FII VBI LOGISTICO
Fundo de Investimentos
Imobiliario

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

Objetivo do Fundo e
Politica de Investimentos

O Fundo tem como objetivo a
obtencao de renda e ganho de
capital, através do investimento
de, no minimo, dois tergos do seu
patrimoénio liquido diretamente em
imoveis ou direitos reais sobre
imoveis do segmento logistico ou
industrial (“Imoveis Alvo”), bem
como indiretamente, através de
acoes ou cotas de sociedades de
propdsito especifico, cotas de
fundos imobilidrios e cotas de
fundos de Investimento em

participacoes.

Informacgoes 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 janeiro de 2020:
1,15%

Patrimonio Liquido
R$ 775.079.736 (em 31/01/20)

Cotas Emitidas
7.537.889

RELATORIO DE GESTAO % VvBI
Janeiro de 2020

Cadastre-se aqui para receber por e-mail informagdes do Fundo como
relatérios gerenciais, fatos relevantes e outras publicacoes.

Comentarios da Gestao

Conforme divulgado no dia 31 de janeiro, o Fundo distribuiu
rendimentos no valor de R$ 5,2 milhdes, equivalente a R$ 0,69

por cota (LVBI11), pagos no dia 07 de fevereiro.

Durante o més de janeiro, conforme mencionado no relatério
anterior, um dos locatarios do Ativo Itapevi deu inicio a
devolugdo da area ocupada no empreendimento, elevando a taxa
de vacancia do empreendimento para 36%. Esta devolugdo sera
realizada de forma gradual com conclusdo prevista para julho de
2020. Ressaltamos que o aumento da vacancia ndo impactara a
receita imobiliaria do Fundo, uma vez que ha no empreendimento
um acordo de renda minima garantida para o ano de 2020,
definido com o antigo proprietario do imdvel. Os demais ativos
do Fundo mantinham a ocupagdao em 100%. Em 31 de janeiro,
a vacancia fisica do Fundo era de 5% com 0% de vacancia

financeira.

As obras de manutencdo e investimentos realizados no Ativo
Extrema foram finalizados ainda no més de janeiro. Ressaltamos
qgue ha previsdo de novos investimentos no ativo para o 1°

semestre de 2020.

No més, ndo houve alteracdes significativas no caixa do Fundo,
portanto em 31/01, o caixa somava R$ 100,4 milhdes.
Salientamos que a Gestora continua trabalhando de forma ativa

para finalizar a alocagao dos recursos provenientes da 22 Oferta.


http://www.vbilog.com.br/

Rendimentos e Resultado

Em janeiro, o Fundo obteve Receitas (imobiliaria e financeira), que totalizaram R$ 5,9 milhGes. Em
funcdo das suas Despesas (imobiliarias e operacionais), que totalizaram R$ 0,8 milhdes, o Resultado

Operacional para o més de competéncia de dezembro foi R$ 5,2 milhGes, conforme detalhado a seguir:

Més Competéncia >>> Acum. 2020
Més Caixa >>> (més caixa)
Receita Financeira Liquida 758 758
Receita Imobiliaria 5.158 5.158
Receitas - Total 5.916 5.916
Despesas Imobiliarias 0 0
Despesas Operacionais (755) (755)
Outras Despesas 0 0
Despesas - Total (755) (755)
Resultado Operacional 5.160 5.160
Reserva de Contingéncia 41 41
Resultado Distribuido? 5.201 5.201
Namero de Cotas (#) 7.537.889 7.537.889
Resultado Distribuido Por Cota (R$) 0,69 0,69

1Distribuicdo comunicada sempre no ultimo dia util do Més Caixa
Fonte: VBI Real Estate

Conforme divulgado no dia 31 de janeiro, o Fundo distribuiu R$ 5,2 milhdes, equivalente a R$ 0,69 por
cota (LVBI11), pagos no dia 07 de fevereiro. Esse resultado é referente ao resultado-caixa recebido ao
longo do més de janeiro e tem como competéncia o0 més de dezembro de 2019, e inclui o saldo da
reserva de contingéncia retida durante o 2° semestre de 2019.

Vale ressaltar que como os novos ativos (Itapevi e Araucaria) foram adquiridos apenas no dia 26 de
dezembro, a receita financeira do Fundo foi impactada positivamente e de forma ndo recorrente no
periodo dado que a receita imobilidria dos ativos foi também integralmente recebida pelo Fundo no
més de competéncia de dezembro. Para os préoximos meses é esperado uma reducdo da Receita
Financeira do Fundo quando comparada com o més de competéncia de dezembro, em fungdo da nova

posicao de caixa do Fundo.

Historico de Distribuicoes por Cota - LVBI11
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Fonte: VBI Real Estate
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No inicio do més de janeiro de 2020, a posicao de caixa era de R$ 103,1 milhdes. Ao longo do més,

Demonstrativo de Fluxo de Caixa

o Fundo obteve geracdo de caixa operacional de R$ 4,5 milhGes (diferenca liquida entre suas receitas
e despesas recorrentes operacionais). No Fluxo de Caixa de Financiamento esta refletida a
distribuicdo aos cotistas do més de dezembro no valor de R$ 4,7 milhdes (equivalentes a R$ 0,63
por cota) paga aos cotistas no inicio do més de janeiro. No Fluxo de Caixa de Investimento
totalizando R$ 2,4 milhGes estd incluso o pagamento de despesas remanescentes da aquisicdo do
Ativo Mauad, Araucaria e Itapevi e os custos das obras de manutencdo realizadas no Ativo Extrema.

Desta forma, o Fundo encerrou o més de janeiro com uma posi¢cdo em caixa de R$ 100,4 milhdes.

Caixa Consolidado (R$ '000) ?;'é';‘c :g(zac;
Saldo Anterior 103.052 103.052
Fluxo de Caixa Operacional 4.474 4.474

Fluxo de Caixa de Financiamento (4.748) (4.748)
Fluxo de Caixa de Investimento (2.366) (2.366)
Saldo Final 100.411 100.411

Fonte: VBI Real Estate

Balanco Patrimonial

Data 31/01/2020
Quantidade de Cotas? 7.537.889

PL Contabil (R$) 775.079.736
Valor Cota Contabil (R$) 102,82

Valor de Mercado (R$) 1.017.313.499
Valor Cota Mercado (R$) 134,96

Exposicdao

Ativo R$ % (Tot. Ativo) % (Tot. Ativo)
Imovel Acabado? - Extrema 310.660.837 39%| |Rendimentos a distribuir 9.951.499
Imével Acabadoz? - Guarulhos 71.798.559 9% TPEETDE @ EHiilaLSHES & 2.721

recolher
Imdvel Acabado? - Maua 107.367.234 13%)| |Provisdes e contas a pagar 1.253.457
Imével Acabado? - Araucaria 116.708.118 15% dObr.'ga,9°‘?s por aquisicao 12.245.748

e iméveis

Imdvel Acabado? - Itapevi 86.215.719 11% 23.453.425
Disponibilidades e 100.410.640 13%
Aplicagbes Financeiras
Adiantamentos 116.657 0%
Contas a receber 5.211.903 ICZN Patrimonio Liquido R$ % (Tot. Ativo)
Despesas antecipadas 43.456 [(SZIM TOTAL 775.079.736 97%

Impostos a Compensar 37 0%
TOTAL 798.533.161 100%

1Posigao em 31 de janeiro de 2020
2Imoveis registrados no balango com base em laudo de avaliagdo anual
Fonte: VBI Real Estate
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Liquidez

Durante o més de janeiro, o Fundo apresentou uma liquidez média diaria de R$ 5,2 milhdes. O volume
negociado durante o més de janeiro atingiu o montante de R$ 114,0 milhdes, o que corresponde a
11,2% do valor de mercado do Fundo em 31 de janeiro.

. Desde o
jan-20 2020 o
Inicio

Presenga em pregdes 100% 100% 100%
Volume Negociado (R$ milhdes) 114,0 114,0 375,6
Giro (em % do total de cotas) 11,2% 11,2% 36,9%
Valor de Mercado em 31/01/20 R$ 1.017,3 milhdes
Quantidade de Cotas 7.537.889

116.Nov.2018 - Inicio das negociagGes na B3
Fonte: VBI Real Estate / Bloomberg
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Fonte: Bloomberg

Rentabilidade

Ao final do més de janeiro, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 134,96 enquanto o valor
patrimonial era de R$ 102,82. O grafico abaixo compara o CDI acumulado e o IFIX em relacdo ao valor

da cota e aos rendimentos distribuidos desde a 12 Oferta Publica de Cotas em 16 de novembro de
2018.

Considerando o valor da cota ajustado pelo rendimento acumulado até 31 de janeiro o Fundo acumula
ganhos de +44,5 contra +6,3% do CDI e +35,1% do IFIX.
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1 Valor da Cota Ajustada por Rendimento

Fonte: Bloomberg
Importante: A rentabilidade acumulada ndo é liquida de impostos

12 Emissao 22 Emissao

Data base da Emissdo 16/11/2018 09/09/2019
Valor de compra da cota 100,00 106,48
Dividend Yield? 9,6% 2,5%
Valor da cota na bolsa 134,96 134,96
Variacao da cota na bolsat 35,0% 26,7%
Rentabilidade Total (Dividendos + Variacdo da Cota) 44,5% 29,3%
% Taxa DI 706% 1541%
% Taxa DI Gross-up2 831% 1813%

1Fonte: VBI Real Estate e Bloomberg.
3Considerando aliquota de 15% de imposto sobre o DI.

Carteira de Ativos

# ABL Total Vacancia Vacancia Alu,gl._lel AL el
médio Remanescente

% da

locatarios (m?2) receita

Fisica Financeira (R$/m?2) (meses)

Extrema - MG 121.611 21
Guarulhos - SP 24.416
Maud - SP 29.718
Araucaria - PR 42.697
Itapevi - SP 34.922
253.364

1Para o ativo Itapevi estamos considerando a renda minima garantia no calculo do aluguel médio e receita total do Fundo.
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Investimento por Ativo Contratos por Indexador
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Vencimento dos Contratos de Locacao?
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1Considerando a renda minima garantida no Ativo Itapevi finalizando em dezembro de 2020.

Detalhamento dos Ativos

Inicialmente com 97.822 m2 de ABL, o Ativo Extrema foi adquirido pelo VBI LOG em dezembro de
2018, formado por um complexo de 4 galpdes logistico, além de edificacdes de apoio, como
restaurante, vestiarios, edificio administrativo, portaria, além de area de estacionamento interno e
externo para automoveis e caminhdes. Em outubro de 2019, o Fundo adquiriu mais um galpao do
condominio, o Galpdo 5 que teve sua construcdo finalizada em julho de 2019. Dessa forma, o Fundo
passou a deter 100% do complexo logistico composto por 5 galpdes logisticos totalizando 121.611
m2 de area construida locavel, além das demais edificacdes de apoio.

O empreendimento possui localizacdo estratégica na Rod. Ferndo Dias, Km 947, no municipio de
Extrema - MG, com féacil acesso as principais capitais da regido Sudeste, distando 106 km de Séao
Paulo, 469 km do Rio de Janeiro e 480 km de Belo Horizonte.

Durante o més de novembro de 2019, foram iniciadas obras de manutencdo e melhorias no Ativo
Extrema. A primeira delas era destinada a construcdo de 10 vagas de estacionamento adicionais de

uso exclusivo a um dos locatarios do Galpao 30 e foi finalizada ainda no més de dezembro. A segunda

£ Rua Funchal, 418 - 270 andar - S0 Paulo - SP & +55 11 2344 2525 @ www.vbilog.com.br 7
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obra era destinada a recuperacdo do tanque de retardo de agua pluvial do empreendimento e foi

finalizada no més de janeiro.

Galpao Descrigao ABL (m2) Locatarios

Braskem, Sequoia

Construido em 2009, o galpéo foi reformado em 2017 com a L
Logistica, Ceva

construgdo de docas e outras benfeitorias, para melhor

Galpao 07 S ! = 32.599 Logistics, Taiff,
atender seus ocupantes e potenciais locatarios. O Galpao é e
L A H ., ) OQVestir, Ri
divisivel em modulos com area locavel a partir de 2.000 m2, Happy
< Entregue em janeiro de 2018, foi desenvolvido sob medida
Galpao 20 para a AMBEV. 33.921 AMBEV
Galp3o 5 Entregue em julho de 201g,£ﬂ§§3envolwdo sob medida para 23.789 AMBEV
Entregue em janeiro de 2018, foi desenvolvido com as mais
elevadas especificacbes técnicas (docas elevadas, pé-direito
Galp30 30 . de };m, sprinklers 14, etc.) para atender os mais eX|ggntes 20.884 ID Log|§t|cs,
inquilinos do setor e com possibilidade de locacao de modulos Mundial
a partir de 4.000 m2.
Entregue em janeiro de 2018, foi desenvolvido com as mais
elevadas especificacGes técnicas (docas elevadas, pé-direito
Galp3o 40 de 12m, sprinklers J4, etc.) para atender os mais exigentes 10.419 DHL

inquilinos do setor e com possibilidade de locacdo de mddulos
a partir de 5.000 m2,

A locataria que ocupa atualmente os modulos B2, B3 e B4 do Galpdo 7 do Ativo Extrema, totalizando
uma area bruta locavel de 7.206 m2, comunicou em dezembro a intencdo de rescindir antecipadamente
seu contrato. A devolucdo estd programada para ocorrer em maio de 2020, cumprindo, portanto, o
aviso prévio de 6 meses previsto no contrato de locacdo. Com isso, a Gestora esta trabalhando de

forma ativa na comercializagdo da potencial area disponivel para locagao.
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, o qual se mantém em vigor.

O Imovel Guarulhos possui uma localizacdo estratégica na Rua Manoel Borba Gato n® 100, no Municipio

de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, préoximo a interseccdo da Rod. Presidente Dutra e a Rod. Ferndo

<@; Rua Funchal, 418 - 27° andar — S&o Paulo - SP % +55 11 2344 2525 @ www.vbilog.com.br 8
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Dias e com facil acesso a ambas as rodovias. O ativo Guarulhos possui uma area de terreno total de

49,613 m2 e uma area bruta locavel de 24.416 m?2 construidos.

Ativo Maua

O Ativo denominado Maua foi adquirido pelo VBI LOG em outubro de 2019. O Ativo Maua é composto
de 2 imdveis, sendo um galpao logistico com area bruta locavel de 29.718 m2, construido em 2016
em um terreno com localizagdo estratégica com 59.043 m?2, na cidade de Maud, regido metropolitana
de S3o Paulo e ainda um terreno de 140.000 m?2 localizado na cidade de Santo André, area essa
destinada unicamente a compensagdo ambiental quando da aprovacgdo da construcdo do primeiro
imével adquirido. O empreendimento foi desenvolvido no formato build-to-suit, através de um contrato
de locagdo atipico, para a empresa DIA Brasil Sociedade Ltda. (Dia%), que atualmente esta em vigor
e com vencimento em 2036. O galpdo possui os mais elevados padrdes de especificagdes técnicas
construtivas, dentre eles, pé direito livre de 12 metros, elevado nimero de docas, carga de piso de 6

toneladas por m2 e layout flexivel de ocupacao para os mais variados locatarios.

Ativo Araucaria

O ativo denominado Araucaria foi adquirido pelo VBI Log em dezembro de 2019. O Ativo Araucaria é

um galpdo logistico com area bruta locavel de 42.697 m2, construido em 2006 em um terreno com

Vs
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area total de 224.820 m2. O empreendimento possui localizacdo estratégica na cidade de Araucaria,
regido metropolitana de Curitiba. O galpdo estd 100% locado para DHL Logistics (Brazil) Ltda., através
de um contrato tipico de locagdo com vencimento em 2026. O galpdo possui os mais elevados padrdes
de especificagGes técnicas construtivas, dentre eles, pé direito livre de 12 metros, elevado nimero de
docas, sprinklers e carga de piso de 6 toneladas por m2, contando ainda com potencial expansao do

galpdo existente.

Ativo Itapevi

O ativo denominado Itapevi foi adquirido pelo VBI Log em dezembro de 2019. O Ativo Itapevi é um
condominio logistico modular com drea bruta locavel de 34.922 m2, construido em 2002 em um terreno
com area de 60.268 m2 em localizagdo estratégica na cidade de Itapevi, na regido metropolitana de
Sdo Paulo. O empreendimento esta atualmente 64% locado, com cinco contratos tipicos de locagdo. O
ativo possui localizagdo privilegiada em um raio inferior a 30 km da cidade Sao Paulo, com limitagcdo

de novas areas para construcdo de novos empreendimentos.

O empreendimento foi desenvolvido para atender a demanda de diversos setores e conta com 20
moadulos divididos no seguinte formato: (i) 12 mddulos do tipo A totalizando 21.608 m2 de ABL e (ii)
8 modulos do tipo B, totalizando 13.314 m2. O empreendimento apresenta layout flexivel e pode

acomodar clientes com demandas que podem variar de 1.664 m2 a 34.992 m?2.

Descrigao ABL (m?2) Locatarios

o Construido em 2002, o galpdo A conta com 12 mddulos, Ativa
il & totalizando 21.608 m2 de ABL 21.608 Distribuidora
LogFar Logistica,
o Também construido em 2002, o galpdo B conta com 8 Phisalia
Galpao B ! 13.314 Distribuidors,

maddulos, totalizando 13.314 m2. . ;
Integra Brasil e

Levi Strauss

L <@; Rua Funchal, 418 - 270 andar - S&o Paulo - SP & +55 11 2344 2525 @& www.vbilog.com.br 10
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No momento da aquisicdo, o imdvel estava 84% locado para multiplos locatarios do setor de logistica
e varejo através de contratos tipicos de locagdo. Em janeiro, como ja era de conhecimento na data
de aquisicdo, um dos locatarios do empreendimento, que representava 50% da area locavel iniciou
a devolugdo gradual das areas ocupadas devolvendo 4 dos 10 médulos locados, levando a ocupagdo
do ativo para 64%. A devolugdo da area remanescente esta prevista para ser finalizada até julho de
2020.

Ressaltamos que a receita imobilidria do Fundo ndo sera impactada negativamente com o aumento
da vacancia no empreendimento em 2020 devido ao acordo de renda minima garantida, no valor de

R$ 594 mil mensais, definido com o antigo proprietario do imével.

Independente desse fato, a Gestora estd atuando ativamente para locar a area vacante do

empreendimento e estd em tratativas com potenciais locatarios.
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Sobre o Gestor

VBI Real Estate

A VBI Real Estate é uma gestora de Fundos 100% focada no setor imobiliario brasileiro. Até hoje, a VBI

% VBI

Real Estate comprometeu capital de aproximadamente R$ 3,4 bilhGes no setor imobiliario. O time da

VBI conta com mais de 13 anos de atuacao conjunta focada em real estate no Brasil com 60

investimentos realizados em mais de 15 estados. Dentre os ativos sob gestdao da VBI, estdao projetos

residenciais, shopping centers, edificios corporativos, parques logisticos, student housing, fundos

imobiliarios e instrumentos de divida distribuidos em veiculos de private equity e fundos imobiliarios

negociados na B3.

=4 Crédito - . 2 Student

Inicio das

Numero de
empreendimentos/
ransacoes

Localizagao

ABL/Area privativa

ICapital investido/
estruturado

2007

5

SP, R]

94.727 m?2

R$ 556 milhoes

2012

7

SP, R1, MG

503.569 m2

R$ 847,4 milhdes

2013

21

SP, PA, RN, TO,
ES,BA,GO, TO

N/A

R$1,2 bilhoes

2010

3

SP, RS
78.747 m2

R$ 309 milhdes

2006

23

SP, RJ, PR, RN, MT,
ES, BA

1.303.330 m2

R$ 474 milhoes

2019

3

SP, RJ
16.817 m2

R$ 135 milhodes

Rua Funchal, 418 - 27° andar - Sao Paulo - SP

FL 4440
(S0 Paulo - SP)
S |

Paulista 1.

(S0 Paulo - SP)

Park Tower

(S&o Paulo - SP)

VBI Log Guarulhos

(Guarulhos - SP)

CD DIA (%)
(Maus - SP)

; VVALE

R$140 milhdes
CRI (Cerificados de Recebiveis
Imobilirios)

()parque

J§ shopping

R$62,5 milhdes
CRI (Cerificados de Recebiveis
Imobilirios)

2016

H(Z()l()l&.\l)(l

R$65,4 milhdes
CRI (Cerificados de Recebiveis
Imobiliarios)

Barueri Shopping
(Barueri - SP)

Praca Nova Santa Maria

(Santa Maria - RS)

\ e

.
Praca Nova Aracatuba
(Aracatuba - SP)

Qs +55 11 2344 2525

- Central Park
(Natal - RJ)

\\\ 2 Ay ‘-
%

Reserva Jd. Botdnico
(S3o Paulo - SP)

Vivace Condominio Club
(Maringa - SP)

@& www.vbilog.com.br

Uliving Rio de Janeiro
(Rio de Janeiro - RJ)

Uliving S3o Paulo
(S0 Paulo - SP)
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Autorregulacao

ANBIMA

Autorregulacao

ANBIMA

Administracao Fiduciaria

Esta carta é publicada somente com o propdsito de divulgacdo de informagbes e ndo deve ser considerada
como uma oferta de venda, nem tampouco como uma recomendacdo de investimento em nenhum dos
valores mobilidrios aqui citados. As informagbes contidas nesta carta ndo podem ser consideradas como
Unica fonte de informagbes no processo decisério do investidor, que, antes de tomar qualquer deciséo,
devera realizar uma avaliacdo 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
exposicoes 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
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 Informagdes

Complementares e regulamento do Fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. ESTE FUNDO TEM MENOS
DE 12 (DOZE) MESES. PARA AVALIACIZ\O DA PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO E RECOMENDAVEL A ANALISE
DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES.

Vs
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