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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO
CNPJ/ME n2 30.629.603/0001-18 - Cédigo de Negociagdo B3: LVBI11
FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada na Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n? 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administradora”), e a VBI REAL ESTATE
GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., com sede na Rua Funchal, 418, 272 andar, Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n211.274.775/0001-71 (“Gestora”), na qualidade de administradora e gestora,
respectivamente, do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBI LOGISTICO inscrita no CNPJ/ME sob o n2
30.629.603/0001-18 (“Fundo”), vem comunicar ao mercado em geral que o Fundo celebrou um Instrumento
Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imdvel em Constru¢ao com Condi¢do Resolutiva e Outras
Avengas (“CVC”), relativo a aquisicdo de um galp3o logistico em desenvolvimento que contard com uma area
bruta locavel de 35.690 m?, considerando o término da construgdo previsto para o 22 trimestre de 2022 (“Ativo
Cajamar”). O imdvel estd estrategicamente localizado e conta com acesso direto para a Rodovia Anhanguera,
km 43, na cidade de Cajamar, no estado de Sdo Paulo, e faz parte de um condominio logistico, composto por
mais dois outros galpdes em desenvolvimento pela BR Properties S.A., em um terreno com area total de 492.161
m?, que é objeto da matricula 149.585 - 22 Registro de Imdveis da Comarca de Jundiai, Estado de S3o Paulo.

O valor total da aquisi¢do é de RS 123.215.442,00 (cento e vinte trés milhdes, duzentos e quinze e quatrocentos
e quarenta e dois reais) (“Valor Total”), equivalente a RS 3.452/m? de area bruta locavel, sendo que o
pagamento sera realizado em duas tranches, conforme descrito abaixo:

= 50% do Valor Total a serem pagos com recursos atualmente em caixa do Fundo e em até 5 (cinco) dias da
data de assinatura do Compromisso de Compra e Venda (“Primeira Parcela”);

= 50% do Valor Total, que é esperado ser pago através de instrumento de alavancagem a ser estruturado na
conclusdo do empreendimento e celebragédo da escritura de compra e venda do imdvel (“Saldo”), prevista
para o0 2T2022, sendo que o Saldo sera reajustado pelo IPCA desta data até a data do pagamento.

Com relagdo ao retorno estimado, esperamos um retorno sobre o capital investido (cash on cash), apds a
conclusdo e locacdo do empreendimento, conforme condi¢des atuais de mercado, e considerando o pagamento
do Saldo através da estruturagdo de instrumento de alavancagem, equivalente a 10,1% a.a. (dez inteiros e
noventa centésimos por cento), o que representaria um incremento na receita imobilidria do Fundo de R$
0,04/cota.

Desta data até a conclusdo do empreendimento, o Fundo fara jus ao recebimento, conforme negociado com
o vendedor, de uma remuneragdo mensal sobre a Primeira Parcela equivalente a 7,3% a.a. (sete inteiros e trinta
centésimos por cento), o que representa RS 0,03 (trés centavos) por cota por més. Por fim, com o objetivo de
manter uma maior previsibilidade possivel dos rendimentos do Fundo, caso nao seja efetivada uma pré-locacao
do Ativo Cajamar, ou ainda, as loca¢des contemplem eventuais caréncias e ou descontos para os primeiros 12
meses apds a conclusdo do empreendimento, foi negociado com o vendedor uma remuneracdo mensal
esperada equivalente a 7,5% a.a. (sete inteiros e cinquenta centésimos por cento) sobre o Valor Total durante
0s 12 (doze) primeiros meses contados do pagamento do Saldo.

Para mais detalhes sobre o Ativo Cajamar, veja o Racional de Aquisi¢cdo no Anexo deste fato relevante.
Permanecemos a disposicdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.
16 de agosto de 2021.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM e
VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.

BTG Pactual
www.btgpactual.com



I REAL ESTATE

e — - ANEXO - RACIONAL DE AQUISICAO
FII VBI LOGISTICO | ATIVO CAJAMAR - Agosto 2021



Racional da Aquisicao - Ativo Cajamar

))) O ATIVO CAJAMAR POSSUI LONCALIZ,ACAO ESTRATEGICA NA REGIAO MAIS DEMANDADA DO PAIS (RAIO 30KM DE SP) E CONTA
COM ELEVADAS ESPECIFICACOES TECNICAS E RENTABILIDADE ESPERADA ATRATIVA

Com acesso direto a Rod.
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Racional da Aquisicao - Ativo Cajamar

))) A estratégia do Fundo € investir em ativos majoritariamente localizados no estado de SP e, mais especificamente,
na regiao conhecida como raio de até 30 km de SP, regiao essa onde temos maior demanda por espacos
logisticos no pais e barreira de entrada para novos desenvolvimentos.

MERCADO LOGISTICO DE SAO PAULO
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https://valor.globo.com/publicacoes/suplementos/noticia/2021/01/25/expansao-do-comercio-eletronico-movimenta-mercado-de-galpoes.ghtml
https://valor.globo.com/empresas/noticia/2021/08/10/galpoes-crescem-na-esteira-do-e-commerce.ghtml

Racional da Aquisicao - Ativo Cajamar

Projecao de aumento do valor de
locacao na regiao

PANORAMA DE MERCADO - MICROREGIAO MERCARDO LOGISTICO DE CAJAMAR
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https://valor.globo.com/publicacoes/suplementos/noticia/2021/06/29/condominios-logisticos-vivem-um-bom-momento.ghtml

Racional da Aquisicao — Ativo Cajamar
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Racional da Aquisicao — Ativo Cajamar

O Ativo Cajamar possui potencial

acesso exclusivo dentro de um
condominio logisticos com as mais

% O IMOVEL - ESPECIFICACOES TECNICAS elevadas especificagdes técnicas

O Ativo Cajamar é um galpao logistico em construcao com entrega prevista para 2T 2022 e faz parte de um condominio logistico

composto por trés galpoes que esta sendo desenvolvido pela BR Properties S.A.

ESPECIFICACOES TECNICAS DO ATIVO

Uso Logistico
Area Total do Terreno 492.176 m>
Area Bruta Locavel 35.690 m?
Pé Direito Livre 12 m
Sobre Carga de Piso 6T/m?2

14 vagas de carretas e 88 vagas
para veiculos de passeio

N©O de docas 35

Estacionamento

ABL/Docas 1.019 m?2

Sistema de Combate de

Incéndio Sprinklers J-4

Estacionamento B portaria
carretas
Estacionamento [] Docas

veiculos




Racional da Aquisicao — Ativo Cajamar Aquisicdo de empreendimento

D;:ﬁ CUSTO DE REPOSICAO
R$/m?2 ABL

Custo Terreno + Terraplanagem +
Acesso

Custo de Construcao

Custo Total Raso

Custo Capital no Desenvolvimento

Custo Total Desenvolvimento

Fonte: VBI Real Estate

Materiais de construcao estao mais
caros no Estado de Sao Paulo

Fonte: Valor EconOmico - 08/08/2021

Prologis adquire terreno por R$ 65 MM para
construcao de centro logistico em Cajamar

Fonte: BRL Trust — 12/07/2021

pronto com remuneracao do
capital durante a obra por
R$3.452/m?2

Quando fazemos uma comparacao entre o custo de reposicao (custo total de
producao de um ativo similar) com o valor total de aquisicao do Ativo Cajamar
chegamos a valores por m2 muito proximos. Ou seja, o valor a ser pago pelo
imovel € muito proximo ao custo de producao atualmente na regiao e, ainda, com
0s riscos de desenvolvimento mitigados. Dessa forma, entendemos que o valor
pago € um bom ponto de entrada, além de estar protegido em um cenario mais

adverso, com potencial valorizacao futura em um cenario mais otimista.

Atualmente, de acordo com recentes transacoes de terreno na regiao de Cajamar,
adicionados o0s custos relacionados a terraplanagem e acesso, estimamos um
custo de aproximadamente R$ 1.400/m2 de ABL. Com relacao ao custo de
construcao, atualmente estimamos um custo de R$ 1.600/m?2 de ABL. Assim,

chegariamos a um custo total raso de R$ 3.000/m?2 de ABL.

Vale ainda salientar que deveriamos considerar o custo de capital durante o
periodo de desenvolvimento do projeto. Com base em prazos de aprovacao,
desenvolvimento e construcao de um ativo similar, chegariamos a um custo de

capital no desenvolvimento de R$ 300/m?2 de ABL.



https://valor.globo.com/empresas/noticia/2021/08/08/materiais-de-construcao-estao-mais-caros-no-estado-de-sao-paulo.ghtml

RaCionaI da AqUiSigao - AtiVO Cajamal‘ Valor de Aquisicao proximo ao

custo de reposicao com
rentabilidade esperada atrativa e

|:|3$ A TRANSACAO protecdo para o capital investido

O Valor Total de Aquisicao é de R$ 123,2 milhoes, equivalente a R$ 3.452/m2 de ABL, sendo que o pagamento sera realizado em duas
tranches:
= 50% do Valor Total a serem pagos com recursos atualmente em caixa do Fundo e em até 5 dias da data de assinatura do Compromisso de
Compra e Venda ("Primeira Parcela”);
50% do Valor Total que € esperado ser pago através de instrumento de alavancagem a ser estruturado na conclusao do empreendimento e
celebracao da escritura de compra e venda do imovel (“Saldo”), prevista para o 2T 2022, sendo que o Saldo sera reajustado pelo IPCA desta
data até a data do pagamento.
Com relagao ao retorno estimado, esperamos um retorno sobre o capital investido (cash on cash), apds a conclusao e locacao do
empreendimento, conforme condicoes atuais de mercado, e considerando o pagamento do Saldo através da estruturacao de instrumento de
alavancagem, conforme previsto no CVC, equivalente a 10,1% a.a., o que representaria um incremento na receita imobiliaria do Fundo
de RS$ 0,04 /cota.

Desta data até a conclusao do empreendimento, o Fundo fara jus ao recebimento, conforme negociado com o vendedor, de uma remuneracao
mensal sobre o valor da Primeira Parcela equivalente a 7,3% a.a., o que representa R$ 0,03 por cota por més. Por fim, com o objetivo de
manter uma maior previsibilidade possivel dos rendimentos do Fundo, caso nao seja efetivada uma pré-locacao do Ativo Cajamar, ou ainda, as
locagoes contemplem eventuais caréncias e ou descontos para os primeiros 12 meses apos a conclusao do empreendimento, foi negociado com

0 vendedor, uma remuneracao mensal equivalente 7,5% a.a. sobre o Valor Total durante 12 meses contatos do pagamento do Saldo.




Racional da Aquisicao — Ativo Cajamar

S RETORNO ESPERADO

Estimamos, no nosso Cenario Base, um retorno sobre o capital
investido apos a conclusao do empreendimento de 10,1% ao ano,
equivalente a R$ 0,04 por cota por més. Esse cenario considera um
valor de locacao de R$ 22/m2 nessa data, que seria uma projecao
conservadora da Colliers International como descrito no slide 04, e
instrumento de alavancagem a ser estruturado a época do pagamento
do Saldo com uma taxa de juros, que julgamos conservadora nesse
momento, de IPCA + 6,0% ao ano, com caréncia para o pagamento do

principal.

TABELA DE SENSIBILIDADE

RETORNO SOBRE CAPITAL

Valor de Aquisicao proximo
ao custo de reposicao com

rentabilidade esperada
atrativa e protecao para o
capital investido

| RESUMO DA TRANSAGAO

FTETEL INVESTIDO
CENARIOS POR M2 Sem *Com
Alavancagem Alavancagem
Cenario Conservador R$ 21,00 7,5% 9,3%
Cenario Base R$ 22,00 7,8% 10,1%
Cenario Alvo R$ 23,00 8,2% 10,8%
R$ 24,00 8,6% 11,6%

*Custo da Divida a IPCA+ 6,0% a.a. com caréncia do principal para 24 meses

Valor Total da Aquisicao

Valor da Aquisicao

Valor Primeira Parcela
(pagamento a vista)

Remuneracao sobre Primeira
Parcela ateé
a entrega da obra

Valor de Divida para
pagamento do Saldo (a ser
corrigido pelo IPCA)

Receita Imobiliaria Esperada
apos a conclusao da obra
(alavancada)

Retorno esperado sobre

capital investido (alavancado)

\_

R$ 123,2 milhoes
R$ 3.452 por m?

R$ 61,6 milhoes

R$ 0,03 por cota

R$ 61,6 milhoes

R$ 0,04 por cota

10,1% a.a.




Portfolio Diversificado, Liquido
e Resiliente
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Racional da Aquisicdo — Portfélio apos Aquisicées

Portfolio

Diversificado,
Liquido e
ALOCACAO POR LOCALIZACAO ALOCACAO POR IMOVEL ALOCACAO POR ATIVO
(% RECEITA)? (% DO ATIVO) (% RECEITA)?
= Raio 30 Sao Paulo = Extrema m Extrema
= Aratu m Jandira
= Regidao Metropolitana = Jandira Araucaria
de Curitiba = Betim = Maua
® Extrema 80/0 Araucaria = Guarulhos
8°/ m Cajamar m Aratu
= Regido Metropolitana = Maua = Betim
de Belo Horizonte = [tapevi = Pirituba
Regido Metropolitana = Guarulhos = Itapevi
de Salvador = Pirituba m Cajamar
ALOCA(}AO POR INQUILINO INQUILINOS
(% DA RECEITA)1:2
m Qutros

= Magazine Luiza

ﬂ% o a@_a},on _=»=ss  magazineluiza ambev
o oo S208L N

B Amazon

= Alfa Laval

*Pré-locacao

m Retorno sobre Capital

1Considera apenas recebimento da 12 tranche; 2Nao considera a pré-locacao para a B2W



SOBRE 11\‘ VBI
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https://www.vbirealestate.com/
https://www.vbirealestate.com/
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Autorregulacdo

ANBIMA

+55 (11) 2344-2525 #\  Autorregulaca

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

ANBIMA

Esta carta é publicada somente com o propdsito de divulgacdo de informacgdes 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 informacoes contidas
nesta carta ndo podem ser consideradas como unica fonte de informagdes no processo
decisério 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 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 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 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
https://www.youtube.com/channel/UCYAbcu8bcMEP8KTDfo8Tgjg

