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FATO RELEVANTE: AQUISICAO SBC FII

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob o n® 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada na Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”) como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006 (“Administradora”), e a VBI REAL
ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 11.274.775/0001-71 (“Gestora” ou “VBI"),
na qualidade de, respectivamente, Administradora e Gestora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
- VBI LOGiSTICO, inscrito no CNPJ sobo n° 30.629.603/0001-18 (“Fundo”), vém comunicar aos seus cotistas
e ao mercado em geral que celebrou na data de hoje Contrato de Compra e Venda de Cotas e Outras
Avencgas ("CVC"), de forma que passou a ser titular da totalidade das cotas do SBC FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n® 31.907.591/0001-09 (“SBC FII"), administrado
pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n®
13.486.793/0001-42 e gerido pela Gestora.

Tendo em vista tratar-se de situagao de potencial conflito de interesses, a aquisicao da totalidade das cotas do
SBC FII foi objeto de aprovagdo por meio de consulta formal aos cotistas do Fundo conforme termo de apuragao
publicado em 13/12/2023 (clique aqui).

O SBC FII é um fundo de investimento imobiliario que detém um Unico imdvel (galpdo logistico), denominado
“Ativo SBC”, localizado na Rua dos Feltrins, na cidade de Sao Bernado do Campo SP, objeto das matriculas n®
88.207 e 88.223, ambas do 2° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Sdo Bernardo do Campo
("Imovel"), com 65.024 m2 de ABL e locado para Scania Latin América Ltda através de um contrato atipico de
locacdo na modalidade built to suit vigente até 2036 e que constava como Ativo Alvo na 42 emissdo de cotas
do Fundo, encerrada em 06/10/2023. Para mais informacgdes acesse o Prospecto Definitivo da 42 emissao de
cotas do Fundo (clique aqui).

O precgo de aquisicao das cotas do SBC FII foi de R$ 168.589.644,92 (cento e sessenta e oito milhdes,
quinhentos e oitenta e nove mil, seiscentos e quarenta e quatro reais e noventa e dois centavos) (“Preco de
Aquisicdo), considerando o valor do Imdvel de R$ 279.200.000,00 (duzentos e setenta e nove milhdes e
duzentos mil reais), (ii) subtraido pelo total dos passivos do SBC FII, incluindo, mas ndo se limitando, o saldo
devedor da operagdo de securitizacdo (com os respectivos encargos e multas de pré-pagamento), bem como
as eventuais obrigagdes de execugao de contrapartidas junto as autoridades competentes, tributos, encargos,
etc.; (iii) adicionado os demais ativos/recebiveis do SBC FII, incluindo mas ndo se limitando ao caixa do fundo,
aluguéis a receber de competéncia anterior, etc.

Os recursos utilizados para o pagamento do preco de aquisicao sao proveniente do caixa do Fundo, no montante
de R$ 53.589.644,92 (cinquenta e trés milhdes, quinhentos e oitenta e nove mil, seiscentos e quarenta e
quatro reais e noventa e dois centavos), e da emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs),
emitidos em trés séries, totalizando R$ 115.000.000,00 (cento e quinze milhdes de reais) que possuem juros
remuneratorios médios correspondentes a IPCA + 7,94% (sete inteiros e noventa e quatro por cento) ao ano
para as trés series e multa de pré-pagamento média equivalente a 0,22% sobre o prazo médio remanescente.

Posteriormente a aquisicao das cotas do FII SBC, o Fundo integralizara cotas do FII SBC em montante de R$
112.356.538,92 (cento e doze milhdes, trezentos e cinquenta e seis mil, quinhentos e trinta e oito e noventa
e dois centavos) de modo que seja quitado o saldo devedor da operagdo de securitizagao existente do FII SBC.
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Dessa forma, serdo mantidos unicamente os CRIs acima descritos como instrumento de alavancagem
relacionada ao Ativo SBC e FII SBC

Com relagdo ao retorno estimado, a Gestora espera um retorno sobre o capital investido (cash on cash)
equivalente a 9,1% a.a. (nove inteiros e um décimo porcento) paraos proximos 12 meses, o que representaria
um incremento na receita imobilidria liquida no Fundo de R$ 0,09/cota, resultado da diferenca entre receita
imobilidria do ativo, equivalente a aproximadamente R$ 0,14/cota e a despesa financeira dos CRIs estimada
em R$ 0,05/cota.

Mais informacdes sobre o Ativo SBC estdo descritas no Racional de Aquisicao Anexo neste documento.

Permanecemos a disposicao para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

Sdo Paulo, 26 de dezembro de 2023.
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RACIONAL DA AQUISICAO - SBC

Anunciamos a aquisicao de 100% das cotas do FII SBC, detentor do ATIVO BTS SBC.
ATIVO BTS SBC

Localizacdo LOCATARIO

O SBC FII (cujas cotas foram
adquiridas pelo Fundo) detém um unico
imovel Sao Bernardo do Campo - SP 65.024 m2
localizado no Raio de 30 km de SP,
100% locado através de um contrato
BTS para Scania até 2036.

Scania Latin
América

TIPO DE CONTRATO PRAZO DE CONTRATO MULTA RESCISORIA

Atipico 15 anos (até 2036) Saldo dos aluguéis

S
S

O imodvel esta estrategicamente localizado na cidade de S3o Bernardo do
Campo, com facil acesso a Rod. Anchieta, Rod. dos Imigrantes e Rodoanel
Trecho Sul, gerando grande sinergia com a operacao fabril da locataria



RACIONAL DA AQUISICAO - SBC
LOCALIZACAO ESTRATEGICA
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RACIONAL DA AQUISICAO - SBC

IMPLANTACAO
QUADRO DE AREAS ESPECIFICACOES TECNICAS
Centro de Distribuicao - CLE 58.155 m2 Pé direito 12 m livres
Construgdes Externas 1.023 m2 Sobre Carga de Piso 8 T/m2
Areas Complementares — Escritorios 1461 m?2 Sistema de Combate de Incéndio Sprinklers J-4
Estacionamento Coberto 3.500 m?2

Refeitorio/Cozinha e Vestiarios

AREA LOCAVEL TOTAL



RACIONAL DA AQUISICAO - SBC
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RACIONAL DA AQUISICAO - SBC \
A TRANSACAO

-

O preco de aquisicao das cotas do SBC FII foi de R$ 168,6 milhdes considerando o valor do imdével de R$ 279,2 milhoes, (ii) subtraido pelo total dos
passivos do SBC FII, incluindo, mas ndo se limitando, o saldo devedor da operagdao de securitizacdo (com 0s respectivos encargos e multas de pré-
pagamento), bem como as eventuais obrigacdes de execucdo de contrapartidas junto as autoridades competentes, tributos, encargos, etc.; (iii) adicionado os
demais ativos/recebiveis do SBC FII, incluindo mas nao se limitando ao caixa do fundo, aluguéis a receber de competéncia anterior, etc.

Os recursos utilizados para o pagamento do preco de aquisicdo é proveniente do caixa do Fundo, no montante de R$ 53,6 milhdes, e da emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs), emitidos em trés séries, totalizando R$ 115,0 milhdes que possuem juros remuneratdérios médios
correspondentes a IPCA + 7,94% a.a. ao ano para as trés series e multa de pré-pagamento média equivalente a 0,22% sobre o prazo médio
remanescente.

Pré-pagamento da divida existente: Posteriormente a aquisicao das cotas do FII SBC, o Fundo integralizara cotas do FII SBC em montante de R$ 112,4
milhdes que seja quitado o saldo devedor da operacao de securitizacao existente do FII SBC. Dessa forma, serao mantidos unicamente os CRIs acima
descritos como instrumento de alavancagem relacionada ao Ativo SBC e FII SBC

Com relacao ao retorno estimado, esperamos um retorno sobre o capital investido (cash on cash) equivalente a 9,1% a.a. (nove inteiros e um décimo
por cento) para os préximos 12 meses, o que representaria um incremento na receita imobiliaria liquida no Fundo de R$ 0,09/cota, resultado da
diferenca entre receita imobiliaria do ativo, equivalente a aproximadamente R$ 0,14/cota e a despesa financeira dos CRIs estimada em R$ 0,05/cota.

RESUMO DA TRANSAGAO

VALOR TOTAL DA TRANSACAO R$ 279,2 milhdes
ALAVANCAGEM R$ 115,0 milhdes
% DO IMOVEL 100%
RETORNO ESPERADO (CASH ON CASH) 9,1% a.a.
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PORTFOLIO ATUAL LVBI-2

Portfélio de qualidade e localizado nos mercados com bons indicadores na visao da Gestora

ALOCACAO POR REGIAO
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SOBRE

O GESTOR

Gestora de Fundos 100% focada !
no setor imobiliario brasileiro j

Time com mais de 10 anos
de atuacao em Real Estate

-

E ATE o ano de
FUNDADA em 2023

2006 —' [ """"" \

\
R$ 9,0 bilhdes de i
ativos sob gestao j

investimentos
realizados em mais

de 18 estados




Escaneie o QR Code para
acessar os canais da VBI
Real Estate ou cligue aqui.

+55 (11) 2344-2525

www.vbirealestate.com www.lvbill.com.br
Rua Funchal, 418 27° andar

Vila Olimpia - Sdo Paulo, SP

Autorregulagdo
ANBIMA

AN

Administra¢ao Fiducidria

% Autorregulagdo
/A ANBIMA

;t30 de Recursos
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