FII VBI Prime Properties (PVBI11)
FATO RELEVANTE

AQUISICAO DO VILA OLIMPIA CORPORATE (VLOL11)

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 Mobilidrios (*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”), na
qualidade de, respectivamente, Administradora e Gestora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
VBI PRIME PROPERTIES, inscrito no CNPJ sob o n°® 35.652.102/0001-76 (“Fundo”), vém comunicar aos

cotistas do Fundo e ao mercado em geral que, na data de hoje, lavrou a Escritura Publica de Venda e Compra

de Bens Imoveis (“Escritura”) referente a aquisicdo dos imdveis localizados na Rua Fidéncio Ramos - Sé&o
Paulo-SP, n° 302, Vila Olimpia, Torre B, conjuntos 71, 72, 73, 74, 81, 82, 83, 84, 91, 92, 93, 94, 101, 102,
103; 104, 111,112, 113; 114, 121, 122, 123, 124, os quais integram o 79, 89, 99, 109, 110 e 129 pavimentos
da Torre B do Condominio Vila Olimpia Corporate (*Condominio”) perfeitamente descritos e caracterizados,
respectivamente, nas matriculas n°® 185.863, 185.864, 185.865, 185.866, 185.867, 185.868, 185.869,
185.870, 185.871, 185.872, 185.873, 185.874, 185.875, 185.876, 185.877, 185.878, 185.879, 185.880,
185.881, 185.882, 185.883, 185.884, 185.885 e 185.886, todas do 4° Oficial de Registro de Imdveis de Sado

Paulo - SP (em conjunto doravante “Imadveis”).

O preco de aquisicdo dos Imoveis foi de R$ 202.176.000,00 (duzentos e dois milhdes e cento e setenta e

seis mil reais) (“Preco”), pago da seguinte forma:

i R$ 30.326.414,82 (trinta milhdes, trezentos e vinte e seis mil e quatrocentos e catorze reais e
oitenta e dois centavos) (“Parcela em Dinheiro”) pago em moeda corrente nacional, no ato da
lavratura da Escritura;

ii. R$ 171.849.585,18 (cento e setenta e um milhdes, oitocentos e quarenta e nove mil e quinhentos
e oitenta e cinco reais e dezoito centavos) ("Parcela Compensagao”) pago no mesmo ato, mediante
a subscricdo de cotas do Fundo pelo vendedor dos Iméveis, o FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII VILA OLIMPIA CORPORATE.

A partir da Data de Imissdao na Posse (incluindo a referida data), o Fundo se sub-rogara em todos os direitos
e obrigacdes atinentes aos Contratos de Locacdo dos Imdveis, passando a fazer jus ao recebimento de todas

as receitas deles decorrentes, pro rata die (“Receitas das Locagdes”).

O incremento previsto na receita imobilidria do Fundo é de aproximadamente R$ 0,09 (nove centavos) por
cota, considerando o imdvel 100% ocupado e sem qualquer inadimpléncia e ja considerando o nimero de cotas

do Fundo apds a integralizacdo da 3@ emissao de cotas.
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FII VBI Prime Properties (PVBI11)
FATO RELEVANTE

Para mais detalhes sobre o Ativo Vila Olimpia Corporate, veja o Racional de Aquisicdo no Anexo deste Fato

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

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2023.
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RACIONAL DA AQUISICAO - VLOL11

Anunciamos a aquisicao de 53%o (correspondente a 10.368 m2) da Torre B do edificio Vila Olimpia Corporate

detida pelo Fundo VLOL11.

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

Alto potencial de valorizagao nas
receitas de locacao. A proposta consiste
em zerar a vacancia, aumentando os
valores de locacgao e fidelizando os
locatarios, em linha com a estratégia
comercial adotada no Ativo FL 4.440.
Expectativa de crescimento é de 35% no
valor da locagao

PROPOSTA DE VALOR

O Vila Olimpia Corporate € o Unico
empreendimento AAA da Vila Olimpia,
localizado atras do Shopping Vila
Olimpia possui localizagao estratégica
do ponto de vista comercial, a poucos
metros da Rua Funchal e da Av. Faria
Lima

LOCALIZACAO
ESTRATEGICA

Ativo com alta complexidade de replicar,
devido a escassez de terrenos na regidao. A
aquisicao do edificio AAA foi de
R$19,5/m2, aproximadamente 60%
abaixo do custo de reposicao de
empreendimento

CUSTO DE REPOSICAO

A combinacdo de todos esses fatores
resulta em um imével mais liquido,
aumentando a demanda de bons
inquilinos, além de proporcionar a
preservacao de valor do ativo, com
potencial de valorizagao no longo
prazo.

QUALIDADE
DOS LOCATARIOS




RACIONAL DA AQUISICAO - VLOL11

QUALIDADE DO ATIVO

% CONSTRUCAO
2013

Aquisicdao de 10.368 m2 da Torre B do Edificio Vila Olimpia Corporate

detida pelo fundo VLOL11. /
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RACIONAL DA AQUISICAO - VLOL11

QUALIDADE DO ATIVO

ESPECIFICACOES TECNICAS DO ATIVO
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RACIONAL DA AQUISICAO - VLOL11 )~
PROPOSTA DE VALOR

Proposta de valor consiste em estratégia comercial visando zerar vacancia, aumentar

valores de locacao e fidelizagdao dos locatarios em linha com o case FL 4.440.

EXPECTATIVA DE CRESCIMENTO DE 35% NO VALOR DA LOCACAO

Revisionais e marcagao a mercado dos valores de locacao
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RACIONAL DA AQUISIGAO - VLOL11 B

LOCALIZACAO DO ATIVO

Avenida JK

-

Unico empreendimento AAA da Vila
Olimpia, localizado atras do Shopping Shopping JK Iguatemi ’ ®
Avenida Faria Lima

Vila Olimpia e a poucos metros da

Rua Funchal e Av. Faria Lima.

Marginal Pinheiros - e .
Vila Olimpia

Corporate
Rua Funchal

e Shopping Vila Olimpia

Rua Olimpiadas
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RACIONAL DA AQUISICAO - VLOL11

LOCALIZACAO DO ATIVO

A proximidade com a Faria Lima torna o ativo atrativo para quem quer estar perto da principal regidao de escritdérios de Sao Paulo

pagando um preco mais acessivel em um edificio AAA.

PRECO PEDIDO E VACANCIA NA VILA OLIMPIA
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RACIONAL DA AQUISICAO - VLOL11

LOCALIZAGCAO DO ATIVO

NOVO ESTOQUE NAS MICRO REGIOES CONCORRENTES
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Oferta de estoque futuro AAA na Faria Lima é baixa,
levando ocupantes a buscar edificios similares em

regioes adjacentes como a Vila Olimpia.

NOVO ESTOQUE

HY Pinheiros

Auri Faria Lima Mario Garnero

R. Fiandeiras, Vila Olimpia Av. Faria Lima, Pinheiros Av. Rebougas, Pinheiros

Entrega: 4722 Entrega: 1722 Entrega: 2723

2026+

Union Faria Lima

JK Square
Av. Leopoldo Couto Magalhdes, Itaim Bibi Rua Tenente Negrdo, Nova Faria Lima
Entrega: 2723 Entrega: 4723



RACIONAL DA AQUISICAO -
VLOL11

CUSTO DE REPOSICAO DO ATIVO

Alta complexidade de replicar dado a escassez de terreno: Aquisicao
de edificio AAA a R$19,5k/m?2, mais de 60% abaixo do custo de

reposicao do empreendimento.

CUSTO DE REPOSICAO

5 p
R$/M2 DE AREA R$/M2 DE ABL

DE TERRENO
Valor do Terreno 20.000 5.000
Valor do CEPAC 17.601 13.201
Custo de 9.000
Construcgao
Outros Custos 900
ITBI 843

Custo total 28.944



RACIONAL DA AQUISICAO - VLOL11
RESUMO DA TRANSACAO

Aquisicao de 53% do edificio por R$ 19.500/m2. O valor total da aquisicao foi de R$ 202,2

MilhGes a serem pagos da seguinte forma:

* R$ 30,3 milhoes (“"Parcela em Dinheiro”) pago em moeda corrente nacional, no ato da lavratura da
escritura.

* R$ 171,8 milhdoes ("Parcela Compensacao”) pago no mesmo ato, mediante a subscricdo de cotas do
Fundo pelo vendedor dos Imodveis, o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII VILA OLIMPIA
CORPORATE.

O Edificio possui altas especificagbes técnicas para o crescente portféolio do PVBI11l. Um
empreendimento de o6tima qualidade técnica e localizacdao estratégica, inquilinos de diversos

segmentos e com alta qualidade de crédito.

RESUMO DA TRANSACAO

Valor Total da Aquisicao: R$ 202,2 milhdes
% de Participacdo no Ativo: 53%
Valor da Aquisicdao por m2: R$ 19.500/m?2

Pagamento a vista com

Condigao de pagamento: minimo de 15% em dinheiro

Receita Imobiliaria por cotal: R$ 0,09

10 incremento previsto na receita imobilidria considera o imével 100% ocupado e o nimero de cotas do Fundo apos a integralizagdo da 32 emissdo de cotas.



PORTFOLIO APOS AQUISICAO

Union Faria Lima
Hedge AAA FII ,
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PO RTFé LI O APéS AQ U I SI CAO Portfolio diversificado com ativos localizados em regides

prime em Sao Paulo e uma carteira de locatarios de

CARTEIRA DE ATIVOS FEROMIS,
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PO RTF(,) LIO AP()S AQ U ISICAO Portfolio bem posicionado para cruzar o periodo de

volatilidade do mercado de escritérios e com previsibilidade
na receita imobiliaria

CARTEIRA DE ATIVOS
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SOBRE E ATE o ano de

O GESTOR FT T /‘> S0 2t .

= A 2006 comprometeu capital de

Gestora de Fundos 100% focada a_pr9ximadamen_te R$ 6,3
B no setor imobilidrio brasileiro bilhdes no setor imobiliario

R
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< investimentos realizados ‘ ‘

Time com mais em mais de 18 estados

de 10 anos
de atuacao em
Real Estate
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Escaneie o QR Code para
acessar 0s canhais da VBI
Real Estate ou clique aqui.

CENTRAL PARK

\ ; VBI LOG XTREMA .
I /o zm

+55 (11) 2344-2525

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

Vila Olimpia - Sao Paulo, SP
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https://www.vbirealestate.com/
https://linktr.ee/VBIRealEstate
http://www.pvbi11.com.br/
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