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JFL Living Fundo de Investimento Imobiliario

JFLL11

36.501.181/0001-87

https://www.jfll11.com.br/

Obtencgdo de renda por meio da aquisicdo de ativos imobiliarios e a
exploragdo comercial, mediante locagdo, de imdveis no segmento
residencial localizados em todo o territorio nacional

Janeiro de 2021

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

Fll Renda Gestdo Ativa Segmento Residencial

Banco Genial S.A.

BRPP Gestdo de Produtos Estruturados Ltda (Empresa do Grupo Genial)

JFL GP Gestdo Imobiliaria Ltda (JFL Living)

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

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

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) '

Nota 1: Valor bruto dos custos da respectiva Oferta Publica de Cotas.

DATA BASE

26/02/2021

QUANTIDADE DE COTISTAS

1.212

COTA PATRIMONIAL

RS 93,89

COTA DE MERCADO

RS 92,55

NUMERO DE COTAS

1.500.598

PATRIMONIO LiQUIDO

RS 140.892.284

VALOR DE MERCADO

RS 138.880.344

DIVIDENDO ANUNCIADO PARA
O MES

RS 0,68/cota

Os rendimentos distribuidos referem-
se aos resultados operacionais do més
de fevereiro e a proporg¢do de 3/31
avos do més de janeiro.
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Mensagem do Gestor e do Consultor

» Introdugdo

Primeiramente, gostariamos de agradecer a confianca dos 1.216 cotistas que participaram do IPO do JFL Living FlI. E com grande
satisfagdo que a BRPP Gestdo de Produtos Estruturados (Gestora) e JFL Living (Consultor Imobilidrio) apresentam a primeira edicdo
do Relatério Gerencial JFL Living Fll, que tem como objetivo prover aos nossos cotistas uma maior transparéncia e um
acompanhamento periddico sobre o desempenho operacional dos ativos investidos, resultado financeiro do Fundo e demais
eventos que possam vir a impactar a performance deste veiculo.

> Histérico 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

imdveis residenciais multifamily, conforme mencionado em Fato Relevante. Os percentuais de aquisicao estdo indicados abaixo:
e 75,00% da fracdo ideal das 151 matriculas imobilidrias que integram o condominio VHouse Faria Lima, localizado em

Pinheiros — S3o Paulo (SP). O montante total do investimento foi de RS 127.500.000,00.

*  7,50% da fragdo ideal das 140 matriculas imobilidrias que integram o condominio VO699, localizado na Vila Olimpia — S3o

Paulo (SP). O montante total do investimento foi de RS 11.625.000,00.

O volume captado foi alocado na compra dos ativos imobilidrios e pagamento de custas de transferéncia e, até a conclusdo da
aquisicdo, o caixa do Fundo foi aplicado em ativos financeiros de liquidez didria.

No ultimo dia util do més em referéncia, foi divulgada a primeira distribuicdo de dividendos no valor de RS 0,68/cota, referente
ao resultado pro-rata de 3/31 dias de janeiro e o resultado integral de fevereiro.

» Tese de Investimentos

A tese de investimentos do Fundo esta principalmente direcionada para geracdo de renda imobilidria aos seus cotistas a partir da
aquisicdo de imoveis residenciais multifamily de elevado padrao 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 servigos adicionais, contando com uma plataforma verticalizada com um modelo
que atua desde a concepg¢do 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 profissionalizagdo
na administracdo. A gestdo, focada na experiéncia do usuario, proporciona cuidado e atencdo 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 fidelizacdo 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.

» Impactos Covid-19

Nos primeiros meses de lockdown (entre abril e agosto de 2020), a impossibilidade de locomogdo impactou negativamente o nivel
de ocupacdo dos ativos, com significativa reducdo dos contratos de locagdo, principalmente aqueles voltados para o segmento
corporativo. Nos Ultimos meses, no entanto, o retorno da mobilidade e do funcionamento da malha aérea acabaram por
impulsionar o segmento, com entradas de clientes vindos do exterior ja nos dois primeiros meses de 2021, como por exemplo,
clientes da América Central, Europa e Asia. Também foi percebida uma crescente demanda de apartamentos maiores por pessoas


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=137698&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=141857&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=142334&cvm=true
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UTOS ESTRUTURADRO

fisicas, de forma que as tipologias a partir de 84 m? do VO699 e 89 m? do VHouse Faria Lima j& apresentam ocupagio proxima de
100%.

Dado o contexto de reabertura da economia, nossa expectativa é de uma retomada gradual da taxa de ocupac¢do do VHouse Faria
Lima para os niveis proximos aos da pré-pandemia, considerando que em fevereiro de 2021 ja atingimos 70,03% de ocupagao no
VHouse e 53,04% no VO699 - inaugurado em janeiro de 2020 - o que reforga nossa visdao otimista em relagdo a capacidade de
geragdo de renda dos ativos.

Imagem 1: Unidades Residenciais e Areas Comuns dos Ativos Imobilidrios
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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 aquisigdo dos ativos; (iii)
rentabilidade das aplicag@es financeiras; e (iv) resultados acumulados néo distribuidos.

Em 26/02/2021, o Fundo divulgou sua distribui¢do de rendimentos com pagamento aos cotistas a ser realizado no dia 12/03/2021.
Estes rendimentos foram recebidos pelo Fundo em fevereiro de 2021, sendo equivalentes aos resultados operacionais dos ativos
entre 28/01/2021 e 25/02/2021. O periodo contabiliza o NOI referente a 3/31 dias de janeiro - uma vez que o ativo foi adquirido
no dia 28/01/2021 - e o resultado integral do més de fevereiro.

» Subordinacdo e Desconto da Taxa de Consultoria

Durante os 2 (dois) primeiros anos contados da aquisicdo da participacdo 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 6,5% do dividend yield anual apurado mensalmente, calculado sobre a cota de emissdo, conforme descrito no
Prospecto da Oferta. Vale ressaltar que, a Subordinagdo de Renda nao constitui, em nenhuma hipdtese, garantia de que os 6,5%
do dividend yield serdo efetivamente recebidos pelo Fundo, dado que a Subordinacdo de Renda constitui somente prioridade no
recebimento do Resultado Liquido.

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

Valores em RS jan/21 fev/21 2021 Memoéria de Calculo
Receita Operacional Imobiliaria’ 0,00 1.057.401 1.057.401 (a)

Receita Financeira 122.711 1.277 123.988 (b)

Total das Receitas 122.711 1.058.678 1.181.389 (c) =(a) + (b)
Total de Despesas? 30.814 41.801 72.615 (d)
Resultado 91.897 1.016.877 1.108.774 (e) =(c) - (d)
Rendimento Distribuido 0,00 1.020.407 1.020.407 (f)
Rendimento por Cota 0,00 0,68 0,68 -

Base de Resultados Acumulado — Inicial 0,00 91.897 0,00 -

Base de Resultados Acumulado — A distribuir 91.897 88.367 88.367 -

TReceita Imobilidria = 75,00% do Resultado Operacional VHouse + 7,50% do Resultado Operacional VO699
2 Despesas do Fundo — jd incluido o desconto da Consultora Imobilidria - pelo periodo desde a liquidacdo do Fundo (06/01/21) até o ultimo dia
dtil do més (26/02/2021)

A base de resultados acumulados a distribuir representa, aproximadamente, RS 0,06/cota.

Mercado Secundario

No periodo de 28/01/2021 a 26/02/2021, o Fundo apresentou negociacdo didria média de RS 340,6 mil, com presenca em todos
os pregdes de fevereiro e apenas dois pregdes em janeiro (28/01 e 29/01). O fechamento da cota de mercado em 26/02/2021 foi
de RS 92,55.

Grafico 1: Preco e Volume Negociado em Janeiro e Fevereiro de 2021 (valores em R$ mil)
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Portfolio do Fundo
> Ativos Imobiliarios
o e Valor do Data do ABL (m?) Peso do Ativo
Localizagao Participagao . . L.
Investimento Investimento Total? Prépria no Portfélio
i Av. Faria Lima - Pinheiros
VHouse Faria i 75,00% RS 127.500.000 jan/21 7214 5411 91%
Lima Sdo Paulo (SP)
Vila Olimpia .
V0699 - 7,50% RS 11.625.000 jan/21 7.274 546 9%
Sdo Paulo (SP)
RS 139.125.000 14.488 5.957 100%

"% Participacdo = participacdo nas fracbes ideais das matriculas imobilidrias
2 ABL Total = Area Bruta Locdvel
3 ABL Propria = 75,00% da ABL VHouse + 7,50% da ABL VO699
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» Aplicagbes Financeiras

Em 26/02/2021, as aplica¢des financeiras do Fundo totalizam, aproximadamente, RS 2,80 milhdes e estavam 100% alocadas em
aplicagdes de liquidez didria.

Grafico 2: Bridge Patriménio Liquido (valores em R$ mm)
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139,1

Ativos Imobiliarios Aplicagdes Financeiras Contas a Pagar Patrimonio Liquido

Indicadores Operacionais do Portfdlio

No més de fevereiro, ndo houve inadimpléncia e o preco médio de locacdo por m? do portfélio* foi de RS 197,92/m?, sendo
R$ 197,31/m? no VHouse Faria Lima e RS 203,89/m? no VO699, acima do que estimdvamos.

O nivel de ocupacgdo consolidada? foi de 68,48%, sendo 70,03% no VHouse Faria Lima e 53,04% no VO699, com maior concentracio
em unidades a partir de 84 m2. Vale destacar que o saldo liquido de novas locacdes foi positivo, sendo equivalente a um total de
13 unidades locadas no més de fevereiro.

Apenas no V0699, houve 27 novos contratos fechados, dos quais 93% representaram locagdes de apartamentos de menor
metragem (47 m? e 64 m?). Ja em rela¢do ao VHouse Faria Lima, houve apenas uma altera¢io na composi¢do da carteira, também
com aumento da concentragdo de unidades de menor metragem. Os resultados sdo reflexo da retomada gradativa do segmento
corporativo, que tem por caracteristica a locagdo em bloco e de unidades menores.

A média ponderada do prazo dos contratos de aluguéis pela receita vigente (WAULT) do portfdlio foi de 23,28 meses, altamente
influenciada pela grande quantidade de contratos com pessoas fisicas no periodo, sendo o WAULT do VHouse Faria Lima de 23,8
meses, e o do VO699 de 18,5 meses, este ultimo impactado pela maior quantidade de contratos corporativos que apresentam
maior rotatividade.

1 Preco médio de locacdo por m? do portfdlio = Preco 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)
2 Ocupacdo Consolidada = taxa de ocupacdo dos ativos, ponderada pelo percentual da ABL prépria de cada empreendimento
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Os indicadores abaixo levam em consideragao a participacdo do Fundo em cada um dos ativos. Vale ressaltar que, o VO699 foi
inaugurado em janeiro de 2020, estando em fase de crescimento (ramp — up).

Gréfico 3: Prego/m?

204
198
VHouse Faria Lima V0699 Portfélio
Preco/m? do Portfélio = Preco/m? dos ativos, ponderado pela ABL Prépria
Grafico 4: Taxa de Ocupagao
70% 68%
53%
VHouse Faria Lima V0699 Portfélio

Taxa de Ocupagdo do Portfélio = Taxa de ocupagdo dos ativos, ponderada pela ABL Prépria

Grafico 5: Taxa de Ocupagdo por Tipologia — VHouse Faria Lima
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ESTRUTURADOS

Grafico 6: Taxa de Ocupagdo por Tipologia — VO699

100%
84%
57%
39%
42 m? 64 m? 84 m? 128 m?
Grafico 7: Receita/m?
108
VHouse Faria Lima V0699 Portfélio
Receita/m? dos Ativos = Receita de Locagdo dos ativos em relagéo a ABL Total
Receita/m? do Portfélio = Receita/m? dos Ativos, ponderada pela ABL Prépria
Gréfico 8: Custo/m?
35
VHouse Faria Lima V0699 Portfélio

Custo/m? dos Ativos = Custos totais dos ativos em rela¢do a ABL Total
Custo/m? do Portfélio = Custo/m? dos Ativos, ponderado pela ABL Prépria
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ESTRUTURADOS

Grafico 9: NOI/m?
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VHouse Faria Lima V0699 Portfélio

NOI/m? do Portfélio = NOI/m? dos ativos, ponderado pela ABL Prépria

Grafico 10: Concentragdo por Segmento (% Receita)

VHouse Faria Lima V0699 Portfélio
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Grafico 11: Prazo de Vencimento dos Contratos Vigentes
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PRODUTOS ESTRUTURADOS

Grafico 12: WAULT (Meses)

24

18

VHouse Faria Lima V0699 Portfélio

WAULT? do Portfélio = WAULT dos ativos, ponderado pela ABL prépria

3 WAULT = Weighted Average of Unexpired Lease Term (Média do prazo remanescente dos contatos de aluguéis ponderada pela
receita)
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TOS ESTRUTURADOS

Ativos Imobiliarios Residenciais — Portfolio JFLL11
VHouse

= Participagdo: 75,00%

= Localizagdo: Sdo Paulo, SP

=  ABLTotal: 7.214 m?

= ABL Propria: 5.411 m?

= Tipologias: 42 m?, 64 m?,72 m?,
142 m?, 265 m?

= Inauguragdo: Set/18

= N2de Unidades: 103

= N2de Pavimentos: 28

= Endereco: Av. Eusébio Matoso,
218 - Pinheiros, Sdo Paulo - SP

= Localizacdo: Area nobre de Sdo

Paulo, préximo ao Shopping \T]IO[’SF

Elborado, Shopping lguatemi,

principais clubes, restaurantes, gl ifliving.com.br/VHouse

pontos de transporte, g )
o O] @vhouseijfl
univesidades, etc.

VO699

= Participagao: 7,50%
= Localizagdo: Sdo Paulo, SP
=  ABL Total: 7.274 m?
= ABL Propria: 546 m?
= Tipologias: 42 m?, 64 m?, 84m?,
128 m?
= Inauguragdo: 2020
= N2de Unidades: 131
= N2de Pavimentos: 28
= Endereco: Av. Dr. Cardoso de
Melo, 699, Vila Olimpia, S3o
Paulo - SP
= Localizacdo: Area nobre de S3o
Paulo, proximo a Sociedade . iflliving,com.br/VO699
Hipica Paulista, Eataly,
Shopping Eldorado, etc. @vo699jflliving

Eventos

= 28 de Dezembro de 2020 - Prospecto Definitivo

= (08 deJaneiro de 2021 - Anuncio de Encerramento da Oferta

= (08delJaneirode 2021 - Convocacdo para Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas (AGE) para deliberacdo sobre a aquisicdo
dos ativos imobiliarios

= 21 deJaneiro de 2021 - Comunicado ao Mercado sobre AGE e data de inicio da negociacdo das cotas

= 25deJaneiro de 2021 - Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas

= 29 de Janeiro de 2021 - Fato Relevante sobre a aquisicdo das participagGes nos ativos imobilidrios

= 12 de Fevereiro de 2021 — Informe Mensal referente ao més de Janeiro de 2021

= 26 de Fevereiro de 2021 — Anuncio sobre Distribuicdo de Rendimentos referentes a Fevereiro

11
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Anexo | — Mecanismo de Subordinagdo

Durante o prazo de 2 (dois) anos - a contar da data de aquisicdo das fragdes 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) RS 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 FIl 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 (ii) 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 FII.

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

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

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
proporgdo a participacdo de cada coproprietario no respectivo empreendimento.

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

A partir do 252 més, deixard de existir a Subordinacdo 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.

12
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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
patrimonio liquido em empreendimentos imobiliarios construidos, para fins de geragdo de renda com locagdo ou arrendamento. Nao ha 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¢Ges Complementares e o

Regulamento do fundo antes de investir.

Supervisao e Fiscalizacao

Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM

Autorregulacio

ANBIMA Servigo de Atendimento ao Cidaddo em

http://www.cvm.gov.br
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