
No montante total de, inicialmente, 

R$ 300.000.008,24
(trezentos milhões, oito reais e vinte e 
quatro centavos)

GESTORA COORDENADOR LÍDER ADMINISTRADORA

Oferta Pública de Distribuição Primária de Cotas da 3ª Emissão do

Fundo de Investimento Imobiliário
VBI Crédito Alocação Estratégica
Tipo ANBIMA: Papel CRI Gestão Ativa
Segmento ANBIMA: “Multicategoria”



2

Disclaimer



3

Disclaimer



4

Sumário Executivo – AVBI 3ª Emissão de Cotas
PRODUTO DE DISTRIBUIÇÃO EXCLUSIVA XP

Alocação Alvo

Track Record em Crédito Imobiliário

Rentabilidade

O que é o 
VBI ALOCAÇÃO ESTRATÉGICA FII?

Diversificação entre Região Geográfica, Crédito e 
Segmento Imobiliário
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Patria | História & Áreas de Investimento

Ações Listadas

Real Estate

Private Equity2

Infraestrutura

Global Private Markets

Crédito

Patria Investimentos é o maior gestor de ativos alternativos 
da América Latina
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•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

Terceira maior gestora do mercado 
brasileiro de FIIs no Ranking Anbima
(em R$ bilhões)

Patria Investimentos | Real Estate

 CAIXA

 PLURAL

 BRL DTVM

 XP ASSET MANAGEMENT

 PATRIA INVESTIMENTOS

 KINEA INVESTIMENTO LTDA

 BTG PACTUAL

Brasil

Colômbia

Chile

Plataforma imobiliária 
focada na América Latina

Uma plataforma multi-geográfica de Real Estate
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Maior gestora independente de FIIs com mais de R$ 23 BI sob gestão

Fundos Core Fundos Total Return SMA – Fundos Exclusivos

Patria Real Estate Brasil
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Segmento Logística Lajes Corporativas Renda 
Urbana Credito FoF

HGLG11 LVBI11 PVBI11 HGRE11 HGPO11 HGRU11 HGCR11 CVBI11 RVBI11

Fundos com retornos mais consistentes do mercado, na visão da Gestora

Patria RE Brasil | Performance
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0%

20%

40%

60%

80%

100%

0 1 2 3

CVBI - 1ª oferta CVBI - 2ª oferta CVBI - 3ª oferta CVBI - 4ª oferta CVBI - 5ª oferta CVBI - 6ª oferta CVBI - 7ª oferta

AVBI - 1ª oferta AVBI - 2ª oferta MVBI - 1ª oferta MVBI - 2ª oferta HGCR - 5ª oferta HGCR - 6ª oferta HGCR - 7ª oferta

Originação de crédito da maior gestora independente de FIIs do Brasil

Curva de Alocação dos Fundos de Crédito CRI

Track Record | Segmento Crédito Imobiliário
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HGCR¹ IFIX CDI ACUMULADO LÍQUIDO

Retorno desde o 
início (a.a.)

ADTV

Market cap

Dividend yield¹

Sobre o fundo

HGCR Performance – since inception

Track Record | HGCR11
Fundo com mais de 15 anos 
de track recordRendimentos linearizados 

Fundo aloca em diferentes 
indexadores

16.534 bps de alpha sobre 
o CDI Líquido e 13.496 
sobre o IFIX
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CVBI¹ IFIX RECEBÍVEIS IMA-B ACUMULADO LÍQUIDO CDI ACUMULADO LÍQUIDO

Retorno desde o 
início (a.a.)

ADTV

Market cap

Dividend yield¹

Sobre o fundo

CVBI Performance – since inception

Fundo com mais de 5 anos 
de track record

Top 1 performance dentre 
os fundos de papel 
atrelados ao IPCA

Top 3 performance dentre 
os fundos de papel

3
2.980 bps de alpha sobre o 
IMA-B Líquido e 3.977 
sobre o IFIX

Track Record | CVBI11
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CRI EMBRAED II CRI NORMANDIE CRI SÃO BENEDITO

Ativo: Embraed

Emissão: R$ 45 milhões

Remuneração: CDI+ 4,00%

Ativo: NORMANDIE

Emissão: R$ 47,6 milhões

Remuneração: CDI+ 4,25%

Track Record | Case Studies
Operações comparáveis ao Pipeline desta emissão

Ativo: São Benedito B

Emissão: R$ 127,2 milhões

Remuneração: CDI+ 4,00%
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Panorama de Mercado
Momento positivo, na visão da Gestora para produtos com indexação predominante em CDI

PRE X DI 5 Anos 
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YIELD NTN-B 5 Anos
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Análise de Mercado de Crédito
Volume de Emissões de Renda Fixa (R$ Milhões)

455.537
397.335

328.126

598.750

2022 2023 11 meses 2023 11 meses 2024

Debêntures Notas Comerciais Notas promissórias Letras Financeiras CR CRA CRI FIDC

Poupança e Financeamentos Imobiliários (R$ Bilhões)
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Diversificação por segmento reduzindo 
riscos setoriais

do PL do Fundo 
alocado em uma 

única região 
metropolitana

25%

Na visão da Gestora, o Fundo atua num espectro 
de crédito com alocação preponderante em CRI 
indexados ao CDI.

Maior alocação em ativos indexados em CDI

Mirando um spread médio no patamar 
de 3,0% a 4,0% a.a.

Gestão ativa para regular o risco da carteira conforme 
cenário macroeconômico e expectativa do Gestor

Residencial

Mirando uma alocação no CDI de 
100% da carteira.

Panorama de Mercado

Shopping

Loteamento

Varejo

Logístico

Escritório

FIDC

FII

poderá chegar
a 100% do PL²SP
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jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial) Média móvel Dividend Yield 12M (sobre a cota patrimonial) Percentual do CDI²

Dividend Yield
Resumo do Fundo | AVBI

Fundo 100% indexado ao CDI com retorno 
acima do benchmark desde o início.

Com mais de 2,5 anos de track record, o AVBI  
tem retorno acumulado de 150% do CDI².

Contate seu assessor XP e invista no fundo com DY 
médio de 14,5% nos últimos 12 meses

Retorno
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Pipeline
Pipeline com 10 operações, somando R$ 298 milhões e rentabilidade equivalente de CDI+ 4,0% a.a.

ATIVO REGIÃO VOLUME
(R$ MM) INDEXADOR CUPOM PRAZO MÉDIO

(anos)
PRAZO TOTAL

(anos)

298,0 4,0% 2,2 4,4
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3ª Emissão de Cotas
Foco em deixar o portfólio diversificado

R$ Alocado

Ativos

% Alocação Total da 
Carteira

Concentração por 
Indexador

Spread Médio

Rentabilidade Projetada 
(no prazo médio)

Prazo Médio

PORTFÓLIO EM 
30/12/2024 PIPELINE APÓS 

3ª EMISSÃO

=
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CDI

Portfólio Final
Distribuição por Segmento Distribuição por Indexador Distribuição por Estado

Devido ao cenário atual, a 3ª Emissão tem como foco o aumento em operações CDI+, 
com diversificação de segmentos e geografia. Esperamos consolidar um portfólio com 

spread médio de 4% e duration de aproximadamente 2,5 anos. 

62%13%

9%

5%

4%
4% 2% 2%

Residencial

Saúde

Logística

Deathcare

Loteamento

Varejo

Escritório

Agro

48%

10%
8%

6%

6%

6%

5%

4%
4% 1% 0%

SP

MT

SC

BA

RN

MG

RS

GO

PE

PR

MS
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Projeção Dividend Yield
Carteira e Resultados

Rentabilidade nominal líquida aos cotistas de 17,6% a.a.

16,3% 16,5% 16,7% 16,2% 16,4% 16,1%

17,8%

14,3% 14,3% 14,4% 14,0% 14,2% 13,9% 13,8%

12,2% 12,2% 12,3% 11,9% 12,1% 11,8% 11,7%

134% 136% 136% 136% 136% 136%

152%

20%

45%

70%

95%

120%

145%

0,0%

2,0%

4,0%

6,0%

8,0%

10,0%

12,0%

14,0%

16,0%

18,0%

20,0%

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7

DY AVBI CDI (médio) CDI EX IR (médio) % CDI EX IR
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Destaques e Cronograma Indicativo

Emissão ▪

Oferta ▪

Volume Base ▪

Preço de Emissão ▪

Aplicação Mínima ▪

Público Alvo ▪

Regime de 
Reserva/Rateio ▪

Coordenador Líder ▪

Gestor ▪

Administrador ▪

1

2

3

4

Cronograma 
Simplificado da Oferta

Início da Oferta

Exercício de Direito de Preferência
De 03/02/2025 a 07/02/2025

Período de Reservas
De 03/02/2025 a 27/02/2025

Liquidação da Oferta
07/03/2025
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Oferta Oferta Pública (Resolução CVM nº 160) com Rito Automático

Emissão 3ª Emissão de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliário VBI Crédito Alocação Estratégica

Categoria Fundo de Investimento Imobiliário (FII)

Gestora Pátria – VBI Securities Ltda.

Coordenador Líder XP Investimentos Corretora de Câmbio, Títulos e Valores Mobiliários S.A.

Administrador BRL Trust Distribuidora de Títulos e Valores Mobiliários

Assessores Legais i2a (Gestora) e Cescon Barrieu (Coordenador Líder)

Regime de Colocação Melhores esforços de colocação

Público-Alvo Investidores em Geral

Volume Base da Oferta
R$ 300.000.008,24 (trezentos milhões, oito reais e vinte e quatro centavos), com possibilidade de lote adicional de até 25%, podendo chegar
a R$ 375.000.005,52 (trezentos e setenta e cinco milhões, cinco reais e cinquenta e dois centavos)

Volume Mínimo R$ 30.000.006,56 (trinta milhões, seis reais e cinquenta e seis centavos)

Preço de Emissão R$ 9,56 (nove reais e cinquenta e seis centavos)

Investimento Mínimo por Investidor R$ 1.003,80 (mil e três reais e oitenta centavos) (105 Cotas)

Termos e Condições da Oferta
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Cronograma da Oferta
Número         Evento Data

1. Registro Automático da Oferta na CVM

Divulgação do Anúncio de Início e disponibilização deste Prospecto Definitivo e da Lâmina
27/01/2025

2. Início das apresentações a potenciais investidores 28/01/2025

3. Data de Corte para o exercício do Direito de Preferência (Data Base) 30/01/2025

4. Início do Período de Exercício do Direito de Preferência exclusivamente no Coordenador Líder

Início do Período de Coleta de Intenções de Investimento
03/02/2025

5. Encerramento do Período de Exercício do Direito de Preferência exclusivamente no Coordenador Líder 07/02/2025

6. Divulgação do Comunicado de Encerramento do Período de Exercício do Direito de Preferência 10/02/2025

7. Encerramento do Período de Coleta de Intenções de Investimento 27/02/2025

8. Procedimento de Alocação 28/02/2025

9. Data de Liquidação da Oferta e do Direito de Preferência 07/03/2025

10. Prazo máximo para encerramento da Oferta e divulgação do Anúncio de Encerramento 23/07/2025
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▪

▪

▪

▪

▪

Informações Adicionais
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Contatos de Distribuição

Coordenador Líder

Ditribuição Institucional
Getúlio Lobo

Carlos Antonelli
Fernando Leite

Guilherme Pescaroli
Guilherme Pontes

Gustavo Oxer
Hugo Chubatsu

Lilian Rech
Lucas Genoso
Marco Regino 

Raphaela Oliveira

Ditribuição Fundos
Leandro Bezerra
Lucas Brandão
Rafaella Reale

distribuicaoinstitucional.rf@xpi.com.br comercial.fiis@xpi.com.br 
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco



41

Fatores de Risco
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Fatores de Risco
§
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco



www.vbirealestate.com

www.vbirealestate.com

Qualquer dúvida favor entrar em contato com email abaixo:RI@VBIREALESTATE.COM

Qualquer dúvida favor entrar em contato com email abaixo:
RI@VBIREALESTATE.COM

https://www.vbirealestate.com/
https://www.vbirealestate.com/
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