreendimento

12 ABL Prépria = 75,00% da ABL VHouse + 7,50% da ABL VO699.

13 preco médio de locagéo por m? do portfdlio = Prego médio do m? dos ativos, ponderado pelo percentual da ABL prépria de cada empreendimento (75,00%
no VHouse Faria Lima e 7,50% no VO699).
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Os indicadores abaixo levam em consideragdo a participa¢do do Fundo em cada um dos ativos:

Grafico 4: Pre¢o/m?
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Grafico 5: Taxa de Ocupagdo Fisica no Periodo
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Grafico 6: Taxa de Ocupagdo Fisica por Tipologia — VHouse Faria Lima
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Grafico 8: Composi¢do do NOI/m?
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Grafico 9: Concentragdo por Segmento (% Receita)
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Grafico 10: Prazo de Vencimento dos Contratos Vigentes
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Grafico 11: WAULT (Meses)
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14 WAULT = Weighted Average of Unexpired Lease Term (Média do prazo remanescente dos contatos de aluguéis ponderada pela receita)
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Grafico 12: Entradas e Saidas no Més
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9) Resumo dos Ativos

» Caracteristicas dos Imdveis da JFL Living

A JFL Living possui um time com ampla e reconhecida expertise, que idealiza o produto desde sua concep¢do arquitetonica até a
gestao de condominio. Os ativos imobilidrios sdo elaborados de forma a prover uma ampla experiéncia aos usuarios, incorporando
uma série de servicos como: presenca de concierge bilingue, time de limpeza que realiza a arrumacéao didria nas unidades e faxina
completa uma vez na semana, café da manha diario preparado por uma equipe treinada e supervisdo de um chef, academia de
ponta, sauna, SPA, quadra de ténis profissional, além dos condominios apresentarem um ambiente pet-friendly, com a
possibilidade de agendamento de passeios e servigos especializados aos animais.

Grande parte dos custos de moradia e servigos apresentados acima estdo inclusos no valor do contrato de aluguel, tais quais: TV
por assinatura, conta de energia, IPTU, Wi-fi, estacionamento, entre outros. Alguns custos, denominados “pay-per-use”, sdo
tratados como reembolso, e ndo geram impactos nos custos operacionais dos ativos. A relagdo dos custos inclusos no contrato de
aluguel e dos custos “pay-per-use” sao apresentados na Tabela 1.

Imagem 1: Experiéncia JFL

Co-working com wi-fi de
alta velocidade

Café da Manha
1 y
- F

Eevgrnendy

[ W27 o 2 .
/ Z Ui N
: 2 2=
= = - dra de Téni Piscina, SPA, j i 5
Lavanderia Central Arrumacdo das Unidades QUL r.a -e e ISEHNS, % JRCMeELE Academia
Profissional solarium
= 7
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Tabela 1: Comparativo entre custos inclusos no valor do aluguel versus custos nao inclusos no valor do aluguel (“pay-per-use”)

Experiéncia JFL (Custos/ Servigos Inclusos no Valor do
“Pay-per-use”
Aluguel)

* TV por assinatura * Lavanderia extra
e Wi-Fi

L ‘ . e Café da manh3 extra
*  Concessionarias (Agua, Energia)

*  Arrumagdo diaria * Limpeza extra

*  Faxina semanal

. . = . .
«  Enxoval (roupa de cama, toalhas, etc) Canais da TV a cabo que ndo estiverem inclusos no

e Café damanha pacote

e IPTU

- Bike Sharing *  Espago Gourmet Equipado

* Manutencao * Toalha de piscina

e Estacionamento ¥

*  Mobilia *  Massagem
* Piscina

*  Dog-walk
* Sauna

> Ambiente Tech

A empresa oferece facilidade aos locadores ao longo de todo o processo locagdo, desde o momento inicial de procura por
apartamentos até a experiéncia do usudrio final. A partir de seu aplicativo JFL Living Visit'®, os interessados conseguem realizar
um tour virtual 3602 nas unidades disponiveis e areas comuns dos condominios, entrar em contato com a administradora para
realizar agendamento de visitas ou sanar eventuais duvidas. Dessa forma, ha uma maior satisfagdo dos usuarios, o que gera mais
eficiéncia no fechamento de novas locagdes.

Imagem 2: Aplicativo JFL Living Visit

Contato através do site para
agendamento

1 Aplicativo disponivel nas principais
= ‘ plataformas digitais
Ambientacdo virtual com tour 360

15 Ambos os ativos possuem vaga para visitante, porém o servigo é pago no VHouse.
16 Link Android: https://play.google.com/store/apps/details?id=com.RD3digital.VilaOlimpia
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A JFL Living busca gerar eficiéncia a partir do investimento e utilizagdo de tecnologia, contanto com sua plataforma de inteligéncia
de dados. A mesma possibilita o maior conhecimento da base de clientes, a definicdo de estratégias assertivas e melhorias
continuas no oferecimento de servigos aos locatdrios. Por meio do aplicativo JFL Living, os moradores conseguem realizar consultas
rapidas sobre os servigos e eventos disponiveis, agilizar a implementacdo de eventuais repara¢des e manutengdes, além da
possibilidade de solicitar de melhorias e registrar reclamagdes.

Inteligéncia Digital

R

Mrda b

T 7o W Sy v ”

~= O

A loja de conveniéncia 24 horas da Ame GO (Lojas Americanas) também é um dos espagos que promove comodismo e agilidade
aos locatarios do VHouse Faria Lima. A loja é totalmente automatizada, fazendo uso de inteligéncia artificial e sensores, o que
permite o morador realizar a compra através do aplicativo.

» VHouse Faria Lima

= \/house Faria Lima

- Concierge bilingue

= Arrumagédo das unidades

= Valet parking e manobrista

= Salas de reunido e shared offices com servigos de apoio
= Lounge gourmet

- Loja de conveniéncia 24h (Ame Go)

= Café da manhd

= Academia

= 2 Piscinas, SPA e jacuzzi

= Bike sharing

= Lavanderia central
- Wi-fi

15
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» V0699

e \/O699

. Concierge bilingue

= Arrumacéo das unidades

= Salas de reunido

- Lounge gourmet

= Café damanhd

L Academia

. Piscina, jacuzzi e solarium

= Bike sharing

= Lava-roupas em cada apartamento
= Wi-fi

C Quadra de ténis profissional
. Pet friendly

. 3

10) Tese de Investimentos

A tese de investimentos do Fundo esta principalmente direcionada para geragdo de renda imobilidria aos seus cotistas a partir,
principalmente, da aquisicdo de imdveis residenciais do segmento multifamily longstay de elevado padrdo construtivo, para o
publico de perfil AAA, localizados em regides privilegiadas na cidade de Sdo Paulo. O Fundo conta com o consultor imobilidrio JFL
Living, um dos principais players no segmento residencial multifamily, e oferece uma série de servicos adicionais, contando com
uma plataforma verticalizada com um modelo que atua desde a concepgdao do empreendimento a operagao e comercializagdo do
negdcio.

O controle do condominio pela JFL Living permite uma maior agilidade na tomada de decisGes, ganho de escala e profissionalizacdo
na administracdo. A gestdo, focada na experiéncia do usuario, proporciona cuidado e ateng¢do aos detalhes, privacidade e
eficiéncia, tudo isso em um ambiente de luxo despojado, para que o cliente se sinta em casa, além de contar com uma equipe de
vendas prépria, proporcionando a fidelizagdo do cliente. A empresa é altamente sélida, capitalizada e, com sua proposta de valor
singular, se consolida como um grande player em um mercado com elevada barreira de entrada.

Além das vantagens competitivas acima apresentadas, destacam-se também: (i) risco de crédito pulverizado e (ii) uma base de
contratos mais concentrada em locagGes de longo prazo, o que confere uma alta resiliéncia ao portfdlio.

16
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Imagem 3: Unidades Residenciais e Areas Comuns dos Ativos Imobilidrios

» 0 Conceito Multifamily

O conceito de investimento imobiliario multifamily refere-se a locagdo de imdveis residenciais pertencentes a um Unico
proprietario, property company ou grupo investidor que, por sua vez, possui o controle do complexo de unidades. Ou seja, os
moradores sdo apenas inquilinos, ndo havendo pulverizagdo na propriedade.

Diferentemente de um condominio tradicional, em que as decisGes precisam ser tomadas de forma conjunta ou por maioria em
reunido de proprietdrios, no mercado multifamily a tomada de decisdes é centralizada, o que permite uma gestdo profissional,
com maior agilidade, planejamento e ganho de escala.

Vale destacar que, em geral, os ativos imobilidrios inseridos no conceito multifamily caracterizam-se por apresentar unidades
mobiliadas e com uma gama de servigos compartilhados, como: servigos de limpeza, espagos de coworking, lavanderias,
compartilhamento de bicicletas, entre outros, de forma a oferecer um modelo de comodidade e economia aos seus moradores.

O segmento multifamily pode ser dividido nas seguintes categorias:

Long Stay

o Short Stay Co-living/ Student Housing Senior Living
(JFL Living)

Locagoes de longo prazo Locagoes de curto prazo Locagdes compartilhadas e/ou Destinados ao publico da 32

(acima de 30 dias até 30
meses)

(inferior a 30 dias, podendo voltadas para o segmento idade, em geral, oferecendo
ser até um final de semana) estudantil servigos especializados

17
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Tabela 2: Caracteristicas do Mercado Multifamily

Caracteristicas

Controle do Condominio

Profissionalizagdo da Operagao

Economias de Escala

Controle de Pre¢o da Oferta de
Unidades

Resiliéncia do Mercado

Observagoes

Permite uma maior agilidade na tomada de decisdo e geragdo de valor no
longo prazo. Por exemplo: caso haja necessidade de realizar uma reforma
nas areas comuns, as decisGes serdo aprovadas em assembleia de
condoéminos sem grandes dificuldades, dado a propriedade de mais de 50%
da fragdo ideal do empreendimento.

Operagdo similar a uma empresa, com receitas, despesas, orcamentos,
contabilidade e métricas de gestao.

Maior racionalidade no negdcio, com realizacdo de estudos de viabilidade
para tomada de decisdo de investimentos, reformas, etc.

Dado que a proprietdria opera todos os apartamentos, ha ganho de escala.
Por exemplo, se houver a necessidade de trocar armarios de unidades, a
administragdo realiza a compra de varios kits de armarios, reduzindo o valor
por unidade.

O controle do ativo e padronizagdo dos contratos de aluguel permitem que
as unidades sejam ofertadas por pregos similares, evitando concorréncia
predatdria no empreendimento.

A pulverizagao dos locatarios contribui para a resiliéncia do portfélio, uma
vez que a eventual saida de um locatério ndo gera impacto significativo no

Multifamily

recebimento de receitas.

Fonte: Genial Gestdo e JFL Living

Tabela 3: Comparativo — Estratégia Multifamily versus Flats e Hotéis

Multifamily Long Stay

Na estabilidade possui baixa
vacancia (5% a 10%) e utilizada de
forma estratégica para estratégia

Vacancia . x
de precificagdo, manutencgao, etc.
Foco em contratos de longo prazo
(30 meses).
Gestdo de precificagdo

Valor da centralizada, incentivos

Locagdo coorporativos para obter melhores

resultados.

Flats

Na estabilidade possui baixa
vacancia (5% a 10%). Contratos

podem ser de curto ou longo prazo.

N3o ha uma gestao centralizada de
valor de locagdo. Pode haver
canibalizagdo de prego com
proprietdrios de outros Flats no
empreendimento.

Hotéis

Alta rotatividade (didrias). Alta
sensibilidade em relagao a situagao
econdmica, o que torna o ativo
menos resiliente. Mais vulneravel a
cenarios atipicos de pandemias.

Gestdo de precificagdo
centralizada. Valor da didria possui
um componente sazonal, a
depender da caracteristica do ativo
(lazer, corporativo, etc).

18



Relatério Gerencial
JFL Living FIl = JFLL11

genlql

Gestdo profissional realizada pela
Modelo fragmentado, com tomada

Controle do
Condominio

Contrato de
Locagao

Risco de
Crédito

Gestdo do condominio
institucional, com tomada de
decisdo agil e perene.

Padrdo institucional, pratico, agil.

Pulverizado em pessoas fisicas e
empresas de diferentes
backgrounds.

de decisdo realizada em assembleia

de condéminos. Pode haver
divergéncia de interesses.

Possibilidade de morosidade e
revisdo de ambas as partes.

Pulverizado em pessoas fisicas e
empresas de diferentes
backgrounds.

rede hoteleira, que tem mandato
determinado para gerir o
condominio com seus servigos
hoteleiros.

Padrdo institucional, prético, agil.

Pulverizado em pessoas fisicas e
empresas de diferentes
backgrounds.

Fonte: Genial Gestdo e JFL Living.

11) Dados de Mercado

» 0 Mercado Multifamily

Nos EUA, o segmento de locagao residencial é fortemente explorado pelos REITs, veiculos de investimento que possuem alguma
similaridade com os Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) no Brasil, sendo um benchmark para dimensionarmos o potencial
de crescimento do mercado multifamily.

Para se ter uma nogdo do tamanho do mercado nos EUA, segundo levantamento realizado no relatdrio “Nareit — REIT Industry
FactSheet (setembro/21)”Y’, o valor de mercado dos REITs do segmento residencial é superior a USD 229,1 bilhdes, sendo o 22
segmento mais representativo no mercado, ficando atrds apenas dos REITs de Infraestrutura, que possuem um valor de mercado
equivalente a USD 234 bilhdes. O mercado brasileiro é significativamente inferior ao americano, possuindo atualmente apenas 4
(quatro) Flls do segmento residencial voltados para a renda de locacdo, que somam um valor de mercado de RS 343,2 Milh&es?®.
Dos 4 fundos listados na B3, apenas dois Flls (sendo um deles o JFL Living FIl) possuem empreendimentos em operac¢do, que
somam um total de 6 ativos imobilidarios com 686 unidades disponiveis para locagdao. Os demais fundos possuem, em conjunto, 5
empreendimentos em construcdo com um total de 584 unidades a serem ocupadas ao longo dos préximos anos.

Segundo o National Multifamily Housing Concil (NMHC), o mercado americano apresenta um total de 14,6 milhGes de unidades
residenciais atualmente, representando um valor de mercado de USD 3,3 trilhdes. Segundo a CBRE Research, o novo estoque
previsto até 2030 no mercado americano é de cerca de 4,6 milhGes de novas unidades, com investimento previsto em torno de
USD 1,1 trilhdo ao longo dos préximos 13 anos. Ja no Brasil, foram entregues 3.000 unidades na cidade de Sdo Paulo entre 2018 —
2020, com previs3do de entrega de mais de 4.000 unidades até 2024. O total de investimento previsto no setor é de cerca de RS 10
Bilhdes para os proximos anos®.

» 0O Mercado Residencial Tradicional no Brasil

Segundo informacgGes da PNAD Continua de 2019, hd um total de 72,4 milhdes de domicilios particulares no Brasil, sendo 43,5%
concentrados na regido Sudeste. Do total de imdveis residenciais do pais, 72,5% sdo representados por residéncias proprias, 18,3%
representam imdveis alugados e o restante sdo imdveis cedidos. Pode-se perceber que a fatia de imdveis alugados no pais é
representativa e vem crescendo ao longo dos anos, tendo saltado de 7 milhdes de unidades em 2001 para 13 milhdes em 2019,
um aumento de 89% no periodo. Se analisarmos a participa¢do deste tipo de imoével na composicdo total de domicilios, percebe-
se que o percentual de imdveis alugados passou de 15% em 2001 para 18,3% em 2019.

17 Fonte: Nareit — REIT Industry FactSheet
18 Fonte: Fundos Net (Data Base: 30/07/2021).
19 Fonte: CBRE Research; REALTALKS CBRE (YouTube)
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Tal percentual aumenta para 20,8% na regido Sudeste e 26,5% na cidade de S3do Paulo, o que demonstra a maior demanda por
este tipo de moradia nas regides em que se localizam os imdveis que compSem o portfélio do JFL Living FII.

Grafico 13: Condigdo de Ocupacao de Domicilios
Brasil (2001) M Brasil (2019) Sudeste (2019) B Cidade de S3o Paulo (2019)

73,00% e
72.50% 69,80%

62,80%
26,50%
15,000 Lo:20% 20807
. Q,
. 12.00% ¢ 900 0,10% 9.70%

Proprio Alugado Cedido

Fonte: PNAD Continua 2019

Segundo apresentado no estudo “Comportamento dos Consumidores de Imdveis em 2040” realizado pela Deloitte em parceria
com a ABRAINC, mesmo com o aumento na propor¢ao de unidades alugadas no Brasil ao longo dos anos, a tendéncia é que esse
numero cresga até 2040, dada a constante valorizagdo do espago urbano e a expectativa do aumento da renda da populagao
crescer menos que os custos de construcdo, encarecendo os precos de venda dos imoveis.

» Tendéncias do Setor Imobilidrio

O estudo - “Comportamento dos Consumidores de Iméveis em 2040” - busca analisar as perspectivas para o cenario de habitagdo
residencial para os proximos anos, assim como os principais aspectos demograficos, econdmicos, comportamentais e relacionados
aos nucleos familiares que, por sua vez, irdo definir o perfil do consumidor de imdveis em 2040.

Aspectos Demograficos e Relacionados a Estrutura das Familias

A piramide demogréfica do Brasil vem apresentando uma mudanga em sua estrutura, dada a significativa redugcdo da taxa de
fecundidade nos ultimos anos, que representava 6,3 filhos em 1960 para 2,1 filhos a partir de 2005. Segundo projecGes do IBGE,
a tendéncia se mantera até 2040, de forma que a populagdo com mais de 65 anos superara a com menos de 15 anos. Além disso,
conforme apontado pelo estudo, o nimero de casamentos civis registrados diminuiu 2,3% entre 2016 e 2017, com aumento no
numero de divércios em 8,3% no mesmo periodo. Os nucleos familiares se tornam menores, com convivéncia de pessoas com
idades e perfis diferentes e, segundo dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), o nimero de moradores por
imével vem caindo desde 2001, saindo de 3,80 moradores por residéncia em 2010 para 2,83 em 2018. Dessa forma, o estudo
aponta para o fato da transformacdo do perfil demografico e da estrutura das familias levar ao aumento da demanda por
residéncias com formatos mais compactos.

Aspectos Econdmicos

Nas décadas entre 1960 e 1990, o Brasil passou por um longo processo de urbanizagdo, tendo atualmente atingido uma taxa de
urbanizacdao de 87%, com perspectivas de chegar a 91% em 2040. No contexto em que as cidades continuam a crescer, 0s espagos
residenciais tornam-se menores e mais valorizados. Isso faz com que a haja uma mudanga na configuragdo dos imdveis residenciais,
com maior busca por modelos de condominios que incluam compartilhamento de servigos e areas comuns, como forma de reduzir
os custos para os consumidores. De acordo com os dados divulgados pelo SECOVI — SP, a participacdo de apartamentos de até 45
m? no total de apartamentos vendidos na cidade de S&o Paulo subiu de 11% para 57% entre 2011 e 2019. A diminui¢do no espaco
pode ser complementada com a oferta de servigos e outros espagos de convivio nos condominios, como lavanderia, refeitdrio,
salas de video, conforme apresentado no estudo da Deloitte/ ABRAINC.

Aspectos Comportamentais

Para melhor entendimento do mercado consumidor, a Deloitte realizou uma série de entrevistas com objetivo de entender os
aspectos comportamentais das diferentes geragdes e como tais diferengas irdo impactar o futuro dos iméveis. Inseridos em um
estilo de vida mais dinamico, os jovens de hoje buscam um modelo de moradia que permita uma maior flexibilidade e menor
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burocracia. Além disso, os estudos apontam para os seguintes aspectos que sdo primordiais aos entrevistados: seguranca,

comodidade, imdveis cada vez mais automatizados, sustentaveis e com estrutura de lazer e compartilhamento de servigos.

A tabela a seguir apresenta a relagdo dos itens de moradia mais desejados nos condominios segundo os entrevistados em

comparagao com os ativos do JFL Living FlI:

Tabela 4: Itens de moradia
Entrevistados

1. Piscina

2. Vaga de Automovel

3. Academia de Ginastica

4. Saldo de Festas

5. Churrasqueira

6. Jardim/ Area Verde

7. Agua e Gas Encanado Individualizados
8. Wi-fi nas Areas Comuns

9. Espago para Caminhar/ Correr

10. Estacionamento para Visitantes

iving
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Sim

Sim

Fonte: “Comportamento dos Consumidores de Imdveis em 2040” - Deloitte/ ABRAINC

» Mercado de Fundos Imobiliarios do Segmento Residencial

O mercado residencial para loca¢do é um investimento tradicional que comp&e a renda mensal de muitas familias brasileiras.

Entretanto, o segmento ainda é incipiente no mercado profissional de fundos imobilidrios, tendo apenas 4 principais fundos

listados na bolsa de valor brasileira. O investimento em imdveis via Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) apresenta diversas

vantagens se comparado com o investimento direto em imdveis, tais quais:

Vantagens

Maior Liquidez

Acessibilidade aos Pequenos
Investidores

Maior Diversificacao

Menores Custos

Profissionalizagdo da Gestdo

Observagoes

Maior liquidez se comparado com a aquisi¢do direta de um apartamento/casa, tendo a
possibilidade de realizar a venda parcial da posi¢do caso haja necessidade de caixa.

Mercado mais acessivel aos pequenos investidores, ja que o investidor se torna “dono”
do imdvel a partir da aquisicdo de cotas do fundo (com menos de RS 100 é possivel),
que possuem um valor significativamente menor do que adquirir integralmente um
imével (centenas de milhares de reais).

Possibilidade de maior diversificagdo, com alocagdo da carteira em diversas estratégias
e redugdo do risco do portfélio como um todo.

Menos custos com impostos e administragdo dos imdveis, como corretagem, ITBI, e
isen¢do de imposto de renda dado que os dividendos ndo sdo tributados

O FIl é gerido por uma equipe profissional, experiente e qualificada, que realiza a
administracdo das locagdes, participa da tomada de decisdo em relagdo aos projetos de
melhorias nos ativos, além de toda burocracia envolvendo os imdveis ficar a cargo dos
prestadores de servigo do fundo.
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Além das vantagens apresentadas acima, o mercado de locagdo residencial a partir da aquisi¢cdo direta do imdvel apresenta uma

rentabilidade histérica inferior ao oferecido pela industria de fundos imobilidrios. Ao se analisar a evolugdo do rental yield (a.a.) —

indicador elaborado pelo FipeZap que reflete o valor do aluguel mensal em relagéo ao valor do investimento na compra do imdvel
— tanto em nivel nacional (Brasil) como em nivel regional (Cidade de Sdo Paulo), o dividend yield do JFLL11 FIl apresentou um
retorno consideravelmente superior.

Grafico 15: Comparativo Meta de Resultado JFL Fll versus Rental Yield Sao Paulo 2°

1 1
' ! 1 9,5% :
on s T TLe%
__________ I : 10,0% £--136,0% r-—---\ 1 10, oy ‘. | 1.1__2:6 110,3%H 11
_.......---' ‘. 50%0u... 95,6 i olenar g, T
5, 1% %
7% 3,8% 3,8% 4% 3,9
3,6% 3 5% 3, 6% 3 6% 2%
[.3% I I a5 2o W% Q% I 7%

set/21 out/21 nov/21 dezf21 jan/22 fevf22 mar/22 abr/22 maif22 junf22 julf22 ago/22 setf22 out/22 nov/22

e CD (3.3.) - Liquido Rental Y ield Brasil (a.a.) - Liquido s RentalYield 580 Paulo (a.a) - Liquido  sssssss Dividend Yield (a.a.) - JFLL11

Fonte: Indice Residencial de Aluguel (Fipe Zap)

20 Djvidend Yield: Valor dos dividendos anualizados distribuidos no més de referéncia em relagdo ao valor da cota de mercado no fechamento do

respectivo més.
Rental Yield Liquido: Valor do aluguel mensal liquido de imposto de 27,5% sobre renda em relagdo ao valor do investimento na compra do imével.
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Edificios Residenciais — Portfolio do JFLL11
VHouse

= Participagdo: 75,00% da fracdo
ideal das 151 matriculas
pertencentes a JFL Living no
periodo pré-aquisicao, que
equivalem a 50,25% da area
total do Vhouse.

= Localizagdo: Sdo Paulo, SP

=  ABLTotal: 7.214 m? A
=  ABLPropria: 5.411 m? \/:HO[JSE

= Tipologias: 42 m?,64 m?, 72 m?, ! iflliving.com.br/VHouse

142 m?, 265 m?
= Inauguracdo: Set/18 @vhouseijfl.
= N2de Unidades: 103
= N2de Pavimentos: 28
= Endereco: Av. Eusébio Matoso,
218 - Pinheiros, Sdo Paulo - SP
= Localizacdo: Area nobre de S3o
Paulo, préximo ao Shopping
Elborado, Shopping lguatemi,
principais clubes, restaurantes,

pontos de transporte,
univesidades, etc.
V0699

= Participagao: 7,50% da fragdo
ideal das 140 matriculas
existentes.

= Localizagdo: Sdo Paulo, SP

= ABLTotal: 7.274 m?

= ABL Propria: 546 m?

= Tipologias: 42 m?, 64 m?, 84m?, 0
128 m?
* Inauguragdo: Jan/20 ! iflliving.com.br/VO699

= N2de Unidades: 131

— == « N2de Pavimentos: 28

; l'?"—ﬂ!\ 7 A5 ?M;'f?: actali | - Endereco: Av. Dr. Cardoso de

; ) WO A ol Melo, 699, Vila Olimpia, Sdo

Paulo - SP

» Localizacdo: Area nobre de S3o
Paulo, préoximo a Sociedade
Hipica Paulista, Eataly,
Shopping Eldorado, etc.

@v0699iflliving



https://jflliving.com.br/vo699/
https://jflliving.com.br/vo699/
https://www.instagram.com/vo699jflliving/?hl=pt-br
https://jflliving.com.br/v-house/
mailto:h@ttps://www.instagram.com/vhousejfl/?hl=pt-br
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Lives sobre o Fundo

25/11/2020 - Conheca 0 JFLL11 - Fundo
imobilidrio residencial da JFL Living

09/04/2021 - A Estratégia da JFL (JFLL11) Para
Gerar Renda com Imdveis Residenciais | Flls
em Exame

g ‘LIVE
Mais sobre ‘

MALLMN

,_JFLLN
L~ PLOGT

| B Com a participacao Especial da
Rodrigo Selles, Rafael Vasconcelos e Carolin 58:03
- . —

15/04/2021 - Professor Baroni - Conhecam
mais sobre os Fundos Imobiliarios MALL11,
JFLL11 e PLOG11 - YouTube
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QUE
FUNDO

E ESSE?

Com Isabella Suleiman

© @& 0O

18/03/2021 - Que fundo é esse? JFLL11

CONHECAYATGESTORA'BRPP.E O
FITTOFLLLY

otsmismncano, Fil

n
vo EENE )

14/04/2021 Desmitificando Fll - Live com a
Gestora BRPP sobre o FIl JFLL11

() - hod

Tudo sobre o

JFLL1

19/04/2021 - Fiis.com.br - Tudo o que vocé
precisa saber sobre o JFLL11
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https://www.youtube.com/watch?app=desktop&v=SE2FLiEv0X0
https://www.youtube.com/watch?app=desktop&v=SJhSk_JkDfA
https://www.youtube.com/watch?app=desktop&v=SJhSk_JkDfA
https://www.youtube.com/watch?app=desktop&v=SJhSk_JkDfA
https://www.youtube.com/watch?v=HhjQnolyako
https://www.youtube.com/watch?v=HhjQnolyako
https://www.youtube.com/watch?v=SO_Qp7MecCs
https://www.youtube.com/watch?v=SO_Qp7MecCs
https://www.youtube.com/watch?v=SO_Qp7MecCs
https://www.youtube.com/watch?v=A5rC1hEphxc
https://www.youtube.com/watch?v=A5rC1hEphxc
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13) Saiba mais sobre a Genial Gestdo*!

Nossos Nimeros Fom "‘R$ .9,1 bilhoes s?b gestaoem 23 fund.os
imobiliarios (sendo 5 listados na B3), a Genial

o Gestao, gestora de ativos iliquidos do Grupo

T | +34,7 bilhdes sob gestdo Genial, é uma das maiores gestoras de fundos

imobiliarios do pais

P - Ranking Anbima (dezembro/2022) — Patriménio sob gestdo
Il  +120 Cotistas institucionais

—
° 1 BTG PACTUAL 24531
PATS 2 KINEA INVESTIMENTO LTDA 22.941
(@) +89 Fundos 3 BRLDTVM 17.191
4 XP ASSET MANAGEMENT 12,501
5 CREDIT SUISSE 10315
o, +149 mil investidores em Flls 6 GENIAL 9.118
L  |istados 7 RIO BRAVO 9.107
8 HEDGE INVESTMENTS 7.096
00 9  VOTORANTIM ASSET 6.231
() 10 VINCI PARTNERS 6.161

- 5 FlIs listados

Para mais informacgGes acesse nosso site

MALL11 JFLL11 GURB11 SPTW11
Shoppings Residencial Renda Urbana Corporativo Logistica

= Gestdo: Ativa =  Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa = Gestdo: Passiva = Gestdo: Ativa

= # Ativos: 8 (NE e SE) = # Ativos: 2 (SP) = # Ativos: 2 (RJ) = # Ativos: 1 (SP) = # Ativos: 1 (PE)

= ABL prépria: 96 mil m? = ABL prépria: 6 mil m? = ABL prépria: 6 mil m? =  ABL prépria: 13 mil m? = ABL prépria: 35 mil m?
= PL: ~RS 822 milhdes = PL: ~RS 150 milhdes = PL: ~RS 116 milhdes = PL: ~RS 95 milhdes = PL: ~“RS 75 milhdes

21 RS 34,7 bilhdes sob gestdo considerando as trés estratégias principais da gestora: Fundos Imobilidrios, Distressed Assets, e FIDCs.
Dados referente a dezembro/2022.


http://www.brppgestao.com/
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14) Saiba mais sobre o grupo Genial

Organograma do Grupo Genial

BANCO

INVESTMENT BANKING

-
! : I
CORRETORA AUSTRAL
TL CONTADIGITAL TL RESSEGUROS
PLATAFORMA DE INVESTIMENTOS SEGUROS

CORPORATE BANKING

GENIALENERGY

FUND SERVICES

Highlights do Grupo Genial

Grandes Numeros

+1 milhdo

DE CLIENTES

ASSESS0R DO BMDES EM
PRIVATIZACOES

ASSESSORIAFINANCEIRA

GESTAOQ DE RECURSOS

ACESSOAOS MERCADOS GLOBAIS

+H75k +800 RS150bi

SEGUIDORES COLABORADORES EM ATIVOS

20 30 /N0

ESTRUTURAGAO FII EM VOLUME NEGOCIADO DE EM VOLUME NEGOCIADO NO
CONTRATOS FUTUROS MERCADO A VISTA

https://www.genialinvestimentos.com.br/
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15) Comunicados

31 de Maio de 2021 — Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Maio

15 de Junho de 2021 - Informe Mensal referente ao més de Maio de 2021

28 de Junho de 2021 — Comunicado ao Mercado sobre enquadramento tributario do JFL Living Fll
30 de Junho de 2021 — Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Junho

15 de Julho de 2021 - Informe Mensal referente ao més de Junho de 2021

30 de Julho de 2021 — Anuncio sobre Distribui¢gdo de Rendimentos referentes a Julho

15 de Agosto de 2021 - Informe Mensal referente ao més de Julho de 2021

31 de Agosto de 2021 - Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Agosto

15 de Setembro de 2021 - Informe Mensal referente ao més de Agosto de 2021

30 de Setembro de 2021 - Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Setembro
15 de Outubro de 2021 - Informe Mensal referente ao més de Setembro de 2021

30 de Outubro de 2021 - Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Outubro

15 de Novembro de 2021 - Informe Mensal referente ao més de Outubro de 2021

30 de Novembro de 2021 - Anuncio sobre Distribuicdao de Rendimentos referentes a Novembro
15 de Dezembro de 2021 - Informe Mensal referente ao més de Novembro de 2021

30 de Dezembro de 2021 - Anuncio sobre Distribuicao de Rendimentos referentes a Dezembro
15 de Janeiro de 2022 - Informe Mensal referente ao més de Dezembro de 2021

31 de Janeiro de 2022 - Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Janeiro

14 de Fevereiro de 2022 - Informe Mensal referente ao més de Janeiro de 2022

25 de Fevereiro de 2022 - Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Fevereiro
11 de margo de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Fevereiro de 2022

31 de margo de 2022 — Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Margo

01 de abril de 2022 — Demonstragdes Financeiras — 2021

01 de abril de 2022 — Carta Consulta

13 de abril de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Margo de 2022

29 de abril de 2022 - Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Abril

13 de maio de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Abril de 2022

31 de maio de 2022 - Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Maio

15 de junho de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Maio de 2022

30 de junho de 2022 - Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Junho

13 de julho de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Junho de 2022

29 de julho de 2022 — Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Julho

12 de agosto de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Julho de 2022

31 de agosto de 2022 — Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referente a Agosto

15 de setembro de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Agosto de 2022

30 de setembro de 2022 — Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referente a Setembro
15 de outubro de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Setembro de 2022

31 de outubro de 2022 — Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referente a Outubro

10 de novembro de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Outubro de 2022

30 de novembro de 2022 — Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referente a Novembro
13 de dezembro de 2022 — Informe Mensal referente ao més de Novembro de 2022

29 de dezembro de 2022 — Anuncio sobre a Distribuicdo de Rendimentos referente a Dezembro
30 de dezembro de 2022 — Fato Relevante sobre a avaliagdo anual dos ativos referente ao ano de 2022
13 de janeiro de 2023 — Informe Mensal referente ao més de Dezembro de 2022

31 de janeiro de 2023 — Anuncio sobre a Distribuicdo de Rendimentos referente a Janeiro
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16)

Mecanismo de Subordinagao

Durante o prazo de 2 (dois) anos - a contar da data de aquisi¢do das frages ideais dos empreendimentos - estara vigente o

direito de subordinagao do Fll, que contard com as seguintes regras de distribuicdo do Resultado Liquido a Distribuir:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

A totalidade do Resultado Liquido a Distribuir serd prioritariamente destinado ao Fundo até que se atinja a Meta de
Resultado JFLL Fll, que representa o montante anual de: (i) R$ 9.753.887,00, equivalente ao dividend yield anual de
6,5% sobre o valor da cota de emissdo; acrescido de (ii) custos e retengdes do JFLL FlI, antes do desconto concedido
para a taxa de consultoria devida a JFL GP de 0,85% a.a. sobre o Patriménio Liquido do Fundo. Caso em um
determinado més ndo seja alcangada a Meta de Resultado JFLL Fll, eventual diferenga a menor conferird um direito
de crédito ao JFLL Fll contra as coproprietarias (Direito de Crédito JFLL Fll) na distribuicdo dos meses subsequentes,
até que se esgote o prazo de subordinagdo.

Atingida a Meta de Resultado do Fll, desde que nao haja Direito de Crédito JFLL Fll, a totalidade do Resultado Liquido
a Distribuir remanescente sera destinada a JFL VHouse e a JFL VO (coproprietarias), até que se atinja o montante
equivalente a Meta de Resultado JFL, equivalente a 133,6029% da Meta de Resultado JFLL FII.

Atingidas as Metas de Resultados previstas nos itens (i) e (i) acima, desde que ndo haja Direito de Crédito para
qualquer das Partes, o Resultado Liquido a Distribuir remanescente sera dividido proporcionalmente a participacao
de cada coproprietario no respectivo empreendimento.

Caso em um determinado més seja alcancada a Meta de Resultado JFLL Fll e quitado eventual Direito de Crédito JFLL
FIl, mas ndo seja alcangada a Meta de Resultado JFL, eventual diferenga a menor conferird direito de crédito a JFL
VHOUSE e/ou a JFL VO contra o JFLL Fll (Direito de Crédito JFL), na distribuicdo dos meses subsequentes até que se
esgote o Prazo de Subordinagao. A regra aqui descrita valera apenas apds o pagamento da Meta de Resultado JFLL
FIl mensal e do pagamento de eventual Direito de Crédito JFLL FIl em aberto;

O procedimento se dara da seguinte forma:

O JFLL Fll recebera prioritariamente, mensalmente, a receita equivalente a Meta de Resultado JFLL FILI.

Apds o atingimento da meta acima, eventual Direito de Crédito JFLL Fll serd integralmente satisfeito.

Apds, a JFL VHOUSE e JFL VO (coproprietarias) receberdo, somadas, a receita equivalente a 133,6029% da Meta de
Resultado JFLL FII.

Em seguida, eventual Direito de Crédito JFL sera integralmente satisfeito.

Paga a Meta de Resultado JFL e eventual Direito de Crédito JFL, o Resultado Liquido a Distribuir serd repartido na
proporcdo a participacdo de cada coproprietario no respectivo empreendimento.

Caso em determinado més a Meta de Resultado JFLL Fll ndo seja atingida, a diferenga serd acumulada para o més
seguinte (Direito de Crédito JFLL Fll). Até que o Fundo receba integralmente os valores equivalentes ao Direito de Crédito
JFLL Fll, o JFLL FIl recebera integralmente a receita dos empreendimentos enquanto vigente o prazo de subordinagdo
(24 meses a contar da aquisicdo dos empreendimentos).

A partir do 252 més, deixard de existir a Subordinagdo de Renda e mais nenhum valor serd devido de parte a parte,
mesmo que a Meta de Resultado JFLL FIl ou Meta de Resultado da JFL ndo tenham sido atingidas ou mesmo que haja
Direito de Crédito JFLL Fll ou Direito de Crédito JFL em aberto.
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17) Contatos

AN
( i} Site do Fundo

Siga-nos no Linkedin

8 ri@genial.com.vc
u Canal no Youtube

CLUBE FlI Espaco Rl - Clube Fll

18) Glossario

Termo Definicdo

A razdo entre os rendimentos distribuidos e o preco de negocia¢do da cota de um fundo
Dividend Yield: . . prec & ¢
de investimento no mercado.

A razdo entre os rendimentos atrelados a locagdo de ativos imobiliarios e o prego de

Rental Yield: L.
SEI L mercado de venda dos iméveis.

; , A soma de todas as areas de um empreendimento imobilidrio logistico disponiveis para

Area Bruta Locavel (“ABL”): o P g P P
locagdo.

Resultado Operacional Liquido dos Iméveis, na sigla em inglés, “Net Operating Income”. E

NOI representado pela Receita Imobilidria liquida de inadimpléncia, deduzidas as despesas

operacionais de condominio, administragdao, manutencgao, IPTU e energia.

Taxa de Ocupagao: Razdo entre ABL ocupada e ABL total do imdvel.

Vacancia Fisica: Razdo entre ABL ndo ocupada e ABL total do imdvel.

~ Prioridade no recebimento do Resultado Liquido advindo da exploragdo das unidades

Subordinagao de Renda: . . d ploras
imobiliarias.

A média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis pela receita vigente de aluguel

WAULT:
U (Weighted Average of Unexpired Lease Term).

19) Notas

O JFLL11 é um fundo de investimento imobilidrio do tipo ANBIMA FIl Renda Gestdo Ativa Residencial que investe acima de dois tergos do seu
patriménio liquido em empreendimentos imobilidrios construidos, para fins de geragdo de renda com locagdo ou arrendamento. Ndo hd garantia
de que este fundo terd o tratamento tributario para fundos de longo prazo. Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador,
do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito FGC. Leia o Formulario de Informag¢des Complementares e o
Regulamento do fundo antes de investir.

v Supervisdo e Fiscalizagao

Comiss3o de Valores Mobiliarios — CVM

Autorregulacdo
ANBIMA Servico de Atendimento ao Cidaddo em http://www.cvm.gov.br
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https://www.jfll11.com.br/
https://www.linkedin.com/company/71671325/admin/?msgControlName=reply_to_sender&msgConversationId=2-ZjFjMWRhOWItNjE4Yy00ZGFlLTg4YTEtZDlhMTVkNDI5M2Q2XzAxMg%3D%3D&msgOverlay=true
file:///C:/Users/nicolas.marin/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/TPWXIDDH/ri@genial.com.vc
https://www.youtube.com/channel/UC0W4sT2nMoGGEdYzdvC1L0Q
https://www.clubefii.com.br/fiis/JFLL11#espaco_ri

