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OBJETIVO DO FUNDO E INICIO DAS GESTOR TAXA DE
POLITICA DE INVESTIMENTOS ATIVIDADES N ADMINISTRACAO
VBI Real Estate Gestao AL
- " Novembro/2018 de Carteiras Ltda TOT
O Fundo tem como objetivo a obtencao de renda e ‘ ‘ Até 1.30% a.a. sobre o
ganho de capital, através do investimento de, no , Patrimoénio Liquido do
. _ o CODIGO DE ADMINISTRADOR Fundo calculado conforme
minimo, dois tercos do seu patrimonio liquido NEGOCIACAO regulamento
diretamente em imdveis ou direitos reais sobre \VBI11 BTG Pactual Servigos Taxa efetiva (competéncia)
L - . e Financeiros S.A. DTVM abril de 2021: 0,90%
imoveis do segmento logistico ou industrial ("Imoveis |
Alvo™), bem como indiretamente, através de acoes ou COTAS ‘
cotas de sociedades de proposito especifico, cotas de EMITIDAS ESCRITURADOR
Fundos de Investimento Imobilidrio e cotas de Fundos 11.775.177 BTG Pactual Servigos

. . ~ Financeiros S.A. DTVM
de Investimento em Participacoes.
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RESUMO
LVBI1l1

A VALOR VOLUME MEDIO
PATRIMONIO PATRIMONIAL VALOR DE MERCADO [ttt uids P/B DIARIO NEGOCIADO
LIQUIDO DA COTA NO MES

DA COTA
R$ 1.298,9 milhoes R$ 110,31 R$ 1.241,7 milhoes R$ 105,45 0,96x R$ 2,4 milhoes

DIVIDENDO POR DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD % PL ALOCADO
COTA ANUALIZADO? ANUALIZADO? LTM1,3 LTM?2,3 EM IMOVEIS

R$ 0,56 6,4% 6,1% 6,2% 6,0% 78,0%

% PL MONTANTE EM CAIXA NUMERO DE
EM CAIXA (MAI/21)4 COTISTAS

22,0% R$ 309,1 milhoes 35.409

1Com base no valor da cota negociada na B3 em 31/05;

2Com base no valor da cota patrimonial em 31/05;

3Com base nos dividendos distribuidos pelo Fundo nos ultimos 12 meses;
“*N3o considera a aquisicdo do Ativo Aratu.




COMENTARIOS DA GESTAO

* Rendimentos: No dia 31/05, o Fundo comunicou a distribuicao de rendimentos
equivalente a R$ 0,56/cota, pagos no dia 08/06. Esta distribuicao representa um
dividend yield de 6,1% sobre o PL do fundo ao final de abril (R$ 110,31) ou, ainda,
6,4% sobre o preco de fechamento das cotas no mercado secundario (R$ 105,45)
em 31/05. De forma a manter uma maior linearidade nos dividendos, o Fundo
reteve no ultimo més aproximadamente R$ 0,09 por cota de resultado distribuivel,
em funcao de receitas imobiliarias nao recorrentes recebidas no més (para maiores

detalhes cligue aqui). Desta forma, somando-se aos resultados distribuiveis

anteriormente retidos no semestre, o Fundo mantinha ao final do més de maio o

equivalente a aproximadamente R$ 0,11 por cota de resultado distribuivel.

Gestao Comercial: Durante o més de maio, ocorreu o término do contrato de
locagao temporario de 1 moddulo do Ativo Itapevi com 1.761 m2 de ABL ocupado
por um locatario do proprio empreendimento. Essa devolucao passara a ter efeito
no resultado-caixa recebido ao longo do més de junho tendo o més de maio como
competéncia. Com essa movimentacao, a taxa de vacancia fisica do Fundo ao final

do més de maio era de 1,5%.

Gestao Operacional: No ativo Araucaria, completamos 90% da execucao da

primeira etapa das obras de expansao, adequacao e melhorias do

: —

Nova doca VBI LOG Araucaria

empreendimento, conforme previsto no contrato de locacao com a Magalu.




COMENTARIOS DA GESTAO

AQUISICAO ATIVO ARATU

= Evento Subsequente: Em 01/06, o Fundo concluiu a aquisicao de 70% do Ativo Aratu. O ativo esta localizado na regiao metropolitana de

Salvador-BA, uma das principais capitais do Brasil. O empreendimento € um condominio logistico composto por dois galpdes desenvolvidos com

as mais elevadas especificacoes técnicas construtivas. O G01, que conta com 36.576 m?2 de ABL, foi entregue em maio/21 e ja esta 55% locado

para as empresas Atakarejo, Solistica e Infracommerce através de contratos tipicos de locacao e, o GO2 (em construgao), que contara com
63.976 m2 de ABL e que possui entrega prevista para jun/22, ja esta 91% pré-locado para a empresa B2W através de um contrato de locacao

atipico de 10 anos. Dessa forma, o empreendimento que possui ABL total de 100.552 m2 e esta 78% locado.
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COMENTARIOS DA GESTAO

AQUISICAO ATIVO ARATU

O valor total da operacao € de R$ 196,6 milhoes, de forma que o Fundo passou a ser titular de acoes que representam 70% da companhia Aratulog. A
Aratulog é titular de direitos aquisitivos do empreendimento que possui 2 galpoes: O GO1 (entregue em maio de 2021) e o GO02 em construgcao com

entrega prevista para junho de 2022.

O pagamento sera realizado em tranches, conforme descrito abaixo:

« R$ 72,2 milhdes pagos a vista em 01/06;

« R$ 13,7 milhdoes que serao desembolsados em até 30 dias da data da assinatura mediante deposito em uma conta garantia;
R$ 93,9 milhdoes que serao desembolsados conforme a evolucao e andamento da obra da GO02.

O valor remanescente, equivalente a R$ 16,8 milhdes, representa a participacao do Fundo (70%) em divida detida pela companhia Araulog no valor
total de principal de R$ 24 milhdes, junto ao BNB. O Fundo sera responsavel por aportar recursos para pagamento do principal, cuja amortizacao
mensal inicia a partir de junho de 2022 e tera vencimento em maio de 2032, bem como dos juros equivalentes a de 1,40% a.a. e correcao pelo
IPCA.

Adicionalmente, foi negociado junto aos vendedores, o recebimento pelo Fundo de um dividendo preferencial, minimo e prioritario, sendo que
pagamento podera ser feito mediante utilizacao dos recursos depositados na conta garantia, durante 24 meses contados da assinatura dos contratos
definitivos. Com base nas condicoes do negocio, € esperado um retorno meédio sobre o capital investido (cash on cash) projetado equivalente
a 8,8% a.a. e um incremento médio mensal na receita imobiliaria do Fundo de R$ 0,07 por cota para os proximos 12 meses, sendo que

o primeiro impacto nos dividendos do Fundo é esperado para o resultado a ser divulgado no final do més de julho, referente ao caixa do
meés de julho e competéncia do més de junho. Para mais informacgoes, veja o racional de aquisicao (cligue aqui).
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LINHA DO TEMPO
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« 12 EmISEaO FII VBI Logistico . 23 Emissdo FII VBI Logistico . Aquisicio Ativo Itapevi e ?InEtTL:ZZ?)OCF\;l{/I\g%IOSOgISUCO . Aquisicdo Ativo
(Instrugdo CVM 400) (Instrugdo CVM 400) Aquisicio Ativo Araucaria . Captacio Total de R$ 500 MM Aratu
- Captagao Total de R$ 303 MM - Captacdo Total de R$ 480 MM

« Aquisicao Ativo Guarulhos

FEV/21 JUN/21

DEZ/18 OuUT/19

DEZ/19 OuT/20

SET/19

Aquisicao Ativo Aquisicdo Ativo Aquisicao Ativo Betim e
Aquisicao Ativo Jandira

Aquisicao Ativo
Extrema 01 e
Extrema 02

Extrema 03 e Pirituba

Aquisicao Ativo Maua



RENDIMENTOS

No dia 31/05, o Fundo comunicou a distribuicao de
rendimentos equivalente a R$ 0,56/cota, pagos no
dia 08/06. Esse rendimento ¢é& referente ao

resultado-caixa recebido ao longo do més de maio

tendo o més de abril como competéncia.

Esta distribuicao representa dividend yield de 6,1%
sobre o PL do fundo ao final de abril (R$ 110,31)
ou ainda 6,4% sobre o preco de fechamento das
cotas no mercado secundario (R$ 105,45) em
31/05.

O Fundo encerrou maio com uma reserva
acumulada de R$ 0,11/cota.

Os dividendos do LVBI11 sao anunciados no ultimo
dia util do més, com pagamento realizado no 5° dia

util do més subsequente.

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA
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RENTABILIDADE

Em 31/05, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 105,45 enquanto o valor patrimonial era de R$ 110,31. O grafico abaixo

compara o CDI acumulado e o IFIX em relacao ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde a 12 Oferta Publica de Cotas, em

16 de novembro de 2018.

Data de Encerramento da Oferta
Valor de Emissao da Cota
Dividend Yield?

Valor de cota na B3

Variacao da cota na B33

Rentabilidade Total
(Dividendos + Variacao da Cota)

% Taxa DI

% Taxa DI Gross-up*

16/11/2018
100,00
17,3%
105,45

5,5%

22,8%

231%

272%

.

09/09/2019
106,48
10,9%
105,45

-1,0%

9,9%

187%

220%

PERFORMANCE DA COTA B3

.

A

01/10/2020
118,00
3,2%
105,45

-10,6%

-7,4%

N.A.

N.A.

3Considerando os dividendos acumulados desde o encerramento de cada oferta sobre o respectivo preco de
emissao; “Considerando aliquota de 15% de imposto sobre o DI; Fonte: VBI Real Estate e Bloomberg
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1Valor da cota ajustada por rendimento; 2Valor da cota no mercado secundario.
Importante: A rentabilidade acumulada nado é liquida de impostos. Fonte: Bloomberg




LIQUIDEZ

Durante o més de maio, o Fundo apresentou uma liquidez media diaria de R$ 2,4 milhdoes. O volume negociado atingiu o montante de

R$ 51,3 milhdes, o que corresponde a 4,1% do valor de mercado na mesma data. Ao final de maio, o Fundo possuia 35,4 mil cotistas.
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CARTEIRA DE ATIVOS!1

o TS # ABL TOTAL /oABDIE)TIgJTI\lAI;O VACANCIA VACANCIA R';':f:ﬁ;;g;:& % DA
LOCATARIOS (m2) (m2) FISICA? FINANCEIRA (meses) RECEITA

Extrema - MG 100% 10 122.460 122.460 0% 0% 66 31%
Guarulhos - SP 100% 1 24.416 24.416 0% 0% 88 8%
Maud - SP 100% 1 29.718 29.718 0% 0% 176 10%
Araucéria - PR 100% 1 47.157 47.157 0% 0% 59 11%
Itapevi — SP 100% 10 34.922 34.922 15% 15% 30 6%
Pirituba - SP 100% 1 12.340 12.340 0% 0% 107 6%
Betim - MG 100% 1 33.502 33.502 0% 0% 108 7%
Jandira - SP 100% 1 45.634 45.634 0% 0% 68 13%
. Aratu-BA ]| 70% i 3 J | 100.552 | 70.387 45% 0% 20 8%

TOTAL 29 450.701 420.535 4,4% 1,4% 71 100%

\

1Carteira de ativos ja considera eventos subsequentes descritos na secao Comentarios da Gestao;
2A vacancia fisica do Ativo Aratu considera somente o galpao GO1 (construido).

| VBI LOG Pirituba

B VBI LOG Betim

VBI LOG Jandira

s VBI LOG Aratu




CARTEIRA DE ATIVOS!

ALOCACAO POR REGIAO (% RECEITA)

m Raio 30 Sao Paulo

= Regiao Metropolitana
de Curitiba

m Extrema

= Regiao Metropolitana
de Belo Horizonte

Regiao Metropolitana
de Salvador

ALOCACAO POR CLASSE (% RECEITA!)

m Classe A

01
02

03

10 Ativo Aratu esta sendo considerado 04
proporcionalmente o valor desembolsado.
05

VBI LOG Betim
VBI LOG Extrema
VBI LOG Jandira
VBI LOG Itapevi

VBI LOG Pirituba

06
07

08

09

J

Portfolio com alta qualidade e

localizado nos principais mercados

DISTRIBUICAO GEOGRAFICA
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VBI LOG Araucaria

VBI LOG Aratu
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CARTEIRA DE ATIVOS!

ALOCACAO POR ATIVO

ALOCACAO POR SEGMENTO DE

— d
E! an

ALOCACAO POR INQUILINO

(% RECEITA)

LOCATARIOS (% RECEITA)

(% DA RECEITA)

m Extrema
m Jandira

Araucaria

&%

8% = Guarulhos

89%0 m Aratu
® Betim
= Pirituba

m [tapevi

= Maua

ALOCACAO NATUREZA DOS

m Bebidas

m Qutros
(0] 0]
e = Logistica s = Ambev
‘ = \/arejo " DHL
= Magazine Luiza

£

2%

-
I 490

CONTRATOS (% RECEITA)

TIPICO

ATIPICO

RENDA MINIMA
GARANTIDA

10 Ativo Aratu estd sendo considerado proporcionalmente o valor desembolsado.

Eletrodomestico
m Beleza e Estética
m Bens de Capital w .
m E-commerce

® Renda Minima
Garantida

ALOCACAO POR INDEXADOR

<%
sy

(% RECEITA)

. 10% IPC

= Dia%

IBL
= Amazon
= Alfa Laval
®m Sequoia


https://www.vbilog.com.br/list.aspx?idCanal=IZprx0ye42dF2HdWRXwuxw==&ano=2021
https://www.vbilog.com.br/list.aspx?idCanal=IZprx0ye42dF2HdWRXwuxw==&ano=2021

CARTEIRA DE ATIVOS

Durante o més de maio ocorreu o termino do contrato de locacao temporario de 1 modulo do Ativo Itapevi, com 1.761 m2 de ABL, ocupado pela

Tzar Logistica Ltda, um dos locatarios do empreendimento. Essa devolugao passara a ter efeito no resultado-caixa recebido ao longo do més de

junho tendo o0 més de maio como competéncia. Na data deste relatorio, os Unicos espacos disponiveis no portfolio do Fundo passaram a ser de

3 modulos do Ativo Itapevi, que totalizam 5.282 m2 e representam 1,5% do portfélio!, além da area disponivel para locacao do GO1 no ativo

Aratu. Vale destacar que no caso do Ativo Aratu a vacancia financeira € 0% devido ao acordo de dividendo minimo preferencial que funciona

como uma renda minima garantida. Neste momento, ndo temos saidas esperadas e contratos com vencimento para o ano de 2021. Os

contratos atualmente vigentes possuem um prazo meédio de duracao de 5,9 anos (71 meses). Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade dos

recebiveis de sua carteira de recebiveis imobiliarios de competéncia do més de abril (caixa maio) e nao possuia qualquer inadimpléncia.

1A vacancia de maio 2021 nao considerava a area do Ativo Aratu.

VENCIMENTO DOS CONTRATOS DE LOCACAO
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2Carteira de ativos ja considera eventos subsequentes descritos na segao Comentarios da Gestao.



RESULTADO

As receitas imobiliarias totalizaram R$ 9,0 milhOes, equivalente a R$ 0,76/cota, e tiveram um impacto positivo nao recorrente no més equivalente a R$ 0,13/cota,
referente a multa por rescisao antecipada recebida do antigo locatario do Ativo Araucaria. No més, o resultado financeiro liquido negativo foi de R$ 0,1 milhao, ja
descontados as despesas financeiras do Fundol. Assim, descontadas todas as despesas, o lucro liquido do Fundo no més foi R$ 7,7 milhdes. De forma a manter
uma maior linearidade nos dividendos, o resultado distribuido aos cotistas foi de R$ 6,6 milhoes, ou seja, foi retido no més como reserva de lucro o valor de R$ 1,1

milhao, equivalente a aproximadamente R$ 0,09/cota, e que resulta em uma reserva de lucro acumulado no semestre de R$ 1,3 milhao, equivalente a R$

0,11/cota.

DEMONSTRA(;I\O DE MES COMPETENCIA - ABR-21 ACUM. 2021 ACUM. 12M

RESULTADO MES CAIXA - MAI-21 COMPETENCIA COMPETENCIA

(Em R$ milhﬁes) Receita Imobiliaria 9,0 30,4 78,0
Despesas Imobiliarias (0,2) (0,4) (0,6)
Despesas Operacionais (1,0) (5,0) (14,3)
Outras Despesas 0,0 0,0 0,0
Despesas - Total (1,2) (5,3) (14,9)
Resultado Operacional 7,8 25,0 63,1
Resultado Financeiro Liquido (0,1) 1,1 2,0
Lucro Liquido 7,7 26,1 65,1
Reserva de Lucro (1,1) (1,3) (0,5)

Resultado Distribuido?2 6,6

Resultado Distribuido Por Cota (R$) 0,56

1Instrumento de alavancagem para a compra dos Ativos Jandira e Betim, para mais detalhes, cligue aqui;
2Djstribuicdo comunicada sempre no ultimo dia util do Més Caixa



https://www.vbilog.com.br/Download.aspx?Arquivo=U61TTgK10bEYwJGm3Gwz8w==

BALANCO PATRIMONIAL?

PASSIVO (Em R$ milhoes)

.. P \
. VALOR COTA — . VALOR COTA Rendimento Distribui 13,8 1%
:****»  CONTABIL ®- :...:) DE MERCADO | S a bistribuir , 0
. R$ 110,31 R$ 105,45 Impostos e Contribuicdes
0,0 0%
a Recolher
ATIVO (Em R$ milhdes) .
Provisoes e Contas a Pagar 1,6 0%
348,1 Obrigacoes por aquisicao de 9 7 19
imoveis ’
*Guariihos
» Obrigacoes por Recursos
= Maua 115,1 em Garantia 120,7 8%
4

= Araucarial 124,7
R$ milhoes % (Tot. Ativo)

Itapevil

= Piritubal 71,3

= Betim1 134,2
® Jandira?l 171,4
® Caixa e Outros Ativos 317,2

PATRIMONIO LIQUIDO (Em R$ milhdes)

R$ milhoes % (Tot. Ativo) R$ milhdes % (Tot. Ativo)

1.444,8 100%

1Imoveis registrados no balanco com base em laudo de avaliagao anual;
2Nao considera o Ativo Aratu.

1.298,9




DETALHAMENTO DOS ATIVOS Q..

@ ATIVO EXTREMA

AREA TOTAL ABL ADQUIRIDO EM
469.257 m?2 122.460 m? dezembro de 2018
LOCATARIO LOCALIZACAO
100% locado para Rod. Fernao Dias, Km 947
multiplos locatarios Extrema - MG

FACIL ACESSO
106 km de SP, 469 km do R] e 480 km de BH

i @ ATIVO ITAPEVI

______ AREA TOTAL ABL ADQUIRIDO EM
60.268 m?2 34.922 m? dezembro de 2019
LOCATARIO LOCALIZACAO

Av. Portugal, 400

(0)
85% locado para Jardim Nova Itapevi, Itapevi

multiplos locatarios

FACIL ACESSO

O ativo possui localizacao privilegiada em um raio inferior a
30 km da cidade de SP




DETALHAMENTO DOS ATIVOS

@ ATIVO GUARULHOS

AREA TOTAL ABL ADQUIRIDO EM
49.613 m? 24.416 m? novembro de 2018
LOCATARIO )  LOCALIZACAO
100% locado para Intermodal Rua Manoel Borba Gato, 100
Brasil Logistica (“IBL") Guarulhos - SP

FACIL ACESSO

Proximidade a interseccao da Rodovia Presidente Dutra
e a Rodovia Fernao Dias

@ ATIVO ARAUCARIA

T e o K g e, SR AREA TOTAL ABL ADQUIRIDO EM
S R L s R AN\ 58.248 m?2 47.157 m? dezembro de 2019
LOCATARIO ) LOCALIZACAO

Rua Pedro de Alcantara Meira, 1.001

0
100% locado para Araucaria - PR

Magazine Luiza

FACIL ACESSO

O empreendimento esta proximo do contorno sul (BR 376) e
em raio inferior a 40 km do centro de Curitiba




DETALHAMENTO DOS ATIVOS W\

@ ATIVO MAUA

AREA TOTAL ABL ADQUIRIDO EM
59.043 m?2 29.718 m? outubro de 2019
LOCATARIO )  LOCALIZACAO
100% locado para Dia% Avenida Papa Joao XXIII, 3.059
Maua - SP

FACIL ACESSO

Localizagao estratégica no entroncamento da Av. Papa Jodao XXII
com o0 acesso ao Rodoanel

AREA TOTAL ABL ADQUIRIDO EM
58.248 m?2 12.340 m? junho de 2020
LOCATARIO ) LOCALIZAGAO

Av. Mutinga, 4.935

0
100% locado para Vila Jaguara - SP

Alfa Laval Ltda.

FACIL ACESSO
Proximidade a Rodovia Anhanguera e Marginal Tieté




DETALHAMENTO DOS ATIVOS

ATIVO BETIM

AREA TOTAL ABL ADQUIRIDO EM
295.515 m? 33.502 m? fevereiro de 2021
LOCATARIO )  LOCALIZACAO
Amazon Av. Juiz Marco Tulio Isaac, 7.001

Parque das Industrias, Betim - MG

FACIL ACESSO
a Rod. Fernao Dias, Via Expressa de Betim e a 30 km de BH

ATIVO JANDIRA

AREA TOTAL
188.561 m?2

LOCATARIO
DHL Logistics

ABL
45.634 m?

FACIL ACESSO

a Rod. Castello Branco, a apenas 7 km do Rodoanel Mario
Covas e a 20 min da Marginal Pinheiros e Tieté

ADQUIRIDO EM
fevereiro de 2021

LOCALIZACAO

Estrada dos Alpes, 4785
Barueri, SP




DETALHAMENTO DOS ATIVOS

@ ATIVO ARATU

AREA TOTAL ABL1 ADQUIRIDO EM
261.447 m?2 100.552 m? junho de 2021
LOCATARIO ')  LOCALIZACAO
B2W, Atakarejo, Solistica Via Centro, S/N - CIA SUL
e Infracommerce Simdes Filho - BA

FACIL ACESSO

a BR 324, BA 526 e BA 535 e proximidade a toda
regiao metropolitana da cidade de Salvador

10 Fundo detém 70% do Ativo Aratu representando 70.387 m2 de ABL.
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Autorrequlacdo

ANBIMA

+55 (11) 2344'2525 P Autorrequlacao

Rua Funchal, 418 27° andar
Vila Olimpia — Sao Paulo, SP | Administragso Fiducisria

ANBIMA

Esta carta é publicada somente com o propésito de divulgacdo de informacdes e ndo deve
ser considerada como uma oferta de venda, nem tampouco como uma recomendacao de
investimento em nenhum dos valores mobiliarios aqui citados. As informacdes contidas
nesta carta ndo podem ser consideradas como unica fonte de informacdes no processo
decisdrio do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma
avaliacao 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 imobilidarios 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 Informacodes
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.


https://www.vbirealestate.com/
http://www.vbilog.com.br/
https://www.linkedin.com/company/vbi-real-estate
https://www.youtube.com/channel/UCYAbcu8bcMEP8KTDfo8Tgjg

