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DISCLAIMER

Este material foi preparado com base em informacoes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas e nao deve ser entendido como analise de valor
mobiliario, material promocional, solicitacao de compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocacao ou adogao de
estratégias por parte dos destinatarios. Recomendamos uma consulta a profissionais especializados para uma analise especifica e personalizada antes da sua decisao sobre
produtos, servicos e investimentos. A VBI Real Estate podera estabelecer a seu exclusivo critério requisitos e procedimentos especificos para abertura de contas e acesso a
produtos. Fundos de investimento nao contam com a garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC). Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Ao investidor € recomendada a leitura cuidadosa do prospecto
e/ou regulamento do fundo de investimento antes de aplicar seus recursos. Para fundos que perseguem a manutencao de uma carteira de longo prazo, nao ha garantia de que o
fundo tera tratamento tributario para fundos de longo prazo. As rentabilidades divulgadas sao liquidas de taxas de administracao e de performance e brutas de impostos. Caso o
indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material ndao seja o benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia
econOdmica. Verifique se os fundos utilizam estratégia com derivativos como parte integrante de suas politicas de investimento. Tais estratégias podem resultar em perdas
patrimoniais para seus cotistas, podendo inclusive acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacao do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir
os prejuizos dos fundos. Verifique se os fundos estao autorizados a realizar aplicacoes em ativos financeiros no exterior. Verifique se os fundos investem em crédito privado. Tais
fundos podem estar sujeitos a risco de perda substancial do patrimonio liquido em caso de eventos que acarretem o nao pagamento dos ativos integrantes da sua carteira. Os
fundos apresentados podem estar expostos a significativa concentracao em ativos de poucos emissores, variacao cambial e outros riscos nao mencionados neste material. O
investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre
eventuais riscos previamente a tomada de decisao sobre investimentos. Este material nao deve substituir o julgamento independente dos investidores. Verifique a data de inicio
das atividades dos fundos. Para avaliar a performance de fundos de investimento, € recomendavel uma analise de no minimo 12 meses. Fundos de investimento que utilizam
ativos de renda variavel em suas carteiras apuram sua rentabilidade com base na cotacao diaria de fechamento desses ativos. Verifique se a liquidagao financeira e a conversao
dos pedidos de resgate deste Fundo podem ocorrer em outra data diferente daquela em que foi feito o respectivo pedido. Este material apresenta conclusodes, opinides, portfolios
hipotéticos, sugestdoes de alocacao e projecoes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a VBI acredite que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, nao
pode assegurar que sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas
conclusodes, opinides, sugestoes, projecoes e hipdteses. As conclusdes, opinidoes, sugestoes de alocacao, projecoes e hipoteses sao baseadas nas condicoes de mercado e em
cenarios correntes e passados que podem variar significativamente no futuro. Projecoes nao significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfélio ou sugestao de
alocacao equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados indicativos aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusoes, opinides, sugestoes de alocacao,
projecoes e hipdteses apresentadas sao uma mera estimativa e nao constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencao de risco pela VBI. Eventuais
mudancas nas premissas, analises, estimativas, cenarios, conclusdes e projecoes podem impactar ou modificar o conteudo deste material. As analises aqui apresentadas nao
pretendem conter todas as informacoes relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma, representam apenas uma visao limitada do mercado. As informacoes,
conclusoes e analises apresentadas podem sofrer alteracao a qualguer momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes ou contrarias aquelas apresentadas por outras areas,
colaboradores ou empresas do grupo. A VBI nao esta obrigada a divulgar tais materiais diversos. Alguns produtos e ativos mencionados podem nao estar disponiveis ou cotados
nos precos esperados ou projetados no momento da contratacao ou investimento pelo investidor. A VBI nao garante a disponibilidade, liquidacao da operacao, liquidez,
pagamento de juros, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. A VBI nao garante a veracidade e integridade das informacoes e dos
dados, tampouco que estejam livres de erros ou omissoes. As informacdes se referem as datas mencionadas, podem sofrer alteracao a qualguer momento e nao serao
atualizadas. A VBI nao se responsabiliza por erros, omissoes ou pelo uso das informacoes contidas neste material. Este material nao pode ser copiado, reproduzido ou
distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da VBI.
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ESTRATEGIA DO FUNDO

~ _ ) Aquisicao e Gestao Ativa de portfolio
Obtencao de renda e ganho de capital atraves de um composto por galpdes logisticos

portfolio diversificado, liquido e resiliente de ativos no

segmento logistico.

Ativos liquidos e com altas
especificacoes técnicas

Portfolio diversificado entre regiao
geografica, ativos e locatarios

Portfolio resiliente com mix de
contratos Atipicos e Tipicos




LINHA DO TEMPO

—/ —/

« 32 Emissao FII VBI Logistico

- 13 Emissao FII VBI Logistico . 23 Emissé&o FII VBI Logistico o .
(Instrucdo CVM 400) (Instrucdo CVM 400) * Aquisigao Ativo Itapevi e (Instrugdo CVM 400)
- Captacdo Total de R$ 303 MM . Captacdo Total de R$ 480 MM Aquisicao Ativo Araucaria - Captacdo Total de R$ 500 MM

« Aquisicao Ativo Guarulhos

FEV/21

MAI/20

DEZ/18 OouT/19

Aquisicao Galpao 05 do Ativo . Aquisicdo Ativo Pirituba
Extrema e Aquisicao Ativo Maua

« Aquisicao Ativo Extrema .

DEZ/19 OuUT/20

SET/19

« Aquisicao Ativo Betim e
Aquisicao Ativo Jandira




01 Historico do Fundo

-
02 Destaques Recentes do Fundo
_
03 Portfolio
-
04 Resultado Financeiro e Distribuicdes
-
05 Panorama de Mercado
-
06 Comentarios Finais / Q&A
~—



RESUMO DO FUNDO

8 ativos e, 346 mil m2 24
NO PORTFOLIO ﬁ“a",“'hos de ABL L OCATARIOS
dud
m Araucaria
Itapevi

Pirituba
Betim O
Jandira rOWmO

R$ 1,3 bi R$ 1,4 bi 34 mil

PATRIMONIO LIQUIDO VALOR DE MERCADO COTISTAS



ATIVOS ADQUIRIDOS EM FEVEREIRO

O valor total da operacao foi de R$ 305,1 milhdes, sendo que R$ 184,4
milhOes foram pagos a vista na data da celebracao do contrato de compra e
venda e, o restante totalizando R$ 120,7 milhdes pagos através de assuncgao
de divida. Considerando os proximos 12 meses, a receita imobiliaria
projetada para ambos os ativos representa aproximadamente R$ 0,16 por
cota por més e, quando descontados os juros da divida, a receita
imobiliaria projetada a ser recebida pelo Fundo sera de aproximadamente R$
0,11 por cota por més e representa um retorno sobre o capital

investido (cash on cash) projetado e esperado de 8,1% ao ano.

ALAVANCAGEM
Divida R$ 120,7 milhoes
Custo total da emissao CDI + 2,25 a.a.
Prazo /0 meses
Lastro Contratos de locacao

Dezembro - 2026 com caréncia
de principal até Setembro 2022

Vencimento

/4

Multa de pré-pagamento Nao ha
\_ J I\ y,




ATIVOS ADQUIRIDOS EM FEVEREIRO AQUISIGAO ATIVO BETIM

LOCATARIO 5y LOCALIZACAO

100% locado para a Amazon Av. Juiz Marco Tulio Isaac, 7.001

com vencimento em 2030 > Parque das Industrias, Betim - MG
POTENCZ!Z_AL MERCADO
EXPANSAO Regido com barreira de entrada para
20.000 m2 de ABL novos empreendimentos e alto custo

de reposicao

ESPECIFICACOES TECNICAS DO ATIVO - CLASSE A

Construcao 2009

Area Total do Terreno 295.515 m?2

Area Bruta Locavel 33.502 m?2

Pé Direito Livre 12 m

Sobre Carga de Piso 6T/m?2

Estacionamento 125 vagas de carretas

N° de docas 59

ABL/Docas 567 m? __

flisctéelmiaode Combate de Sprinkler J4 Egtricgﬁfmﬁgég | ‘ | | /
\_ J AL Y, Estacionamento I - - MM

para carros /




ATIVOS ADQUIRIDOS EM FEVEREIRO AQUISICAO ATIVO JANDIRA

LOCATARIO ~~ LOCALIZACAO

100% locado para empresa do grupo Estrada dos Alpes, 4785

DHL Logistics com vencimento em Barueri, SP

2027

DIFERENCIAIS MERCADO

Potencial expansao e elevado numero Regido com barreira de entrada
de vagas internas de caminhoes para novos empreendimentos e

S —— = -
»J_p-,.,.?, ~ ,,-z<tc.-v

alto custo de reposicao

ESPECIFICACOES TECNICAS DO ATIVO - CLASSE A

Construcao 2002
Area Total do Terreno 188.561 m?2 |
Estacionamento
Area Bruta Locavel 45.634 m? para caminhoes
o ) Estacionamento
Pe Direito Livre /me 12m para carros
Sobre Carga de Piso 6T/m?2 |
Estacionamento interno Aproximadamente ’./ d_ﬁ._.f_‘:_f« .
de carreta 250 vagas de carreta { G
\ B
N° de Docas 130 docas e
Cross-Dock
ABL/DocaS 351 m2 . (operagdes last mile)
Sistema de Combate de . il '
Incéndio Sprinkler J4 RE) et (TR

\ J '\ /




LOCACAO ARAUCARIA

Em 05 de Marco foi firmado contrato de locacao com a

Magalu para a area total do “Ativo Araucaria”
: magazineluiza

RESUMO DOS CONTRATOS DE LOCACAO

Tipo de Contrato Contrato de Locacao Tipico
Area Bruta Locavel 47.157 m2
Locatario Magazine Luiza S.A.
Indice de Correcao Monetaria IPCA
Inicio do Contrato Maio de 2021
Vencimento do Contrato Maio de 2026
Receita Imobiliaria por Cota R$ 0,08

\_ VAN J

e O contrato prevé a realizacao de melhorias na area do galpao (visando maior
seguranca e eficiéncia no empreendimento) + acréscimo de aproximadamente

4.300 m2 de ABL, totalizando uma nova ABL de 47.157 m?2

VBI REAL ESTATE

ANTES DA EXPANSAO

\
S0 =
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T L1 | Y S
T L 2
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Estacionamento
para caminhoes

Estacionamento
para automoveis

DEPOIS DA EXPANSAO

Abertura de
— X novas docas

Mezanino

Ip!“|||A|.|_|‘|.|||»||I}|i||__|.|>|‘|.|||_u .I~I.ﬁ:|‘llll.l.lll‘l_l'|_l!‘

Area Existente

s Portaria de
Pedestres

= s
TS II."!!-'.IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII T
docas cross-docking |

L

1 T IIZII!IIIllIlIIIIII!,
D P4tio de vagas externas

.. Apoio
Caminhoneiro

Ampliacao do estacionamento

de automoveis .
APRESENTACAO DE RESULTADOS LVBI11 | 4720 | 12



MOVIMENTACOES | 4T20 e 1T21

@ LOoCACOES

LOCATARIO

ABL (m?2)

TRIMESTRE

Manserv Logistica
Sequoia

Infracommerce
TOTAL

4,592
11.021

5.181
20.764

4T20
1T21

1T21

LOCATARIO

@ RESCISAO/DEVOLUCOES

ABL (m?2)

TRIMESTRE

Braskem
DHL
TOTAL

10.268
10.419
20.687

1T21
1T21

ATIVO EXTREMA LOCACOES E MELHORIAS REALIZADAS

&

icdo de estacionamento

ara au f""'%ls! i
k' : A ‘i)

~\> -

"

Manserv OR®
oot o NN -

Construcdo de cobertur
para os torniquetes

- Novas locacoes



ATIVO EXTREMA LOCACOES E MELHORIAS REALIZADAS

L9 PR R e S B b S W WS e S

P Pl o) 000/045

Para acessar o video, cligue aqui.



https://www.youtube.com/watch?v=Gb05q72bQhM&ab_channel=VBIRealEstate
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PORTFOLIO

ABL TOTAL
345.689 m?

NUMERO DE GALPOES
LOGISTICOS

38

VACANCIA FISICA

2,8%

1Considera Magazine Luiza.

NUMERO DE
LOCATARIOS

24

PRAZO MEDIO
REMANESCENTE

81 meses | 6,8 anos

AVISO PREVIO +
MULTA MEDIO!

31 meses | 3 anos

~

/

VBI LOG Itapevi

.-P'///,,/{I'. Y

VNN iz
A

VBI LOG Extrema

VBI LOG Pirituba




Portfolio com alta qualidade e

CARTEIRA DE ATIVOS localizado nos principais mercados

DISTRIBUICAO GEOGRAFICA

A A ..~ Santaré Sdo Lui
ALOCACAO POR REGIAO (% RECEITA?) Gl - Santaim oLus
o | Fortaleza
. O
m Regiao Metropolitana de AMAZONAS ; . MARANHAO oTeresina CEARA R0 GRANDE
S30 Paulo . PARA =1 ¢ DO NORTE
—— PARAIBA _0Jodo Pessoa
m gigrjiit?gaMetropolitana de Brasil 2873 ‘ psm.wa'ucd‘
o ; p Ea LR e -~ :' %, ALAGOAS
_ : A Aracaju
TOCANTINS _
' RONDONIA \ °
m Extrema ; | : SERGIPE
' | | BAHIA
: MATO GROSSO Salvador
m Regiao Metropolitana de .1
Belo Horizonte , Cuiaba GOIAS Bragﬂia_’
| ' Goignia |
ALOCACAO POR CLASSE (% RECEITAY) e : |

1

| & ‘Uberlandia (-
‘ L ? ESPIRITO
: SANTO
¢ CampooGrande i Roren Ak .

Ribeirdo Preto

MATO GRoLsso | o Ll g
3 S3ao Paulo ; RIO DE
m Classe A LEGENDA ATIVOS '_ 4 G-~ JANEIRO
Londrina s -
o '.- Rio de Janeiro
m Classe B VBI LOG Betim 05 VBI LOG Pirituba \: e 89 ‘
VBI LOG Extrema W@ | VBILOG Guarulhos [\ 2
/x j SANTA
VBI LOG Jandira 07 VBI LOG Maua CATARINA
1Considera a receita integral do aluguel acordado em contrato. _ VBI LOG Itapevi ) 08 . VBI LOG Araucaria




Portfolio com diversificacao por

CA RTEI RA DE ATIVOS ativo, indexador e tipo de contrato

ALOCACAO POR ATIVO (% PL) ALOCACAO POR ATIVO (% RECEITA!)

m Caixa Liquido?
m Extrema

m Extrema
® Guarulhos
® Guarulhos ,
= Maud = Maua
, Araucaria
Araucaria
: m [tapevi
m [tapevi
= Pirituba w = Pirituba

&
.

®m Jandira ®m Jandira

1Caixa ja desconta passivos, incluindo as CCIs da aquisicao.

ALOCACAO POR INDEXADOR (% RECEITA!)

ALOCACAO NATUREZA DOS

CONTRATOS (% RECEITA1) 72% IGP-M

- 27% ATIPICO
17% IPCA
739, TiPICO

1Considera a receita integral do aluguel acordado em contrato.




Portfolio com diversificacao

CARTEIRA DE ATIVOS por inquilino

ALOCACAO POR SEGMENTO DE ALOCACAO POR INQUILINO
LOCATARIOS (% RECEITA1) (% DA RECEITA123)
m Bebidas = Ambev
q m | ogistica = DHL
3% . ® Dia
Q = Varejo -
Eletrodomeéstico m Sequoia
m Beleza e Estética ID Logistics
. m Alfa Laval
® Bens de Capital
® Amazon
m E-commerce m Outros

PRINCIPAIS LOCATARIOS

amazon _ ambev
\Abcﬂ/ < 1BL SeQuUolo

LOGISTICA

1Considera a receita integral do aluguel acordado em contrato; 2A empresa Magazine Luiza passara a compor a
receita a partir de maio/21 e Infracommerce a partir de abril/21; 3A DHL passara a representar 14% da receita.

— ANy magazineluiza




Portfolio resiliente

CARTEIRA DE ATIVOS

~ )
VENCIMENTO DOS CONTRATOS DE LOCACAO
929% dos contratos vence a
50% ﬁ partir de 3 anos
40% \_
30% 2490
20% 17% 14% 14%

9%

00)

10% - 109 o - — - -
0% 0% 0 ] E—
O

2025
202
2027
202
2029

2021
2022
2023
>2030

RENOVACOES 2020 Neste ano fizemos a renovacdo 38.941 m2 de ABL:
» | » »

Braskem

10.268 m2 de ABL _Integra PIRITUBA Alfa Laval

Renovacdo do contrato de Extensao do contrato de Renovagao do contrato de
ABL 19.777 m? 2020 para 2021 ABL 8.321 m? 2023 para 2025 ABL 10.842 m? 2021 para 2031
Sequoia Levi’s
Renovagao do contrato Extens&o do contrato de
de 2021 para 2024 2022 para 2023
Taiff \ )

Renovacao do contrato de

2021 para 2024
\ y

1Considera a receita integral do aluguel acordado em contrato.



Portfolio resiliente

CARTEIRA DE ATIVOS

HISTORICO DE VACANCIA FISICA

~

Comparado a vacancia de Sao
20% Paulo de 17,3%, média 2020,

e 14,1% no 4T20

15% \_
9%
10%
’ 6% GOM\WO 7% 7% 7%0
5% 3% _— 4% 4% 4% 30/ 4%
o
0%
mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21 mar-21
MOVIMENTAGCOES 2020 MOVIMENTAGCOES ESPERADAS 2021
Novas Locacoes Devolucoes Novas Locacoes Devolucoes
19.060 m2 de ABL 24.814 m2 de ABL 65.120 m2 de ABL 63.384 m2 de ABL
v
A g : A i i A Ativo Extrema Ativo Extrema
Ativo Itapev Ativo Itapevi Sequodia - 1T21 Rescisao Braskem - 1T21
Onofre Eletro Aliva Infracommerce - 1T21 Devolucao de DHL - 1T21
Tzar Logistica Ativo Extrema -
Multi Lojas Manserv Logistica
D10 Express v Ativo Extrema A Ativo Itapevi v ] .
Prime Cargo Ri Happy (ot Ativo Araucaria
. ) L ) Tzar Logistica - 1T21 Devolucdo de DHL - 2T21
A Ativo Araucaria
l Magazine Luiza S.A. - 2T21
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RESULTADO

DEMONSTRACAO DE RESULTADO (Em R$ milhdes)

Més 1

competéncia

3T201

Locatario ocupa o
imdvel e é gerada a
obrigacao de
pagamento do

aluguel

Fundo recebe do locatario
o aluguel do més 1, apura
o lucro e anuncia a
distribuicao de dividendos
no ultimo dia do més a ser
pago no 59 dia util do més

seguinte

17,8

20191

(0,2)
(3,1)
0,0

(3,3)

37,6

14,5

(0,0)
(5,8)
0,0

(5,9)

(0,7)

31,8

13,8

5,1

(0,1)

36,9

MES COMPETENCIA jan-21
MES CAIXA fev-21
Receita Imobiliaria 6,1
Despesas Imobiliarias 0,0
Despesas Operacionais (1,3)
Outras Despesas 0,0
Despesas - Total (1,3)
Resultado Operacional 4,9
Resultado Financeiro Liquido 0,7
Lucro Liquido 5,5
Reserva de Lucro (0,0)
Resultado Distribuido?2 5,5
Resultado Distribuido Por Cota (R$) 0,47

1Regime competéncia; 2Distribuicdo comunicada sempre no ultimo dia util do Més Caixa.

13,7

(0,7)

1,64

35,3

7,67



RENDIMENTOS

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA

Média jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 Média jan-21 fev-21

2019 2020
Media ) o ) ) ) . _— - ) ) ) ) Media i o [
2019 dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 2020 dez-20 jan-21




RENTABILIDADE

Em 26/02, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 118,00 enquanto o valor patrimonial era de R$ 110,13.
O Fundo, ao final de fevereiro, acumulava rentabilidade de +33,7%1 contra +26,7% do IFIX e +9,1% do CDI.

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
15,7%
118,00

18,0%

33,7%

370%

4359%

.

09/09/2019
106,48
9,3%
118,00

10,8%

20,2%

439%

517%

PERFORMANCE DA COTA B3

.

01/10/2020
118,00
1,8%
118,00
0,0%

1,8%

248%

2929%

3Considerando os dividendos acumulados desde o encerramento de cada oferta sobre o respectivo preco de
emissao; 4Considerando aliquota de 15% de imposto sobre o DI; Fonte: VBI Real Estate e Bloomberg

155

150

145

140

135

130

125

120

115

110 I

105 "

100 O LVBI11! = +33,7%
95 O LVBI112 = +18,0%
90 O IFIX = +26,7%

85 O CDI = +9,1%

80
volpvol o) BN N O NN NN NN N e eleleloeloeleolololohohehshs
T T TR dgoagaagaaaaaad
SU5EE8E5P983288588E523032885¢8

—LVBI11t —LVBI112 —CDI Acumulado (Base 100) —IFIX (base 100)

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 fevereiro, o Fundo apresentou uma liquidez média diaria de R$ 2,7 milhoes. Ao final de fevereiro,

o Fundo possuia 34 mil cotistas.

LIQUIDEZ
e 160 7.000 S
8 140 6.000 < , :
O :fQE NUMERO DE COTISTAS (em milhares)
g 120 5.000 9
S 100 S
o 4.000 é 33,4 34,0 34,3 34,5 34,6 34,7
80 = ﬂ/
3.000 0 24,6 25,2 25,7 25,6 26,1
60 = -
O
20 2.000 9
20 1.000
0 _
OO O O OO OO O O O O O O O O O O o o =
T T T oo aq
o B ¥ > N c > L L m c 35 0 ¥ B >N c >
e8dclseprerriizeine S 8 % 5 8 % %8 %8 8 8 § 7
m\/olume Diario - Média Movel de 15 dias (milhares de R$)  —Preco (R$) E -r‘: E i 2 % § § é g E qa>_J
Fonte: Bloomberg
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PANORAMA DE MERCADO AM

449.000 m?
A T 32,3% Tx. Vac.
VISAO GERAL E PRINCIPAIS CARACTERISTICAS e CE
PA 301.000 m?2
47.000 m2 3,1% Tx. Vac.
N MT 6,3% Tx. Vac.
_ 100.000 m?2
758 parques logisticos com 47,9% T Vac ;’13000 .
27,8 milhoes de m?2 19,7% Tx. Vac. PE
\ . 1.288.000 m2

11,7% Tx. Vac.

] N
Dos 4 malores mercados do Brasil AL
(SP, RJ, MG e PR), o VBI LOG tem (1)530-/3‘%‘;_”\“;&
exposicao em 3 deles. o T
\ SE
BA 32.000 m=2

712.000 m?2

GO e DF () 25,8% Tx. Vac, 107 Tx.Vac.
564.000 m?=2
14,4% Tx. Vac. MG
1.968.500 m=2
PR 15,6% Tx. Vac.
1.927.700 m?2 ES
) Mercado em transformacdo (e-commerce); 11,1% Tx. Vac. 490000 m>
SC RJ 15,8% Tx. Vac.
o 930.000 m=2
L N 1,2%m 2.956.000 m2
Brasil ainda sub ofertado em relagao a outros mercados; Sp 21,1% Tx. Vac.
Q 14.856.000 m2
15,0 % Tx.
Vac.
) Diferencas intrarregionais. RS
1.027.000 m=2

24,8% Tx. Vac.

Fonte: CBRE - 4T20



PANORAMA DE MERCADO 2020 vs. 2019

ESTOQUE TOTAL VACANCIA PREGCO MEDIO
PEDIDO
Aumento de 13% do Queda de aproximadamente Apesar do preco medio se
estoque no ano, 400 bps no ano, atingindo o mostrar estavel durante o ano
atingindo um valor de 27,8 menor valor desde 2012. de 2020, em alguns mercados

milhoes de m2 em 2020.

2020 nnl'l

ja existe uma elevacao

@ 2020

L 2
2020 ] 7 R$18,97/m

27,8 milhdes m?2 15,6% 2019

2019 2019 N SRS
24,6 milhdes m?2 19,5%

1]

l +13% ]

[ -400 bps ]

Fonte: CBRE e Binswanger



PANORAMA DE MERCADO
Mercado Industrial — Sao Paulo | 355 Condominios Logisticos | 14.249.200 m?2

Campinas
R
— RAIO 60 = 120 KM g™ - ; ttl;\'\\ Vale do
N ibala "~ 20 . 1
Estoque: 4.151.100 m? A ~ . Paraiba
Vacancia: 21,6% // Jundiai RAIO 30 - 60 KM
\ ) undiai )1

—

Cabret’l\;a/ =
N VBI LOG Jandira

/

Estoque: 3.145.700 m?2 J

~ Vacancia: 15,4%
i VBI LOG Guarulhos \
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Aracariguama /// Baruerj, | 9 \
L ‘\  Guarulho
VBI LOG Itapevi [ Q Y B ®
Sorocaba : Itapevi vy i e |
, _ . |
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| I - L 4
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! \ Embu 5 ! Vacancia: 9,1% \
\ \ / / A
i % ade® VBI LOG Maua »
\ . i p 100906 do portfolio
N < / . ~
kY SN0 3 J localizado em Sao Paulo do
N ) VBI LOG esta localizado no
Raio 30.

Fonte: CBRE - 4T20 . A
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PANORAMA DE MERCADO

Em regioes consolidadas como o chamado “raio 30km” da cidade de Sao Paulo, a vacancia ja encontra-se em 9,1%,
o menor patamar desde 2011. Em 2020, a absorcao bruta atingiu a sua maxima historica desde que os dados
passaram a ser coletados.

PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - SAO PAULO
S 2.500 Vacancia 30% o
Nc: em Queda «
£ g
25% ©
2.000 ;
S
20%
1.500
15%
1.000
10%
500
5%
0 0%
O N co (@)} o
—i i i i @\
o o o o o
N @\ N N @\
mNovo estoque (m?2) miAbsorcao Liquida miAbsorcao Bruta —Taxa de Vacancia (%)

Fonte: CBRE
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PANORAMA DE MERCADO: HISTORICO DE PRECOS (R$/m?2)

100%o0 do portfolio localizado em Sao Paulo do VBI LOG esta localizado no Raio 30.

PRECO MEDIO PEDIDO - SAO PAULO

22

21

17

16

Fonte: Binswanger
VBI REAL ESTATE

2016

2017
==Preco Médio no Raio 30km

2018 2019 2020
==Preco Médio no Raio Acima de 30km

APRESENTACAO DE RESULTADOS LVBI11 | 4T20 | 32



PANORAMA DE MERCADO

Mercado Industrial — Minas Gerais | 56 Condominios Logisticos | 1.968.500 m?2

No estado de Minas Gerais, a vacancia atual consolidada encontra-se em 15,6% e, embora esteja em seu menor
patamar desde 2015, ainda foi fortemente impactada pela alta vacancia na regiao de Raio 15 - 30 km.

Confins
RAIO AC. DE 30 KM
(— M
Estoque: 781.600 m?2
Vacancia: 7,9% J B . S Mo RAIO 30 KM
\_ ,/”’ iy \\K—
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Ve das Neves \
AN -
/ -~ RN
" B - >4 Os ativos do VBI LOG em
/ / S . - ~
Extrema K 7 Y Minas Gerais estao em Extrema
\ 0 ) - s 5
! A \ e Betim, regibes com baixissima
! / s taxa de vacancia.
X Caonhtagem b
' I' Belo Horizonte '. :
VBI LOG Betim | ! :
P - \ AVA
VBI LOG Extrema | 2 9 ) !
v TV
62 Betim
\ A
\ \ 4
’3 Ibirité >
\ - \\\ _-
\\ . R bt b Estoque: 636.600 m?2
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PANORAMA DE MERCADO

No estado de Minas Gerais, a vacancia atual encontra-se em 15,6%, menor valor desde 2015. Em 2020, a absorcao
bruta atingiu a sua maxima historica desde que os dados passaram a ser coletados.

PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - MINAS GERAIS
0 30% ©
S 2.400.000 P!
O &
- 25%
1.900.000 - E
20%
1.400.000 \
15%
900.000
10%
400.000 coy,
e W 2w = W
-100.000 0%
2016 2017 2018 2019 2020
mNovo Estoque (m2) msAbsorcao Liquida Absorcao Bruta —Taxa de Vacancia (%)

Fonte: CBRE
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PANORAMA DE MERCADO: HISTORICO DE PRECOS

As regides com o maior preco meédio sao Extrema e a Regiao Metropolitana de Belo Horizonte.

PRECO MEDIO PEDIDO - MINAS GERAIS
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25
24,4
24

23 23,0 23,0 23,0
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2016 2017 2018 2019 2020
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Fonte: Binswanger
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PANORAMA DE MERCADO

Mercado Industrial — Parana | 76 Condominios Logisticos | 1.927.600 m?2
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PANORAMA DE MERCADO

No estado do Parana, a vacancia atual encontra-se em 11,1%, menor valor desde 2013. Em 2020, a absorcao bruta
manteve o patamar apresentado em 2019.

PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - PARANA
S 700.000 35%
O c
t .
600.000 B 30% 3
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Fonte: CBRE
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PANORAMA DE MERCADO

O segmento de galpodes logistico cresceu significativamente no ano de 2020 devido a acelerada expansao
do e-commerce durante a pandemia, o que tem gerado forte demanda por ativos do segmento,
especialmente os ativos Classe A. Como exemplo, a venda no e-commerce da Magazine Luiza, uma de nossas
locatarias, cresceu 131% no ano, atingindo R$ 28,5 bilhoes.

E-COMMERCE NO BRASIL E-COMMERCE NA MAGAZINE LUIZA
0]
400 25% 30
350 20%
20% 25
300
250 15% 5 20
200 z§
i = 15
150 10% 22-
10
100
5%
50 >
0 0% 0
2018 2019 2020E 2021E 2022E 2023E 2024E 2025E 2019 2020
mReceita (R$ bi) —% Total de Vendas do Varejo ®Vendas E-commerce
Fonte: EBIT e Santander
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Comentarios Finais / Q&A L]

= Qual o motivo do desvio do cronograma no processo de alocacao comparado ao estudo de viabilidade da 3@
emissao?

= Qual a perspectiva da alocacao do caixa remanescente?

= Qual é o pipeline atual do Fundo?

Transacoes em diligéncia

Nimero de Ativos 6 empreendimentos

64% em Sao Paulo e

Localizagao 36% no Nordeste

Volume de Capital R$ 590 milhoes
Cap rate médio das transacoes 8,0 -8,5%
\. J \\ J

= Por que os ativos Jandira e Betim foram comprados com alavancagem?

= Caso a alocacao nao seja realizada no prazo de 6 meses determinados no estudo de viabilidade da 32 emissao,
a gestora aplicara algum desconto sobre a taxa de gestao?



SOBRE
O GESTOR

FUNDADA EM E ATE O ANO DE

Gestora de Fundos 2006 )
100% 2021

focada no setor imobiliario :@ comprometeu capital de
= - aproximadamente R$ 5,2
bl‘aSI Iel ro bilhdes no setor imobiliario

N2
r-\:'

O O (O Time com mais de 65
ﬂm_\ﬂ'\\ 10 anos de s
atuacdo em Real Estate investimentos realizados

em mais de 15 estados

CONHECA A VBI REAL ESTATE

VBI

REAL ESTATE



https://www.vbirealestate.com/
https://www.vbirealestate.com/

= \VDBI

REAL ESTATE

WWW.Vbirealestate.com.br
www.Vbilog.com.br

+55 (11) 2344-2525

Rua Funchal, 418 27° andar
Vila Olimpia — Sao Paulo, SP = Administracio Fiducisria

ANBIMA ANBIMA

Esta carta é publicada somente com o propdsito 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 mobilidrios aqui citados. As informacdes contidas
nesta carta ndo podem ser consideradas como unica fonte de informacées no processo
decisorio do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma
avaliagao 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
sao apenas exposicdes de opinides até a presente data e podem mudar, sem prévio aviso,
a qualquer momento. Performance passada ndo € 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 Formuldrio de Informacgdes
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

