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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGIiSTICO
CNPJ/ME n2 30.629.603/0001-18 — Cddigo de Negociacdo B3: LVBI

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢do financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, 501, 52 Andar (Parte), Torre Corcovado, Botafogo, Rio de Janeiro, Brasil, CEP
22250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada na Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM”) como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério CVM n2 8.695, de 20 de
marco de 2006 (“Administradora”), e a VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., com sede na Rua Funchal,
418, 279 andar, Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 11.274.775/0001-71
(“Gestora”), na qualidade de administradora e gestora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 30.629.603/0001-18 (“Fundo”), vem comunicar ao mercado em geral que celebrou
Contrato de Compra e Venda e de Subscricao de A¢des e Outras Avencgas de forma que o Fundo tornou-se titular de
acOes preferencias com direito a voto que representam 70% (setenta por cento) do capital social da empresa
ARATULOG ARMAZENAGEM S.A. (“Aratulog”), sociedade de propésito especifico, com sede na Cidade de Simd&es
Filho, Estado da Bahia, Via Centro, s/n, Cia Sul, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 10.267.749/0001-53 (“Aratulog”).

A Aratulog é titular de direitos aquisitivos de um terreno de area total de 261.447 m?, que esta localizado na Via
Centro, s/n, Cia Sul, na cidade Sim&es Filho, no estado da Bahia, e que possui (i) um galp3o logistico, com construgdo
concluida em maio de 2021, e area bruta locavel de 36.576 m? (“G01”), e (ii) um segundo galpdo, em fase de
construcdo com conclusdo prevista para més de junho de 2022, com uma area bruta locavel que totalizard 63.976 m?
(“G02”), totalizando, desta forma, 100.552 m? de area bruta locavel no empreendimento, sendo que a participa¢do
do Fundo representa 70.386 m? (“Area VBI LOG”). O GO1 estd 55% locado, através de trés contratos tipicos de locagdo,
celebrados com as empresas ATAKAREJO DISTRIBUIDORA DE ALIMENTOS E BEBIDAS S.A (“Atakarejo”), empresa do
segmento de varejo, FL BRASIL HOLDING, LOGISTICA E TRANSPORTE LTDA. (“Solistica”), empresa do segmento de
logistica, e INFRACOMMERCE NEGOCIOS E SOLUCOES EM INTERNET LTDA. (“Infracommerce”), empresa do segmento
de e-commerce. O GO2 estd 91% pré-locado para a empresa B2W COMPANHIA DIGITAL (“B2W”), uma das empresas
lideres do e-commerce no Brasil, através de um contrato de locagdo atipico com prazo de dura¢do de 10 anos. Desta
forma, considerando a area bruta locavel total (construido e em construgdo) do Ativo Aratu, o empreendimento
encontra-se 78% locado.

O valor total da operagdo é de RS 196.561.284,05 (cento e noventa e seis milhdes, quinhentos e sessenta e um mil,
duzentos e oitenta e quatro reais e cinco centavos) (“Valor Total”), sendo que o desembolso serd realizado em
tranches, conforme descrito abaixo:

(i) RS 72.240.272,44 (setenta e dois milhdes, duzentos e quarenta mil, duzentos e setenta e dois reais e
quarenta e quatro centavos) pagos a vista;

(ii) RS 13.669.664,47 (treze milhdes, seiscentos e sessenta e nove mil, seiscentos e sessenta e quatro reais
e quarenta e sete centavos) que serdo desembolsados em até 30 dias da data da assinatura mediante
depdsito em uma conta garantia;

(iii) RS$ 93.851.347,14 (noventa e trés milhdes, oitocentos e cinquenta e um mil, trezentos e quarenta e sete
reais e quatorze centavos) que serdo desembolsados conforme a evolugdo e andamento da obra da G02.

(iv) O valor remanescente do Valor Total, equivalente a RS 16.800.000 (dezesseis milhdes e oitocentos mil
reais), representa a participacdo do Fundo (70%) em divida detida pela Aratulog, no valor total de
principal de RS 24.000.000 (vinte e quatro milh&es de reais), junto ao Banco do Nordeste do Brasil S.A.
(“Divida BNB”). O Fundo sera responsdavel por aportar recursos para pagamento de juros de 1,40% a.a.
(um inteiro e quatro décimos por cento), e correcdo pelo indice de Precos ao Consumidor Amplo
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(“IPCA”). A Divida BNB sera amortizada mensalmente a partir de junho de 2022 e terd vencimento em
maio de 2032.
Considerando o Valor Total e a Area VBI LOG, o custo de aquisi¢do representa o equivalente a RS 2.792,60/m? (dois
mil reais e setecentos e noventa e dois e sessenta centavos por metro quadrado) de area bruta locavel.

Note que o Valor Total poderd ser ajustado caso a area construida do GO1 seja acrescida conforme eventual
solicitagdo de futuros locatarios, bem como em fungdo de performance de locacdo das areas vagas do GO1.

Adicionalmente, foi negociado junto aos vendedores, sdcios dos 30% remanescentes da SPE, o recebimento pelo
Fundo de um dividendo preferencial, minimo e prioritario, sendo que o pagamento podera ser mediante utilizacdo
dos recursos depositados na conta garantia, durante 24 (vinte e quatro) meses. Assim, durante este periodo de 24
meses o Fundo ndo arcara com despesas relacionadas a vacancia e devera receber a receita de locacdo sobre areas
eventualmente ndo locadas. Adicionalmente, qualquer dividendo ou valor recebido pelo Fundo devera ser calculado
sem incidéncia de qualquer tipo de tributacdo sobre a receita de aluguel auferida.

Com base nas condi¢des do negdcio, é esperado um retorno médio sobre o capital investido (cash on cash) projetado
equivalente a 8,8% a.a. (oito inteiros e oito décimos por cento ao ano) e um incremento médio mensal na receita
imobilidria do Fundo de RS 0,07 (sete centavos) por cota para os proximos 12 meses.

Para mais detalhes sobre o Ativo Aratu, veja o Racional de Aquisicdo no Anexo deste fato relevante.
Permanecemos a disposi¢ao para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

01 de junho de 2021.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora
VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.
Gestora
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Racional da Aquisicao — Ativo Aratu

))) O ATIVO ARATU POSSUI LNOCALI!IZA(;AO ESTRATEGICA EM UM DOS PRINCIPAIS MERCADOS BRASILEIROS, ALEM DE
ELEVADAS ESPECIFICACOES TECNICAS, CONTRATOS FORTES E INQUILINOS COM BOA QUALIDADE DE CREDITO

O Ativo possui contratos de locacao
fortes (tipico e atipico) e recém
firmados, com inquilinos com alta

O empreendimento possui acesso Construido em 2021, considerando os
direto a BA 526 proporcionando facil mais elevados padroes de
acesso a toda a regiao especificacoes técnicas

O Fundo é detentor de 70% da SPE

ZIE [proEsll] G CIIENDS SEliE & qualidade de crédito. Destaque para a pre-

locacao do GO2 (em construgao) atraves de
um contrato atipico para um dos maiores
players do mercado de e-commerce do pais

imovel, e a VBI sera responsavel
pela gestao imobiliaria do Ativo

metropolitana de Salvador e para construtivas, dentre eles, direito
o0 estado da Bahia, um dos maiores livre de 12 metros, sprinklers e carga
mercados consumidores do pais de piso de 6 toneladas por m2

LOCALIZACAO QUALIDADE DO IMOVEL GOVERNANCA LOCATARIOS

Alakadao
A’g’ Atakarejo
I
1

ica infra.
commerce




& LOCALIZAGAO

O Ativo Aratu esta localizado na regiao metropolitana de
Salvador, uma das principais capitais do Brasil, no
estado da Bahia. Segundo o IBGE, a regiao acumula em
torno de 4 milhoes de habitantes (8° maior regiao
metropolitana e PIB do pais. Desta forma, € considerada
um dos maiores mercados consumidores do Brasil e um
importante polo logistico de distribuicao,
especialmente considerando a crescente demanda no

setor de e-commerce. De acordo, com a CBRE, o mercado

baiano representa o 7° maior mercado logistico do pais.

Racional da Aquisicao — Ativo Aratu

PRINCIPAIS MERCADOS LOGISTICOS

Dos 10 maiores mercados do
Brasil, o VBI LOG tem
exposicao em 4 deles
(SP, MG, PR e BA)

PE
@/ 1.288.000 m2
O O
BA
712.000 m?2
GO e DF ‘
564.000 m?2
MG
1.968.500 m?2
PR
1.927.700 m?2
SC
930.000 m?2 RJ
2.956.000 m?2

SP

Q 14.856.000 m?2

RS
1.027.000 m?

Fonte: CBRE



‘ Racional da Aquisicao — Ativo Aratu

Q LOCALIZAGAO @‘9 MACROREGIAO
u = { POSTLEA 5 12

DlanAVl|a
O Ativo Aratu esta localizado na Via Centro, na cidade de Simoes Filhos, na /
interseccao das principais rodovias que ligam Salvador ao interior do estado, as
rodovias BR 234, BA 526 e BA 525, e possui facil acesso a toda regiao metropolitana
da cidade de Salvador, conhecida também como Grande Salvador e € composta por
13 municipios, sendo os principais deles, Salvador, Simoes Filho, Lauro de Freitas,

~ : : gt
Sao Francisco do Conde e Camacari. (Simges "

@( MICROREGIAO

PRINCIPAIS DISTANCIAS

Simoes Filho 7 km

Salvador 9 km

Aeroporto de Salvador 18 km
Lauro de Freitas 25 km
Camacari 25 km




% O IMOVEL

Racional da Aquisicao — Ativo Aratu

O Ativo Aratu € um condominio logistico composto por dois galpdes, o GO1 que conta com 36.576 m2 de area bruta locavel, entregue em maio de

2021, e 0 GO2 (em construcao), que contara com 63.976 m2 de area bruta locavel, com entrega prevista para junho de 2022, somando assim 100.552

m2 de area bruta locavel, em um terreno de 261.447 m2. O empreendimento esta sendo desenvolvido com as mais elevadas especificacoes tecnicas

construtivas, dentre elas, pé direito livre de 12 metros, sprinklers J-4, carga de piso de 6 toneladas por m2, possibilidade de operacao cross-docking e

elevado numero de docas e vagas para caminhoes.

ESPECIFICACOES TECNICAS DO ATIVO

53

IMPLANTACAO

Uso Logistico
Area Total do Terreno 261.447 m?2
Area Bruta Locavel 100.552 m?
Pé Direito Livre 12 m
Sobre Carga de Piso 6T/m?2

Estacionamento , .
para veiculos de passeio

N©° de docas 295

ABL/Docas 341 m?2

Sprinklers, hidrantes, extintores,
sensores de fumaca. J-4

Sistema de Combate de
\ Incéndio AR

114 vagas de carretas e 236 vagas

J

Estacionamento
carretas

[[] Estacionamento
veiculos

[} Cross-docking
B Portaria

5
3
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GO02

Em construgao



Racional da Aquisicao — Ativo Aratu

[E% LOCATARIOS [E%

RESUMO DOS CONTRATOS DE LOCACAO
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GALPAO 1 GALPAO 2 -
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]
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Tipo de Contrato Tipico Atipico g -
A = \@‘ eg
Area Bruta Locavel 36.576 m?2 63.976 m?2 N £
o N = ’ = : L
/o VacanIC|a Fisica 450/, 9%
(construido) ,
Atakarejo, PN
Locatarios Solistica e B2W o E
Infracommerce ~-
Prazo ) 3,4 anos ]l 10 anos '
5
@

Entregue em maio de 2021, o GO1 esta 55% locado para as empresas Atakarejo, Solistica e Infracommerce atraves de contratos tipicos

de locacao. O G02, que esta em construcao, foi 91% pré-locado para a B2W através de um contrato de locacao atipico de 10 anos. Com
isso, o empreendimento esta 78% locado, considerando o ABL total de 100.552 m?2.




@ Racional da Aquisicao — Ativo Aratu

O valor total da operacao € de R$ 196,6 milhdes, de forma que o Fundo passou a ser titular de acoes que representam 70% da companhia
Aratulog. A Aratulog € titular de direitos aquisitivos do empreendimento que possui 2 galpdes: O GO1 (entregue em maio de 2021) e o G022 em
construcao com entrega prevista para junho de 2022.

O pagamento sera realizado em tranches, conforme descrito abaixo:

« R$ 72,2 milhdes pagos a vista;

R$ 13,7 milhdes serao desembolsados em até 30 dias da data da assinatura mediante depodsito em uma conta garantia;

R$ 93,9 milhoes serao desembolsados conforme a evolucao e andamento da obra da G02.
O valor remanescente, equivalente a R$ 16,8 milhoes, representa a participacao do Fundo (70%) em divida detida pela Ativo Aratu no valor total
de principal de R$ 24 milhoes, junto ao BNB. O Fundo sera responsavel por aportar recursos para pagamento de juros de 1,40% a.a., e correcao

pelo IPCA. A Divida BNB sera amortizada mensalmente a partir de junho de 2022 e tera vencimento em maio de 2032.

Entrada VBI LOG Aratu




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. Assim, durante

este periodo, o Fundo nao arcara com despesas relacionadas a

vacancia e devera receber a receita de locacao sobre areas
eventualmente nao locadas. Adicionalmente, qualquer dividendo ou
valor recebido pelo Fundo devera ser calculado sem incidéncia de

qualquer tipo de tributagcao sobre a receita de aluguel auferida.

oA B
Perspectiva aérea

Racional da Aquisicao — Ativo Aratu

‘ 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.

RESUMO DA TRANSACAO

Valor Total da Aquisicao R$ 196,6 milhoes

Valor da Aquisicao por m?2 R$ 2.793 por m?

Alavancagem (% Fundo) R$ 16,8 milhoes

Valor pago pelo Fundo a vista R$ 72,2 milhoes

Receita Imobiliaria Média para

os proximos 12 meses R$ 0,07 por cota

Retorno sobre o capital

0]
_investido (cash on cash) Y 8,8% ao ano




CARTEIRA DE ATIVOS

ALOCACAO POR ATIVO

ALOCACAO POR ATIVO

Racional da Aquisicao - Portfolio apos Aquisicoes

ALOCACAO POR INQUILINO

(% DO PL)

1 Caixa ja desconta passivos, incluindo as CCIs da aquisicao.
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2Nao considera a pré-locacao para a B2W.
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atuacdo em Real Estate investimentos realizados
em mais de 18 estados

CONHECA A VBI REAL ESTATE

VBI

REAL ESTATE



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

REAL ESTAITL

WWW.Vbirealestate.com.br
www.Vvbilog.com.br

Autorrequiacao

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 informagdes 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 € 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.
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