FII VBI Prime Properties (PVBI1l1)
FATO RELEVANTE

FATO RELEVANTE - AQUISICAO CIDADE JARDIM

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, inscrita no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23 (“Administradora”) e a VBl REAL ESTATE
GESTAO DE CARTEIRAS S.A., inscrita no CNPJ n°® 11.274.775/0001-71 ("Gestora") na qualidade de
administradora e gestora, respectivamente, do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME
PROPERTIES, inscrito no CNPJ sob o n® 35.652.102/0001-76 (“PVBI"), vém comunicar aos cotistas do PVBI e
ao mercado em geral que, no dia 07/06/2024, foi lavrada a Escritura Publica de Venda e Compra de Bens
Iméveis (“"Escritura”) formalizando a aquisicdo pelo PVBI da integralidade das comerciais autbnomas n°s. 11 e
12 (1° andar), 21 e 22 (2° andar), 31 e 32 (3° andar), 81 e 82 (8° andar), com total de aproximadamente
6.157,326 m=2 de area BOMA, todas do edificio comercial denominado "Edificio Cidade Jardim”, objetos das
matriculas n°s 183.978 a 183.983, 183.992 e 183.993 do 4° Oficial de Registro de Imodveis de Sdo Paulo/SP
(“RGI") e cadastradas na Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo ("PMSP”"), localizado na Avenida Cidade Jardim,
n® 803, Itaim Bibi, S&o Paulo/SP, bem como respectivas vagas de garagem e areas e direitos inerentes a tais

unidades auténomas (“Imodveis”);

O preco de aquisicao dos Imodveis foi de R$ 280.158.060,00 (duzentos e oitenta milh8es, cento e cinquenta e

oito mil e sessenta reais) ("Preco”), pago da seguinte forma:

i R$ 155.447.474,00 (cento e cinquenta e cinco milhdes, quatrocentos e quarenta e sete mil,
quatrocentos e setenta e quatro reais) (“Parcela em Dinheiro”) pago em moeda corrente nacional,

no ato da lavratura da Escritura;

ii. R$ 124.710.586,00 (cento e vinte e quatro milhdes, setecentos e dez mil, quinhentos e oitenta e

seis reais) ("Parcela Compensacdo”) pago no mesmo ato, mediante a subscricdo de cotas.

A partir da lavratura da Escritura o PVBI se sub-roga em todos os direitos e obrigacdes atinentes aos contratos
de locagdo dos Imoveis que estdo 100% locados, passando a fazer jus ao recebimento de todas as receitas deles

decorrentes, pro rata die ("Receitas das Locacdes”).

Com base nas condi¢gGes do negodcio, a Gestora estima um cap rate projetado equivalente a 7,9% a.a., e um
incremento previsto na receita imobiliaria no montante total de, aproximadamente, R$ 0,07 (sete centavos) por
cota a serem pagos em até 18 meses, levando em conta a renda minima garantida acordada com Vendedor (a
contar de 07/06/2024) e ja considerando o numero de cotas do PVBI apés a integralizagdo da 72 emissado de

cotas.
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Informamos ainda que o PVBI firmou compromisso de compra e venda tendo como objeto a unidade 72
(equivalente a aproximadamente do mesmo empreendimento, pelo valor de R$ 31.618.405,00 (trinta e um

milhdes, seiscentos e dezoito mil e quatrocentos e cinco reais), a ser concretizada apds superacédo de

determinadas condi¢cOes precedentes.

Para mais detalhes sobre o Ativo Cidade Jardim, veja o Racional de Aquisicdo no Anexo deste Fato Relevante.

A Administradora e Gestora permanecem a disposi¢cdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se

facam necessarios.
Sao Paulo, 07 de junho de 2024

Atenciosamente,
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RACIONAL DA AQUISICAO
EDIFICIO CIDADE JARDIM

Anunciamos a aquisicdo de 43%b (correspondente a 6.157 m2) do edificio Cidade Jardim.

) POR QUE A AQUISICAO SE ENCAIXA NA ESTRATEGIA DO FUNDO?

PROPOSTA DE VALOR LOCALIZACAO ESTRATEGICA QUALIDADE TECNICA

Aquisicao de edificio AAA, 100% O Edificio Cidade Jardim € um
locado, localizado na Av. Cidade . . . ativo AAA e possui Certificacao

Localizado na Av. Cidade Jardim,
na regiao da Faria Lima, o maior
centro financeiro do pais

Jardim, regidao altamente LEED Gold, além de possuir
demandada no mercado, com diferenciais sustentaveis,
potencial de apreciacao no valor de tecnoldgicos e layout

locacéo e valorizacao do ativo diferenciado

QUALIDADE DE LOCATARIOS

A combinacao de todos esses
fatores resulta em imoveis mais
liquidos, aumentando a
demanda de bons inquilinos,

além de proporcionar a
preservacao de valor dos
ativos, com potencial de
valorizacao no longo prazo.

LEED GoL,

)




RACIONAL DA AQUISICAO

Aquisicdo de 43% pertencente ao Edificio Cidade Jardim SPE
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., totalizando 6.157 m=2. O edificio conta
com altas especificacdes técnicas para o crescente portfolio do PVBI11.
A transacao se darad com a aquisicao inicial de 6.157 m=2 a ser pago a
vista, totalizando R$ 280,2 milhdes, sendo que o Fundo firmou
compromisso de adquirir mais 695 m2 apds a superacdo de determinadas
condicbes precedentes previstas para ocorrerem em até 36 meses. A

transacdo contara ainda com uma renda minima garantida pelo vendedor

equivalente a R$ 300/m2 (proporcional a area paga pelo Fundo) por 18

meses.
RESUMO DA TRANSACAO

Valor Total da Aquisicéo: R$ 280,2 milhdes
%o de Participacao no Ativo: 43%
Valor da Aquisicao por m=2: R$ 45.500/m=2

Cap rate: 7,9%

. . R$ 155,5 milhdes pagos a vista
CondicGes de pagamento: R$ 124,7 pagos mediante a subscricdo de cotas




|

EDIFICIO CIDADE JARDIM

QUALIDADE DO ATIVO

# CONSTRUCAO ABL TOTAL é'] ABL ADQUIRIDO

Aquisicdo de 6.853 m=2 do edificio ﬂ 20 J: Euﬁ! s me J: n! 0858 m= (48%0)

Cidade Jardim, mais um ativo AAA,

localizado na regiao da Faria Lima @
para o portfélio do PVBI ARQUITETURA ‘| DESENVOLVIDO POR
M Aflalo Gasperini @ Incorporagao Munir Abbud, com parceria
Arquitetos financeira da BR Properties
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EDIFICIO CIDADE JARDIM

QUALIDADE DO ATIVO

ESPECIFICACOES TECNICAS DO ATIVO

AREA BRUTA
Uso LOCAVEL TOTAL

Comercial 14.357 m2

ABL DETIDA PELO AREA BOMA POR
FUNDO ANDAR
6.853 m2 (48%) 1.300 a 1.600 m2

PE DIREITO ESTACIONAMENTO
LIVRE 484 vagas totais
3m 44 vagas por andar

CERTIFICACAO ARQUITETURA
LEED Gold Aflalo/Gasperini

CORTE ESQUEMATICO

100%0 locado com grandes

instituicdes financeiras

como inquilinos
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CIDADE JARDIM

'. AQUISICAO EDIFICO

LOCALIZAGAO
estratégica

Empreendimento localizado na
Av. Cidade Jardim, na regiao da
Faria Lima, centro financeiro
do pais

RACIONAL DE AQUISIGCAO PVBI11



Regido da Faria Lima em expansdo com

ANALISE DE MERCADO - OFFICE absorcdo liquida recorde

Mercado Corporate de Sao Paulo surpreende com
absorgado liquida recorde de 136 mil m2 no 4T/2023 2
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Clique nas matérias
para ler na integra

Mercado do esor 1 recupera vakor corm ondade reformes

Fonte: 1Estaddo 21/11/2023; 2Buildings 16/01/2024;
3Exame 21/11/2022; “Bloomberg Linea 02/05/2023;
°Siila 14/07/2023.


https://revista.buildings.com.br/mercado-corporate-de-sao-paulo-surpreende-com-absorcao-liquida-recorde-de-136-mil-m%C2%B2-no-4t-2023/
https://exame.com/mercado-imobiliario/aluguel-na-faria-lima-em-sp-bate-recorde/
https://www.estadao.com.br/economia/negocios/faria-lima-escritorio-aluguel/
https://www.bloomberglinea.com.br/2023/04/28/os-10-predios-comerciais-mais-caros-da-faria-lima/
https://siila.com.br/noticias/predios-corporativos-alto-padrao-faria-lima-perto-atingir-ocupacao-total/6363/lang/pt-br

= Su[PN 9 8r - @ Portugués

ANALISE DE MERCADO
M I CRO REG IAO Regido da Faria Lima

apresenta a menor vacancia
5,8% da cidade de Sao Paulo?.
Pipeline desta emissao esta 100% localizado em regifées com baixo histdrico de Clique para ler na integra
vacancia e potencial de incremento nos valores de locacao.

REsource BR

Prédios corporativos de
alto padrao da Faria
Lima estdo perto de
atingir ocupacao total

* Anélise de portfélio realizada
pela drea de pesquisa da SiiLA
revela que ha poucos espagos
vagos de escritdrios na

regido.

PRECO PEDIDO E VACANCIA NA FARIA LIMA

Projecao

Faria Lima esté ocupada principaimente por
players do mercado financeiro
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https://veja.abril.com.br/coluna/radar-economico/faria-lima-esta-lotada-e-ocupacao-de-escritorios-bate-recorde#:~:text=A%20taxa%20de%20ocupa%C3%A7%C3%A3o%20de,mercado%20imobili%C3%A1rio%20na%20Am%C3%A9rica%20Latina.
https://veja.abril.com.br/coluna/radar-economico/faria-lima-esta-lotada-e-ocupacao-de-escritorios-bate-recorde#:~:text=A%20taxa%20de%20ocupa%C3%A7%C3%A3o%20de,mercado%20imobili%C3%A1rio%20na%20Am%C3%A9rica%20Latina.

COMPARAVEIS DE MERCADO

ANALISE DE MERCADO - OFFICE

TRANSACOES COMPARAVEIS DE VENDA

1

Cligue nas matérias
para ler na integra J

EXCLUSIVO: O prédio mais caro
do Brasil: Itau paga R$ 1,5 bi

« Valor de PV nadata por sede propria na Faria Lima
. . ~ Area Boma ~ Data da ~ ’
Ativo Classificacao (m2) Transacao transacso Venda (R$ da transacao
¢ MM) (R$/m?2)
HL Faria Lima AAA 3.163 Venda 2724 141,0 44577
[ EEP
FL 4440 AAA 10.945 Venda 2724 446,6 40.800 Na S
. . Faria Limg, Metro
Platinum / Metropolitan BB/A 12.614 Proposta 17124 581,7 46.113 bate novo record,
S e1 RHE
Faria Lima 3.500 AAA 22.786 Venda 1724 1.458,9 64.025 0 em Jl;g‘?er%sses
e 0
The One AA 6.015 Venda 4723 197,5 32.841 < -
Malzoni - Torre Norte AAA 1.609 Venda 4723 96,2 59.796
Vera Cruz AAA 7202 Venda 1724 293,8 40.800
Complexo JK - Bloco B AAA 5.993 Venda 4722 232,4 38.776
Infinity Tower AAA 21.645 Venda 2722 847,8 39.170
Médiaz2 91.972 45.211

Aulear pejag Cifras
ESeritoriy, definitiyy

94 lnvestigoes

mente, 40 morrey,

As ultimas transacOes de mercado mostram que em média os valores estdo sendo negociados acima do valor
por m2 correspondente R$ 45.211/m2, considerando as transacfes acima.



https://braziljournal.com/o-predio-mais-caro-do-brasil-itau-paga-r-15-bi-pela-propria-sede-na-faria-lima/
https://siila.com.br/noticias/na-faria-lima-metro-quadrado-bate-novo-recorde-predio-de-11-andares-avaliado-em-mais-de-r-800-milhoes/6836/lang/pt-br

ANALISE DE MERCADO - OFFICE

COMPARAVEIS DE MERCADO Valores de locacbes praticados na regido da Faria Lima estdo em média
R$ 300/m2, ja havendo negociacées no patamar de R$320/m=2

TRANSACOES COMPARAVEIS DE LOCACOES

Regi&o Transacéo Data Ocupante Area Locada Valor da Transacéo
(m2 BOMA) (R$/m=2)
Birmann 32 Faria Lima Nova Locacédo 2724 Raizen 1.616 R$ 295
Birmann 32 Faria Lima Nova Locagédo 2724 Jefferies Group LLC 485 R$ 295
Metropolitan Office Faria Lima Renovacao 2724 Herius Capital 721 R$ 320
Metropolitan Office Faria Lima Renovacéo 2724 Pragma Patriménio 546 R$ 318
Metropolitan Office Faria Lima Renovagéo 2724 Trafalgar Investimentos 273 R$ 320
Birmann 32 Faria Lima Nova Locagédo 1724 Banco Master 7.920 R$ 293
Platinum Offices Faria Lima Nova Locacgéo 1724 Cascardo e Diniz Advogados 218 R$ 335
Metropolitan Office Faria Lima Renovagéo 1724 Jerdénimo 446 273 R$ 350
Auri Plaza Faria Lima Vila Olimpia Nova Locacédo 1724 Banco Master 14.446 R$ 230
The One Faria Lima Nova Locagédo 4723 Financeiro 613 R$ 200
Union Faria Lima Nova Locacgéo 4723 Juridico 608 R$ 300
Union Faria Lima Nova Locagéo 4723 Financeiro 325 R$ 310
Union Faria Lima Nova Locacédo 4723 Financeiro 608 R$ 300
Infinity Tower Faria Lima Nova Locacgéo 4723 Bytedance 8.752 R$ 285
Platinum Offices Faria Lima Nova Locacgéo 4723 néo revelado 340 R$ 320
Platinum Offices Faria Lima Nova Locacédo 3723 ndo revelado 218 R$ 300
Metropolitan Office Faria Lima Nova Locacédo 4723 ndo revelado 250 R$ 320
Metropolitan Office Faria Lima Renovacao 4723 Votorantim 2.730 R$ 300
Metropolitan Office Faria Lima Renovacao 3723 néo revelado 296 R$ 300
Metropolitan Office Faria Lima Nova Locacéo 3723 Spectra Investiments 546 R$ 300
Metropolitan Office Faria Lima Nova locagéo 1723 ndo revelado 546 R$ 300
Média R$ 300



https://www.bloomberglinea.com.br/2023/04/28/os-10-predios-comerciais-mais-caros-da-faria-lima/

PORTFOL I O APOS AQU I S I c;é ES Portfolio do Fundo avaliado em R$ 31.358/m?2
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R$ 38.919/m?2
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PORTFOLIO APOS AQUISICOES

Ativos localizados
em regides de SP

ABL total 22.112 m2 ABL total 22.340 m2 ABL total 10.084 m2 ABL total 19.416 m= com altos niveis de
ABL detido pelo Fundo 22('110102%;”2 ABL detido pelo Fundo 2%'1%%?%’;2 ABL detido pelo Fundo 5'(05‘5%5‘2 ABL detido pelo Fundo 12('22&?12 ocupacao

Ne Locatarios 8 Ne Locatarios 1 N° Locatéarios 3 N© Locatarios 11

Vacancia2 13% Vacancia2 0% Vacanciat-2 0% Vacanciaz 38%

% da receita no Fundo 30% % da receita no Fundo 24% % da receita no Fundo 8% %0 da receita no Fundo 6%

Classe do Ativo3 AAA Classe do Ativo3 AAA Classe do Ativo3 A Classe do Ativo® AAA

ABL total 13.632 m2 ABL total 19.808 m2 ABL total 14.357 m2
ABL detido pelo Fundo 7'(8548:‘[%?2 ?Erl;d%mido peto 7-(23%20/512 ,";\Erl;dc(l)etido pelo 6'(22537(%)?2
N© Locatarios 9 N© Locatarios 3 N© Locatarios 3
Vacancia24 0% Vacancia? 0% Vacancia2 0%

% da receita no Fundo 9% ‘;/S:g\oreceita noe 11% % da receita no Fundo® 11%
Classe do Ativo=3 AA Classe do Ativos3 AA Classe do Ativo3 AAA




~ = ~ Portfolio de alta qualidade técnica e localizacdo com 702«
PORTFOL I O APOS AQU I S I C_;OES | dos :tivlos na regialo da Farialfima -

ALOCACAO POR IMOVEL ALOCACAO POR SEGMENTO DE LOCATARIOS

(% Receita) 0% = Park Tower (% Receita)

0% g
= FL 4440 " Saude
= Union FL = Instituicdo Financeira
= Vila Olimpia Corporate
P P 5% ~ = Renda Minima Garantida
= The One
® Gestora de Recursos
= Vera Cruz 11
uCJ = Qutros
Portfélio com 70% dos Ativos na = Cotas de Flls = Cotas de Flls
regido da Faria Lima
ALOCACAO POR INQUILINO ALOCACAO POR REGIAO
(% Receita) 0% (% Receita) /
\ = Prevent Senior —
= Renda Minima Garantida = Jardins
= UBS
= Banco ABC ‘

= China Construction Bank % = Vila Olimpia

W = Julius Baer
= Qutros
8%0

= Cotas de Flls

= Faria Lima

1Considera a saida do locatario Credit Agricole. Fonte: VBI Real Estate

RACIONAL DE AQUISIGCAO PVBI11 13
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mais de R$ 10,0 bilhoes
no setor imobiliario j

comprometeu capital de |
|
|

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

iInvestimentos
realizados em mais

Time com mais de 1.0 anos
de 18 estados
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de atuacdo em Real Estate j




Escaneie o0 QR Code para
acessar 0s canais da VBI
Real Estate ou cligue aqui.

+55 (11) 2344-2525

www.Vvbirealestate.com www.pvbill.com.br

Rua Funchal, 418 27° andar
Vila Olimpia - Sao Paulo, SP

N
AN
Autorregulagao

ANBIMA


https://www.vbirealestate.com/
https://linktr.ee/VBIRealEstate
http://www.pvbi11.com.br/
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