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Cadastre-se aqui para receber por e-mail informagdes do Fundo como
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Fundo de Investimentos
Imobiliario

(“VBI LOG”, “Fundo” ou “LVBI11")
CNPJ 30.629.603/0001-18

Objetivo do Fundo e
Politica de Investimentos

Comentarios da Gestao

O fundo tem como objetivo a
obtengdo de renda e ganho de
capital, através do investimento
de, no minimo, dois tercos do seu
patrimonio liquido diretamente em
imoveis ou direitos reais sobre
imdveis do segmento logistico ou
industrial (*"Imodveis Alvo”), bem
como indiretamente, através de
acOes ou cotas de sociedades de
propésito especifico, cotas de
fundos imobilidrios e cotas de
Fundos de Investimento em

Participacoes.

Informacoes Gerais

Inicio das Atividades
Novembro de 2018

Administrador
BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A. DTVM

Gestor
VBI Real Estate Gestao de
Carteiras Ltda.

Escriturador
BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A. DTVM

Codigo de Negociacao
LVBI11

Taxa de Administragao

Até 1,30% a.a. sobre o Patrimonio
Liquido do Fundo. Taxa efetiva em
Agosto de 2019: 1,25%

Patrimonio Liquido
R$ 775.846.460,75
(em 31/08/19)

Cotas Emitidas
7.537.889

Durante o més de agosto de 2019, o VBI LOG fez jus ao
recebimento dos aluguéis dos ativos Extrema e Guarulhos,
referentes ao més-competéncia julho de 2019. Nesse periodo,
o Fundo obteve aproximadamente R$ 3,4 milhdes de resultado
operacional, dos quais distribuiu como rendimentos o
montante de aproximadamente R$ 2,8 milhdes, conforme
divulgado em 30 de agosto e, equivalente a R$ 0,71 por cota,
os quais foram efetivamente pagos no dia 6 de setembro.

O Resultado Operacional nesse periodo foi impactado de forma
positiva pelo reconhecimento de uma receita adicional nao-
recorrente no valor de R$ 320 mil, conforme detalhado a

sequir.

Com o objetivo de manter a distribuicdo de rendimentos o
mais linear possivel, essa receita adicional sera distribuida ao
longo do segundo semestre de 2019, sendo respeitado o limite
minimo de distribuicdo semestral de resultado (95% do lucro
ajustado pelo caixa). Ao final do més de Agosto, o fundo
mantinha os ativos 100% ocupados e sem inadimpléncia no

recebimento dos aluguéis.

Ainda no més de Agosto, foi efetuada a liquidagao dos valores
referentes a 2@ emissdo publica de cotas do Fundo, que teve
seu anuncio de encerramento divulgado em 2 de setembro. A
2@ emissao resultou em uma captacao de R$ 480 milhdes para
o Fundo, sendo que a equipe de gestao continua na evolugdo
das tratativas para a aquisicdo dos ativos que possuiam
acordo de exclusividade de negociacdao, conforme prospecto

da 22 Oferta, bem como na analise outros novos ativos.
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Informacoes sobre a 22 Emissao de Cotas

No dia 2 de setembro foi encerrada a 2@ Emissdao de Cotas do FII VBI LOG, com um montante que
totalizou R$ 480 milhGes. Deste montante, o fundo obteve caixa liquido de R$ 464 milhGes, apds os
pagamentos relacionados as despesas da emissdo, conforme plano apresentado no Prospecto e no

Material Publicitario da emiss3do.

Assim, de forma a atingir o objetivo da 22 Oferta de aquisigdo de novos ativos imobiliarios para o Fundo,
a equipe de gestdao agora segue com o plano para as referidas aquisicdes. Conforme apresentado no
prospecto da 22 Oferta, o primeiro ativo a ser adquirido sera o denominado Ativo 1, que trata-se de um
galpao logistico localizado em Extrema-MG, que possui contrato de locagdo atipico de 10 anos tendo a
AMBEV como locataria, em area contigua & area pertencente ao fundo do Ativo Extrema. No Ultimo més
de agosto, a CBRE emitiu laudo de avaliagdo no valor R$ 70 milhdes para aquisicdo do ativo.
Considerando a receita projetada para os proximos doze meses do imovel, o valor equivale a um Cap

Rate de 8,4% ao ano.

No tocante as demais aquisicGes pretendidas, o Gestor mantém o cronograma de alocagdo descrito no
estudo de viabilidade da 22 Oferta da captacdo até fevereiro de 2020 conforme apresentado no

prospecto da 2@ Emissdo de Cotas do fundo, estando outros ativos ja em processo de due diligence.

Rendimentos e Resultado

No dia 30 de agosto foi anunciada a distribuicdo de rendimentos no valor de R$ 0,71 por cota, referente
ao resultado-caixa recebido ao longo do més de agosto e que tem como competéncia o més de julho de

2019. Os valores foram efetivamente pagos aos cotistas em 6 de setembro de 2019.

Neste més, a distribuicao de rendimentos foi impactada de forma positiva pelo reconhecimento de uma
receita adicional ndo-recorrente no valor de R$ 320 mil no Ativo Extrema, sendo que R$ 259 mil sao
referentes a multa por rescisdo contratual antecipada da Ceva Logistics, informada nos relatérios
anteriores, que foi efetivamente paga no més de Julho e que, por se tratar de uma receita relacionada
a multa, também possui Julho com més de competéncia. Adicionalmente, em fungdo de questdes
operacionais da assinatura do novo contrato de locacdo com a Ri Happy do G7 do Ativo Extrema, o
aluguél que seria de competencia do més de Junho, foi reconhecido somente no més de Julho,
acarretando o reconhecimento em dobro dessa area do aluguel somente nesse periodo. Dessa forma,
por se tratarem de eventos nao recorrentes e com o ojetivo de manter a distribuicdo de rendimentos
mensal de forma mais linear, esses valores ndo foram considerados na dsitribuicdo divulgada em 30 de
Agosto e fardo parte das demais distribuicbes a serem efetuadas ao longo do segundo semestre, sendo

respeitado o limite minimo de distribuicdo semestral de resultado (95% do lucro ajustado pelo caixa).
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Assim, o Resultado do Fundo comprendeu o valor liquido das Receitas do Fundo (imobilidria e

financeira), descontado de suas Despesas (imobiliarias e operacionais). Do Resultado do Fundo, é retida

uma reserva de contingéncia que auferido pelo regime de caixa, conforme detalhado a seguir:

Més Competéncia >>> Accum. 2019
Més Caixa >>> (més caixa)
Receitas 3.046 21.016
Receita Financeira Liquida 22 968
Receita Imobilidria 3.025 20.048
Despesas 346 3.108
Despesas Imobilidrias 0 38
Despesas Operacionais 346 2.714
Despesas IR sobre aplicagdo financeira 0 356
Outras Despesas 0 0
Resultado Operacional 2.700 17.907
Reserva de Contingéncia 549 1.205
Resultado Distribuido' 2.151 16.702
Numero de Cotas (#) 3.030.000? 3.030.000
Resultado Distribuido Por Cota (RS) 0,71 5,51
Fonte: VBI Real Estate
Historico de Distribuicao - LVBI1
(r$0,71) [R$0,71) [R$0,71]
Jan-19 Fev-19 Mar-19 Abr-19 Mai-19 Jun-19 Jul-19 Jul-19

Fonte: VBI Real Estate
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Demonstrativo de Fluxo de Caixa
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No inicio do més de agosto de 2019, o VBI LOG possuia uma posicao de Caixa de R$ 5.336 mil.

Ao longo do més, o Fundo obteve geracao de caixa operacional de R$ 2.839 mil, que é a diferencga

liguida entre suas receitas e despesas recorrentes operacionais. No demonstrativo de caixa do

més de agosto, conforme abaixo demonstrado, também estd refletida a distribuicdo ao cotista

no valor de R$ 2.433 (R$ 0,80 por cota), incluida no Fluxo de Caixa de Financiamento, que foi

anunciada ao final do més de julho (competéncia de junho). Ao longo do més de agosto, houve

ainda a integralizacdo do caixa liquido gerado na 2@ emissao de cotas do Fundo, no valor de R$

463.976 mil - também incluido no fluxo de caixa de financiamento. Com isso, o fundo encerrou

0 més de agosto com caixa de R$ 469.718 mil.

 Caixa Consolidado (R$ '000)

Saldo Anterior 5.336 8.651
Fluxo de Caixa Operacional 2.839 18.171
Fluxo de Caixa de Financiamento 461.543 448.654
Fluxo de Caixa de Investimento 0 -5.757
Saldo Final 469.718 469.718

Fonte: VBI Real Estate
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Balango Patrimonial

Data

31/08/2019

Quantidade de Cotas!?

7.537.889

PL Contabil (R$)

775.846.461

Valor Cota Contabil (R$)

102,93

Valor de Mercado (R$)

897.008.791

Valor Cota Mercado (R$)

119,00

Exposicao

Ativo R$ % (Tot. Ativo)
Imdvel Acabado? - Extrema 238.426.346 30%
Imével Acabado? - Guarulhos 71.467.847 9%
Disponibilidades e Aplicagdes Financeiras 469.717.847 60%
Contas a receber 2.655.938 0%
Despesas antecipadas 54.866 0%
Impostos a Compensar 0 0%
TOTAL 782.322.845 100%
Passivo R$ %

Rendimentos a distribuir 5.610.848 1%
Impostos e contribuicdes a recolher 32 0%
Provisdes e contas a pagar 865.503 0%
TOTAL 6.476.384 1%
Patrimonio Liquido R$ %

TOTAL 775.846.461 99%

1Posicao em 31/8/19Cotas em circulacao (3.030.000) + Recibos de Cotas da 22 Emissdo

(4.507.889) = Total de Cotas 7.537.889

2Imoveis registrados no balangco com base em laudo de avaliagdo anual
Fonte: VBI Real Estate

() Rua Funchal, 418 - 27th floor - Sao Paulo - SP - 04551-060 - Brazil
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Liquidez

| Desde o Inicio! |

Presenca em pregdes 100% 100%
Volume Negociado (RS milhdes) 28,3 33,8
Giro (em % do total de cotas) 7,9% 9,4%
Valor de Mercado em 31/08/19 RS 360,6 milhdes
Quantidade de Cotas 3.030.000

116.Nov.2018 - Inicio das negociacdes na B3

Fonte: VBI Real Estate / Bloomberg
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Rentabilidade

Ao final do més de agosto, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 119,00 enquanto o
valor patrimonial era de R$ 102,93. O grafico abaixo compara o CDI acumulado e o IFIX em relagao
ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo em 16 de novembro de
2018.

Considerando o valor da cota ajustado pelo rendimento acumulado até 30 de agosto, o Fundo
acumula ganhos de +24,6% contra +3,6% do CDI e +16,6% do IFIX.
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Fonte: Bloomberg

Importante: a rentabilidade acumulada ndo é liquida de impostos
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Investimentos

Ativo Extrema

Com 97.822 m?2 de ABL, o Ativo Extrema foi adquirido pelo VBI LOG em Dezembro de 2018 e é
formado por um complexo de 4 galpdes logistico, além de edificagdes de apoio, como restaurante,
vestiarios, edificio administrativo, portaria, além de area de estacionamento interno e externo
para automéveis e caminhoes.

O empreendimento possui localizagcdao estratégica na Rod. Ferndo Dias, Km 947, no municipio de
Extrema - MG, com facil acesso as principais capitais da regido Sudeste, distando 106km de Sao

Paulo, 469km do Rio de Janeiro e 480km de Belo Horizonte.

Galpao Descri¢ao ABL (m?) Locatarios

Construido em 2009, o galpdo foi reformado em ]
~ Braskem, Sequoia
n 2017 com a construgao de docas e outras o
Galpao o Logistica, Ceva
benfeitorias, para melhor atender seus ocupantes e 32.599 o )
07 , o . Logistics, Taiff,
potenciais locatarios. O Galpao € divisivel em S
OQVestir, Ri Happy

modulos com area locavel a partir de 2.000 m2.

Galpao Entregue em Janeiro de 2018, foi desenvolvido sob
20 medida para a AMBEV.

33.921 Ambev

Entregue em Janeiro de 2018, foi desenvolvido com
as mais elevadas especificagGes técnicas (docas
Galpao elevadas, pé-direito de 12m, sprinklers J4, etc) para
20.884 ID Logistics, Mundial
30 atender os mais exigentes inquilinos do setor e com
possibilidade de locacdo de mddulos a partir de

4.000 m?2.

Entregue em Janeiro de 2018, foi desenvolvido com
as mais elevadas especificagGes técnicas (docas
Galpao elevadas, pé-direito de 12m, sprinklers 14, etc) para
10.419 DHL
40 atender os mais exigentes inquilinos do setor e com
possibilidade de locacdo de médulos a partir de

5.000 m2.
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Foto Aérea Foto Aérea

No tocante a manutencdo do empreendimento, a equipe de gestdo continua trabalhando em um
plano de melhorias para o ativo de forma a manté-lo sempre atualizado e visando as melhores

condicOes para seus locatarios.
Ativo Guarulhos

O ativo denominado Guarulhos foi adquirido pelo VBI LOG, em novembro de 2018. Na mesma data,
foi celebrado um novo Contrato de Locacdo com a empresa Intermodal Brasil Logistica ("IBL"”) com
prazo de 10 anos. Atualmente, o Ativo Guarulhos encontra-se 100% ocupado e sem inadimpléncia

no recebimento do aluguel.

O Imoével Guarulhos possui uma localizacdo estratégica na Rua Manoel Borba Gato n® 100, no
Municipio de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, préximo a interseccao da Rod. Presidente Dutra e a
Rod. Ferndo Dias e com facil acesso a ambas as rodovias. Sua localizagao estratégica proporciona
a IBL uma vantagem competitiva consideravel aos seus concorrentes na entrega e distribuicdo de
mercadorias para a cidade de Sdo Paulo. O ativo Guarulhos possui uma area de terreno total de

49.613 m2 e uma area bruta locavel de 24.416 m2 construidos.

Foto Aérea Foto do Galpéo
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Resumo da Composicao do Portfolio

Investimento por Ativo Locatarios por Setor

Beleza e Estética

Caixa e Outros Eletrodoméstico Bebidas
Extrema Atwos ) 3% 21%
Varejo
9%
ﬁfr-;:;?mica
8%
Guarulhos
9%
Logistica
51%
Vencimento dos Contratos de Locacao Historico de Vacancia Fisica
3.8%
25%
23%
19%
17%
2.0% 2.0% 2.0%
11%
% %
0% 0% 0% 0% 0.0% 0.0%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Jan-19 Fev-19 Mar-19 Abr-19 Mai-19 Jun-19 Jul-19 Ago-19

autorequaczo | ESt@ carta € publicada somente com o propésito de divulgagdo de informagbes e ndo deve ser
ANBIMA | considerada como uma oferta de venda, nem tampouco como uma recomendacdo de
investimento em nenhum dos valores mobiliarios aqui citados. As informacgbes contidas nesta
carta ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informagdes no processo decisério do
investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliacdo minuciosa do
Aurtt laga . . . . . .
Aﬁr;iﬁ? produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco
("Suitability"). Todos os julgamentos e estimativas aqui contidos sdo apenas exposicoes de

Administracdo Fiduciaria opinides até a presente data e podem mudar, sem prévio aviso, a qualguer momento.

Performance passada ndo é necessariamente garantia de performance futura. Os investidores

em fundos imobiliarios ndo sdo garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou ainda, pelo

fundo garantidor de crédito - FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formuldrio de Informacées

Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. ESTE FUNDO

TEM MENOS DE 12 (DOZE) MESES. PARA AVALIACAO DA PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO E
RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES.
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