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
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
imoveis do segmento logistico ou
industrial (*"Imodveis Alvo”), bem
como indiretamente, através de
agoes ou cotas de sociedades de
propdsito especifico, cotas de
fundos imobiliarios 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

Cddigo de Negociacao
LVBI11

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

Patrimonio Liquido
R$ 295.600.977,56
(em 30/04/19)

Cotas Emitidas
3.030.000

RELATORIO DE GESTAO
Abril de 2019
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Cadastre-se aqui para receber por e-mail informagdes do Fundo como
relatérios gerenciais, fatos relevantes e outras publicacoes.

Comentarios da Gestao

Durante o més de abril de 2019, o VBI LOG fez jus ao
recebimento dos aluguéis dos ativos Extrema e Guarulhos,

referentes ao més de competéncia marco de 2019.

Em fungao disso, o Fundo divulgou em 30 de abril a
distribuicdo de rendimentos no valor de R$ 0,71 por cota,
os quais foram efetivamente pagos no dia 08 de maio.

Neste més, a distribuicdo de rendimentos ndo teve nenhum
impacto nao-recorrente, ou seja, a distribuicao de
rendimentos realizada reflete o fluxo operacional dos ativos
pertencentes ao Fundo, descontadas das despesas. Dessa
forma, o fundo obteve R$ 2,3 milhOes de resultado
operacional, dos quais distribuiu R$ 2,2 milhdes, sendo
respeitados os limites minimos de distribuicdo semestral de

resultado (95% do lucro ajustado pelo caixa).

O VBI LOG encerrou o més de abril de 2019 com uma
posicdo em caixa de aproximadamente R$ 5,0 milhdes. Os
ativos operacionais de Extrema e Guarulhos sao a principal
composicdo do patrimoénio do VBI LOG, cerca de 97% do
total do ativo, e apresentam taxa de vacancia fisica de 2%

e sem qualquer inadimpléncia no recebimento dos aluguéis.

Atendimento aos Investidores
www.vbilog.com.br

@ ri@vbirealestate.com

Q +55 11 2344-2525


https://calendar.google.com/calendar/r/weekhttp:/www.vbilog.com.br/pt-br/servicos-aos-investidores/mailing-list/
mailto:ri@vbirealestate.com
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No dia 30 de abril foi anunciada a distribuicdo de rendimentos equivalente a R$ 0,71/cota,
referente ao resultado caixa recebido ao longo do més de abril e que tem como competéncia
o més de marco de 2019. Os valores foram efetivamente pagos aos cotistas em 08 de maio
de 20109.

Neste més, a distribuicao de rendimentos ndo foi impactada por eventos nao-recorrentes, ou
seja, a distribuicao de rendimentos respresenta, conforme descrito a tabela abaixo, o
Resultado do Fundo que é a diferenca entre as Receitas do Fundo, incluindo a Receita
Imobiliaria de acordo com os contratos vigentes e a Receita Financeira, e a Despesas incluindo
as Despesas Imobilidrias das area vagas do ativo Extrema, as Despesas Operacionais do

Fundo, bem como as depesas de IR sobre aplicagdes financeiras.

Do Resultado do Fundo, é retida uma reserva de contingéncia que permanece em linha com a
regulamentacdao vigente, a qual prevé a distribuicdo de pelo menos 95% do resultado

semestral auferido pelo regime de caixa, conforme o demonstrativo e detalhado a seguir:

Resultado LVBI11

Més Competéncia >>>

 Més Caixa >>>

Receitas 2.622 7.931
Receita Financeira Liquida 38 110
Receita Imobilidria 2.585 7.821
Despesas 323 1.318
Despesas Imobiliarias 7 23
Despesas Operacionais 310 939
Despesas IR sobre aplicacao financeira 5 356
Outras Despesas 0 0
Resultado 2.299 6.613
Reserva de Contingéncia 148 382
Resultado Distribuido? 2.151 6.231
Numero de Cotas (#) 3.030.000 3.030.000
Resultado Distribuido Por Cota (R$) 0,7100 2,0563

1Distribuicdo comunicada sempre no Ultimo dia util do Més Caixa

Fonte: VBI Real Estate
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Historico de Distribuicdao - LVBI11

Jan-19 Fev-19 Mar-19 Abr-19

Fonte: VBI Real Estate

Demonstrativo de Fluxo de Caixa

No inicio do més de Abril de 2019, o VBI LOG possuia uma posicao de Caixa de R$ 10.289
mil. Durante o més, o Fundo teve geracao de caixa operacional de R$ 2.182 mil, que é a
diferenca liquida entre suas receitas e despesas recorrentes operacionais.

No demonstrativo de caixa do més de abril também esta refletida a distribuicao efetiva ao
cotista no valor de R$ 3.091 mil (R$ 1,02 por cota), descrita como Fluxo de Caixa de
Financiamento, que foi anunciada ao final do més de Marco (competéncia de fevereiro).

No més de abril, o Fundo incorreu em despesas relacionadas a aquisicdo do ativo Extrema
(ITBI- Imposto de Transmissao de Bens Intervivos) que totalizou o valor de R$ 4.388 mil,
descritas como Fluxo de Caixa de Investimento na tabela abaixo.

Dessa forma, o fundo encerrou o0 més de abril com uma posicdo de Caixa de R$ 4.992 mil,
conforme tabela abaixo:

éCaixa Consolidado (R$ '000)

Saldo Anterior 10.289 8.651
Fluxo de Caixa Operacional 2.182 8.605
Fluxo de Caixa de Financiamento -3.091 -6.436
Fluxo de Caixa de Investimento -4.388 -5.827
Saldo Final 4.992 4,992

Fonte: VBI Real Estate

:@: Rua Funchal, 418 - 27th floor - Sac Paulo - SP - 04551-060 - Brazil Q-‘:,_._., (main): +55 11 2344 2525 l-‘f:;—,i http://www.vbilog.com.br/



Balanco Patrimonial

 Data
éQuantidade de Cotas

PL Contabil (R$)
SVanr Cota Contabil (R$)

éVanr de Mercado (R$)
 Valor Cota Mercado (R$)

30/04/2019

3,030,000

295,600,978

97.56

345,420,000

114.00

Ativo R$ % (Tot. Ativo)
Imoével Guarulhos 70,097,689 23%
Imodvel Extrema 223,864,415 74%
Disponibilidades e Aplicagdes Financeiras 4,991,718 2%
Contas a receber 2,560,240 1%
Despesas antecipadas 23,046 0%
TOTAL 301,537,107 100%
Passivo R$ %
Rendimentos a distribuir 4,828,799 2%
ProvisOes e contas a pagar 1,107,331 0%
TOTAL 5,936,130 2%
Patrimonio Liquido R$ %
TOTAL 295,600,978 98%

Fonte: VBI Real Estate

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

Desde o Inicio?

Presengca em pregdes 100% 100% 100%
Volume Negociado (RS milhdes) 0,6 3,7 4,5
Giro (em % do total de cotas) 0,2% 1,1% 1,3%
Valor de Mercado em 30/04/19 RS 345,4 milhdes

Quantidade de Cotas 3.030.000

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

Ao final do més de abril, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 114,00 e o valor
patrimonial era de R$ 97,56. 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 abril, o Fundo
acumula ganhos de 16,3% contra 2,1% do CDI e 10,1 % do IFIX.
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Fonte: Bloomberg

Importante: a rentabilidade acumulada nao é liquida de impostos
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Investimentos

Ativo Extrema

Com 97.822 m2 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 edificacdes de apoio, como
restaurante, vestiarios, edificio administrativo, portaria, além de area de estacionamento
interno e externo para automodveis e caminhdes.

O empreendimento possui localizacao estratégica na Rod. Fernao 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
5 Braskem, Sequoia
2017 com a construgao de docas e outras

Galpao Logistica, Ceva
benfeitorias, para melhor atender seus ocupantes e 32.599
07 , o, , Logistics, Taiff,
potenciais locatarios. O Galpao e divisivel em
i i i OQVestir
modulos com area locavel a partir de 2.000 m2.
Galpao Entregue em Janeiro de 2018, foi desenvolvido sob
33.921 Ambev
20 medida para a AMBEV.
Entregue em Janeiro de 2018, foi desenvolvido com
as mais elevadas especificagdes técnicas (docas
Galpao elevadas, pé-direito de 12m, sprinklers ]4, etc) para o )
. ) o 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 especificagdes 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 mddulos a partir de
5.000 m2.
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Foto Aérea Foto Aérea

A incorporacdo do ativo no Fundo se deu através da aquisicao de duas sociedades que
detinham o empreendimento, que posteriormente foram dissolvidas para que os imdveis
passassem a ser detidos diretamente pelo Fundo. O valor total de aquisicao foi de R$ 220.532

mil, sendo que os aluguéis do imdvel a época totalizavam R$ 1.865 mil mensais.

Ao final do més de margo de 2019, encontrava-se disponivel para locacdo um maédulo do
Galpao 07 com ABL de 2.463 m2, bem como uma notificagdao de devolucdao para uma area de
2.129 m2. A equipe de gestdo esta atuando de forma ativa na busca de novos locatarios para
a area atualmente vaga, bem como para a area que encontra-se em periodo de aviso prévio,

previsto para ser encerrado no més de Maio de 2019.

No més de marco, em funcao das fortes chuvas que atingiram a regido, foi necessaria a
manutengdo corretiva e emergencial, bem como execucao de melhorias de parte da galeria de
aguas pluviais do empreendimento. O valor total dessa manutencdao e melhorias foi de R$ 73

mil e serd paga no més de maio.

Ativo Guarulhos

O ativo denominado Guarulhos foi adquirido pelo VBI LOG, em novembro de 2018, pelo preco
total de R$ 68.453 mil. Na mesma data, foi celebrado um novo Contrato de Locagdao com a
empresa Intermodal Brasil Logistica ("IBL”) com prazo de 10 anos e valor de locacdo mensal
de R$ 630 mil, valor este que sera reajustado pelo menor periodo previsto em lei, consoante
o indice de variacao do IGPM/FGV. A IBL ja era ocupante e locatario anteriormente a aquisigao
e faz parte do mesmo grupo econdmico do vendedor do ativo.

Dentre as condigdes contratuais do Contrato de Locagao, podemos destacar duas condigdes

gue entendemos proporcionar uma maior resili€ncia aos rendimentos futuros do VBI LOG :

gad £) Rua Funchal, 418 - 27th floor - Sao Paulo - SP - 04551-060 - Brazil

Q-:., (main): +55 11 2344 2525 i;‘-—;’-j http://www.vbilog.com.br/




% VBI

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

(i) A multa, por eventual rescisdao antecipada solicitada pela IBL, serd o equivalente a
50% (cinquenta por cento) do valor dos aluguéis 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 Imoével.

O Imoével Guarulhos possui uma localizacdo estratégica na Rua Manoel Borba Gato n® 100, no
Municipio de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, préximo a interseccdo da Rod. Presidente Dutra
e a Rod. Ferndao Dias e com facil acesso a ambas as rodovias. Sua localizacdo estratégica
proporciona a IBL uma vantagem competitiva consideravel aos seus concorrentes na entrega

e distribuicao de mercadorias para a cidade de Sao Paulo.

Foto Aérea Foto do Galp&o
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Resumo da Composicao do Portfoélio

Investimento por Ativo Locatarios por Setor
Aplicacdo Beleza e
Financeira

Estética
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autorequiagso | ESta carta € publicada somente com o propésito de divulgagdo de informagdes e ndo deve ser
ANBIMA | considerada como uma oferta de venda, nem tampouco como uma recomendacdo de
investimento em nenhum dos valores mobilidrios aqui citados. As informacbes contidas nesta
carta ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informagdes no processo decisorio do
investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, 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 exposicdes de

Autorregulagao

ANBIMA

Administracdo Fiduciaria 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 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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