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MATERIAL DE DIVULGAGCAO — NOV 2018

INFORMAGOES GERAIS

Gestor
VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda.

Administrador e Custodiante
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A.
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios

Escriturador
BTG Pactual Servigcos Financeiros S.A.
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios

Caddigo de Negociagdo
LVBI11

Objetivo

Obtengdo de renda e ganho de capital via
investimentos de, no minimo, 2/3 do seu
Patrimonio Liquido em imdveis do segmento
logistico ou industrial e indiretamente em Flis e
Fundos de Investimento em Participagées.

Inicio das Atividades
Novembro de 2018

Taxa de Administragao
1,30% sobre o Patrimonio Liquido do Fundo

Taxa de Performance
Nao ha

Patrimonio Liquido
RS$ 296.093.592,15

Cotas Emitidas
3.030.000
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COMENTARIO DO GESTOR

E com satisfagdo que a VBI Real Estate (VBI) divulga o primeiro relatério mensal gerencial do
Fundo de Investimento Imobiliario VBI Logistico (VBI LOG).

Durante o més de Novembro de 2018, foi concluida a 12 Emissdao de Oferta Publica Primaria
de Cotas do VBI LOG (Oferta) com montante total de RS 303.000.000,00. O volume captado
nessa Oferta possuia como objetivo a aquisigdo de dois ativos imobiliarios: (i) Guarulhos e
(ii) Extrema, conforme descrito no Prospecto Definitivo da Oferta (Prospecto).

Assim, logo apds o encerramento da Oferta, efetuamos a primeira aquisicao do VBI LOG do
ativo denominado Guarulhos por um valor de RS 68.453.000,00, sendo que RS
60.453.000,00 foram pagos no ato da escritura de venda e compra e o saldo de RS
8.000.000,00 foi pago apds a apresentagdo do seguro garantia do contrato de locagdo. Na
mesma data da aquisigdo do Imével Guarulhos, foi celebrado um novo Contrato de Locagdo
com a empresa INTERMODAL BRASIL LOGISTICA LTDA (IBL) com prazo de 10 (dez) anos e
valor de locacdo mensal de RS 630.000,00 (seiscentos e trinta mil reais). Este valor
representa um valor bruto de RS 0,21 por cota mensal.

A previsdo para o pagamento do primeiro aluguel referente ao Imével Guarulhos, a ser pago
pela IBL ao VBI LOG, é de ser feita no més de Dezembro, 2018, referente ao periodo pro-
rata do més de competéncia de Novembro, 2018. Assim, a efetiva distribuicdo dos
rendimentos referente a este ativo serd feita aos cotistas do VBI LOG no més de Janeiro de
2019.

Em continuidade ao proposto no Prospecto, foi convocada uma Assembleia Geral
Extraordindria de Cotistas, ocorrida no dia 04 de Dezembro, para a aprovagao da aquisicao
do ativo Extrema. Apesar da matéria ter sido aprovada por unanimidade, o quérum minimo
de 25% dos cotistas ndo foi atingido. Desta forma, foi feita, no préprio dia 04 de Dezembro,
uma nova convocacgao de Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas a ser realizada no dia
19 de Dezembro de 2018 as 10h00 para a aprova¢do da matéria referente a aquisi¢do do
ativo Extrema.

Assim, ao fim do més de Novembro o VBI LOG encerrou com uma posicdo em caixa de
aproximadamente RS 226 milhdes e com o ativo Guarulhos como patriménio do VBI LOG.

P http://www.vbilog.com.br/
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DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

No dia 30 de Novembro de 2018, o VBI LOG divulgou que em fungdo de estarmos em processo de alocagdo do capital captado na Oferta ndo haveria
distribuicdo de rendimentos aos cotistas a ser realizado no més de Dezembro, 2018.

A previsdo para a primeira distribuicdo de rendimentos aos cotistas, referente ao resultado base caixa de Dezembro de 2018, é para o més de
Janeiro de 2019. O resultado base caixa para o més de Dezembro de 2018 sera o resultado do recebimento do aluguel do Imdvel Guarulhos e o

Resultado Financeiro do caixa disponivel do VBI LOGL.

Para o més de Novembro de 2018, o resultado base caixa foi:

Fluxo de Caixa de Resultado (‘000) Nov-18 2018
Receitas 644 644
Receita Financeira Liquida 644 644
Receita Imobilidria 0 0
Outras Receitas 0 0
Despesas 0 0
Despesas Imobilidria 0 0
Despesas Operacionais 0 0
Outras Despesas 0 0
Resultado 644 644
Rendimentos Distribuidos 0 0

POSICAO DE CAIXA

No dia 13 de Novembro de 2018, foi feito o Anuncio de Encerramento da Oferta do VBI LOG com um montante de RS 303.000.000,00. Durante o
més de Novembro de 2018, o VBI LOG utilizou parcialmente o montante da Oferta para efetuar a aquisicdo do Imdvel Guarulhos e as despesas
relacionadas a esta aquisicdo, bem como para efetuar o pagamento das despesas relacionadas a Oferta, como previsto e descrito no Prospecto.

Abaixo segue um resumo da posicao de caixa ao final do més de Novembro de 2018, bem como o descritivo das despesas e receitas do VBI LOG no
més de Novembro de 2018:

Caixa Consolidado (‘000) Nov-18

Entradas
Recurso Oferta 303.000
Receita Financeira 644
Saidas
Aquisicdo Imével Guarulhos 68.453
Despesas Aquisicao Imoével Guarulhos 1.631
Custos Relacionados a Oferta 6.897
Outras Despesas 0
Posigao Caixa 226.663
Fundo Contingencia 13
Posi¢do Caixa Total 226.650

L € relevante informar que tais fatores ndo representam garantia de rentabilidade.
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AQUISICAO IMOVEL GUARULHOS

No dia 16 de Novembro de 2018, foi efetivada a primeira aquisigdo do VBI LOG. O ativo denominado Imével Guarulhos foi adquirido pelo VBI LOG
pelo preco total de RS 68.453.000,00, sendo que RS 60.453.000,00 foram pagos no ato da escritura de venda e compra e o saldo de RS 8.000.000,00
foi pago apos a apresentagdo do seguro garantia do contrato de locagdo.

Adicionalmente ao preco, o VBI LOG incorreu em custos relacionados a aquisi¢do que totalizaram RS 1.631.000,00. Neste valor, estdo incluidos os
custos relacionados ao Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) e despesas relacionadas ao Registro de Imoveis de Guarulhos.

Na mesma data, foi celebrado um novo Contrato de Locagdo com a empresa INTERMODAL BRASIL LOGISTICA LTDA (IBL) com prazo de 10 (dez) anos
e valor de locacdo mensal de RS 630.000,00 (seiscentos e trinta mil reais), valor este que sera reajustado pelo menor periodo previsto em lei,
consoante o indice de variagdo do IGPM/FGV. A IBL j4 era ocupante e locatario anteriormente a aquisi¢do e faz parte do mesmo grupo econémico
do vendedor do ativo.

Dentre as condigdes contratuais do Contrato de Locagdo, podemos destacar duas condigdes que entendemos proporcionar uma maior resiliéncia
aos rendimentos futuros do VBI LOG%:

(i) As partes, VBI LOG e IBL, renunciaram ao direito de pleitear a revisdo do valor dos alugueis, ou seja, o aluguel ndo podera ser alterado e
sera corrigido anualmente pelo IGP-M durante todo o prazo contratual.

(ii) A multa, por eventual rescisdo antecipada solicitada pela IBL, serd o equivalente a 50% (cinquenta por cento) do valor dos alugueis
remanescentes, ou seja, o VBI LOG teria uma receita consideravel para manter o fluxo de rendimentos em um eventual periodo de busca
de um eventual novo locatario para o Imdvel.

O Imdvel Guarulhos possui uma localizagdo estratégica na Rua Manoel Borba Gato n2 100, no Municipio de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, préximo
a interseccdo da Rod. Presidente Dutra e a Rod. Ferndo Dias e com facil acesso a ambas as rodovias. Sua localizagdo estratégica proporciona a IBL
uma vantagem competitiva considerdvel aos seus concorrentes na entrega e distribuicdo de mercadorias para a cidade de Sdo Paulo.

Foto Aérea

2 E relevante informar que tais fatores ndo representam garantia de rentabilidade.
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O Imével Guarulhos é composto por uma area total de terreno de 49.613m?2, com drea construida bruta locavel (“ABL”) de 24.415,89m?, e possui
elevadas especificagGes técnicas de forma a atender as mais elevadas necessidades das empresas do segmento de logistica.

Foto do Galpdo

PERFOMANCE DO FUNDO

LvVBI11 Nov-18

Cotas Emitidas: 3.030.000
Valor de Emissdo da Cota: RS 100,00
Valor a Mercado RS 321.146.700,00
Valor Cota Mercado: RS 105,99
Rendimento Distribuido: RS -
PL Contabil: RS 296.093.592,15
Valor Cota Contabil: RS 97,72
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COMPOSICAO DO PORTFOLIO

INVESTIMENTO POR ATIVO

Guarulhos
25%

Aplicagado
Financeira
75%

INVESTIMENTO POR REGIAO

Guarulhos -
SP
100%

LOCATARIOS POR SETOR

Transporte
100%
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VENCIMENTOS DOS CONTRATOS DE LOCAGAO

100%

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

SRS - JEsta carta é publicada somente com o propdsito de divulgagdo de informagGes e ndo deve ser considerada como uma
oferta de venda, nem tampouco como uma recomendagéo de investimento em nenhum dos valores mobilidrios aqui citados. As informag&es contidas nesta carta ndo
podem ser consideradas como Unica fonte de informag&es no processo decisério do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliagdo
minuciosa do 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 exposigdes de opinides até a presente data e podem mudar, sem prévio aviso, a qualquer momento. Performance passada ndo é necessariamente garantia
de performance futura. Os investidores em fundos imobilidrios 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 Formulario de Informagdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo
investidor ao aplicar seus recursos.
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