FII VBI PRIME
PROPERTIES

Fundo de Investimentos
Imobiliario

(“VBI PRIME”, “Fundo” ou “PVBI11")
CNPJ 35.652.102/0001-76

Objetivo do Fundo e
Politica de Investimentos

O Fundo tem como objetivo a
obtencao de renda e ganho de
capital, através do investimento
de, no minimo, dois tercos do seu
patrimonio liquido diretamente em
iméveis (“Imdveis Alvo”), direitos
reais sobre imoveis relacionados
e/ou destinados ao segmento
corporativo ou comercial, bem
como indiretamente nos Imoéveis
Alvo mediante a aquisicao de
acdes ou cotas de sociedades de
("SPE"),

cotas de Fundos de Investimento

proposito  especifico

Imobiliario e cotas de Fundos de

Investimento em Participacoes.

Informacoes Gerais

Inicio das Atividades
Julho de 2020

Administrador
BTG Pactual Servicos Financeiros
S.A. DTVM

Gestor
VBI Real Estate Gestao de
Carteiras Ltda.

Escriturador
BTG Pactual Servicos Financeiros
S.A. DTVM

Codigo de Negociagdo
PVBI11

Taxa de Administragao

Até 1,00% a.a. sobre o
Patrimoénio Liquido do Fundo.
Patrimonio Liquido

R$ 938.881.125 (em 31/10/2020)

Cotas Emitidas
9.720.000

RELATORIO DE GESTAO % VvBI
Outubro de 2020

Cadastre-se aqui para receber por e-mail informagdes do Fundo como
relatorios gerenciais, fatos relevantes e outras publicagoes.

Comentarios da Gestao

Conforme divulgado no dia 30 de outubro, o Fundo anunciou
distribuicdo de dividendos no valor de R$ 4,7 milhdes, o que
equivale a R$ 0,48 por cota pagos efetivamente no dia 09 de
novembro. Devido ao descasamento entre caixa e competéncia nos
fundos de tijolo, é importante ressaltar que este rendimento é
referente ao més de competéncia setembro (més que os inquilinos
ocuparam o imoével), efetivamente recebido pelo Fundo apenas em

outubro (més caixa).

Ao final do més de outubro, ambos os imdveis permaneciam 100%
ocupados e ressaltamos que o Fundo recebeu a totalidade dos
aluguéis de competéncia do més de setembro e nao possuia

qualquer inadimpléncia.

No més de outubro iniciamos algumas obras de melhoria no ativo
Faria Lima 4.440. A obra consiste no reparo da vedacdo dos vidros
da fachada, com previsdo de conclusdao em maio de 2021. Além
disso, o edificio passara, também nos proximos meses, por uma

modernizagao no lobby, sendo o projeto assinado por Arthur Casas.

O Fundo encerrou setembro com R$ 167,6 milhdes em caixa.
Ressaltamos, no entanto, que a equipe de Gestdao vem trabalhando
de forma ativa com um pipeline de aquisicdes para alocar os
recursos em caixa o mais breve possivel, bem como vem
trabalhando na negociagdao dos contratos com revisionais ou

renovatdrias previstas para os préximos meses.


mailto:ri@vbirealestate.com

Rendimentos e Resultado

Em outubro, o Fundo obteve receitas (imobiliaria e financeira) que totalizaram R$ 4,7 milhdes. Em funcgado
das suas despesas (imobilidrias e operacionais), que totalizaram R$ 0,1 milh&es, o resultado operacional

para o més de competéncia de setembro foi R$ 4,6 milhdes, conforme detalhado a seguir:

Més Competéncia >>> Acum. 2020
Més Caixa >>> (competéncia)
Receita Financeira Liquida 327 1.676
Receita Imobiliaria 4.416 7.887
Receitas - Total 4.743 9.563
Despesas Imobiliarias 0 0
Despesas Operacionais (105) (264)
Outras Despesas 0 0
Despesas - Total (105) (264)
Resultado Operacional 4.638 9.299
Reserva de Contingéncia 27 (259)
Distribuicdo Extraordinaria 0 0
Resultado Distribuidot 4.666 9.040
NuUmero de Cotas (#) 9.720.000 9.720.000
Resultado Distribuido Por Cota (R$) 0,48 0,93

1Distribuicdo comunicada sempre no ultimo dia util do Més Caixa.
Fonte: VBI Real Estate

Historico de Distribuicoes por Cota - PVBI11
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Fonte: VBI Real Estate

Demonstrativo de Fluxo de Caixa?

No inicio do més de outubro de 2020, a posicao de caixa do Fundo era de R$ 182,1 milhdes. Ao longo do
més, o Fundo obteve geragao de caixa operacional de R$ 4,1 milhdes (diferenca liquida entre suas
receitas e despesas recorrentes operacionais). No Fluxo de Caixa de Financiamento estd refletida a
distribuicdo aos cotistas do més de setembro, no valor de R$ 4,4 milhdes (equivalentes a R$ 0,45 por
cota), paga em outubro. O Fluxo de Caixa de Investimento totalizou R$ 14,0 milhoes e inclui o pagamento
do ITBI (imposto sobre transmissdao de bens imoéveis) referente a aquisicao do edificio Park Tower e ja

contempla parte dos custos com as melhorias realizadas no Ativo Fara Lima 4.440. Desta forma, o Fundo

encerrou o0 més de outubro com uma posicdo em caixa de R$ 167,6 milhdes.
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Caixa Consolidado (R$ '000) ?;‘é';‘c :&i‘;
Saldo Anterior 182.059 939.779
Fluxo de Caixa Operacional® 4.149 8.682
Fluxo de Caixa de Financiamento (4.630) (4.780)
Fluxo de Caixa de Investimento (13.979) (776.081)
Saldo Final 167.599 167.599

1As aplicagdes de renda fixa sdo marcadas conforme curva de mercado de acordo com a metodologia da Administradora.
Fonte: VBI Real Estate

Balanco Patrimonial

Data 31/10/2020
Quantidade de Cotas? 9.720.000
PL Contabil (R$) 938.881.125
Valor Cota Contabil (R$) 96,59
Valor de Mercado (R$) 944.103.600
Valor Cota Mercado (R$) 97,13

Exposicao

Ativo R$ % (Tot. Ativo) % (Tot. Ativo)
Imdvel Acabado? - FL4440 351.071.175 37%| |Rendimentos a distribuir 9.231.956

Imével Acabado? - Park Tower 426.090.774 45% I:c’;‘l’s;‘r’s € contribuicdes a 16.164

Disponibiidades e Aplicacoes 167.599.254 18% |Provisdes e contas a pagar 173.807

inanceiras
Contas a receber 4.563.046 0% Obrlga_(;oes por recursos em 1.081.907
garantia

Despesas antecipadas 54.961 0% 10.503.833

Impostos a Compensar 5.748 0%

TOTAL 949.384.958 100% Qi Patrimonio Liquido R$ % (Tot. Ativo)

TOTAL 938.881.125 99%

1Posicdo em 31 de outubro de 2020.
2Imdveis registrados no balango com base em laudo de avaliagao anual
Fonte: VBI Real Estate

Liquidez

Durante o més de outubro, o Fundo apresentou uma liquidez média diaria de R$ 2,3 milhdes. O volume
negociado durante o més atingiu o montante de R$ 48,1 milhdes, o que corresponde a 5,1 % do valor

de mercado do Fundo em 30 de outubro.
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Rentabilidade

Ao final do més de outubro, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 97,13 enquanto o valor
patrimonial era de R$ 96,59. O grafico abaixo compara o CDI acumulado e o IFIX em relacdo ao valor
da cota e aos rendimentos distribuidos desde a 1@ Oferta Publica de Cotas, em 29 de julho de 2020.
Considerando o valor da cota ajustado pelo rendimento até 30 de outubro, o Fundo acumula -2,2%?1
contra +1,6% do IFIX e +0,5% do CDI.
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Valor da Cota Ajustada por Rendimento (R$)

Valor da Cota (R$) = = = CDI Acumulado (Base 100) = = = IFIX (base 100)

1 Valor da Cota Ajustada por Rendimento
Fonte: Bloomberg
Importante: A rentabilidade acumulada ndo € liquida de impostos

Data base da Emissao 29/07/2020
Valor de compra da cota 100,00
Dividend Yield? 0,9%
Valor da cota na bolsa 97,13
Variagao da cota na bolsat -3,2%
Rentabilidade Total (Dividendos + Variagdao da Cota) -2,2%
% Taxa DI N.A.

% Taxa DI Gross-up?2 N.A.

1Fonte: VBI Real Estate e Bloomberg.
2Considerando aliquota de 15% de imposto sobre o DI.
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Carteira de Ativos

ABL Total

# locatarios (m2)

Ativo % Fundo

Park Tower 100% 1
FL 4440 50% 10
Total \ 11 44.452

Alocacgao por Ativo
(% receita)

66%

34%

= Park Tower FL 4440

Alocacao por Indexador
(% receita)

100%

= IGP-M

Alocacao por Inquilino
(% da receita)

10%

3%
9% \

3% —

10 °/o'

= Prevent Senior
= Credit Agricole - CACIB
= Brasil Warrant

66%

UBS
= Qutros

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

ABL Total detida
pelo Fundo (m?2)

22.340 0% 0% 160
11.056 0% 0% 40
| \ 100

33.396

= China Construction Bank

Prazo Médio
Remanescente
(meses)

Vacancia
Financeira

Vacancia
Fisica

66%
34%

0% 0% 100%

Alocacao Natureza dos Contratos
(% receita)

100%

= Tipico Atipico
Alocacao por Segmento de Locatarios

(% receita)
20 50, 2%
0

-

23%
66%

= Saude
= Seguradora
= Gestora de Recursos

= Instituicdo Financeira
Tecnologia
= Escritério de Advocacia
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% VBI

Vencimento dos Contratos de Locacao?
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Construido em 2008, o Fundo adquiriu 50% da fracdo ideal do Edificio Faria Lima 4.440 (representando
50% de todos os andares do edificio) em agosto de 2020. Com area bruta locavel (ABL) de 22.112 mz2,
o edificio possui 15 pavimentos de lajes corporativa, desenvolvido atendendo aos mais elevados
requisitos de construcdo, classificado como Triple A. O edificio possui certificagdo LEED Gold, contando

com iluminacgdo sustentdvel, projeto de arborizacdo, sistema de reuso de agua de chuva para irrigacao
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% VBI

dos jardins, dentre outros diferenciais. O prédio esta 100% locado para grandes locatarios dos segmentos

financeiro, tecnologia, seguros e advocacia.

No més de outubro iniciamos obras de melhoria no ativo Faria Lima 4.440. A primeira obra consiste na
vedacdo dos vidros das fachadas e tem o prazo conclusdo de seis meses (maio-2021). Além disso, o
edificio passara também nos proximos meses por uma modernizagao no lobby, sendo o projeto assinado

por Arthur Casas.

Ativo Descricao ABL (m?2) Locatarios
China  Construction Bank,
Desenvolvido em 2008, o Faria Lima 4.440 possui Credit Agricole, UBS, Munich

Faria Lima elevadas especificacbes técnicas em uma das regides 52112 Re, VTEX, RB Capital, Nomura,
4.440 com menor indice de vacancia na cidade de Sdo Paulo, ’ Barclays, Cascione, Pulino,
a avenida Faria Lima. O prédio estéd 100% locado. Boulos & Santos Advogados,

Brasil Warrant

Park tower

Construido em 2018, o Edificio Park Tower foi adquirido pelo Fundo em agosto de 2020. Com uma area
bruta locavel (ABL) de 22.340 m2, o edificio possui 13 pavimentos de lajes corporativa e foi desenvolvido
atendendo aos mais elevados requisitos de construcdo, classificado como Triple A. O edificio possui
certificagdo LEED Gold, contando com iluminagdo sustentavel, projeto de arborizagdo, sistema de reuso
de agua de chuva para irrigagdo dos jardins, dentre outros diferenciais. Apés 90 dias da conclusdo da

construcao, o edificio foi 100% locado para a Prevent Senior.

Descricao ABL (m?2) Locatarios

Desenvolvido em 2018, com uma das mais belas vistas
de Sao Paulo, ao lado do Parque Ibirapuera, o Park
Tower foi desenvolvido atendendo aos mais exigentes

reﬂuisitos de construiéo. (0] Erédio esta 100% locado.

Park Tower 22.340 Prevent Senior
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% VBI

Sobre o Gestor

A VBI Real Estate é uma gestora de Fundos 100% focada no setor imobiliario brasileiro. Até hoje, a VBI
Real Estate comprometeu capital de aproximadamente R$ 4,9 bilhdes no setor imobilidrio. O time da VBI
conta com mais de 10 anos de atuagao conjunta focada em real estate no Brasil com 65 investimentos
realizados em mais de 15 estados. Dentre os ativos sob gestdao da VBI, estdao projetos residenciais,
shopping centers, edificios corporativos, parques logisticos, student housing, fundos imobiliarios e
instrumentos de divida distribuidos em veiculos de private equity e fundos imobiliarios negociados na
B3.

- Crédito % ey 5
o T T s o

Inicio das operacgdes 2007 2012 2013 2010 2006 2018

# de empreendimentos

D 5 7 24 3 23 6

/ transacbes
N SP, PA, RN, TO, SP, RJ, PR, RN, MT, ES,

“Locahzacio SP, RJ SP, R1, MG £S,BA.GO, TO SP, RS BA SP, R
ABL/Area privativa 90.268 m* 515.911 m2 N/A 78.747 m2 1.303.330 m2 27.298 m2
Capital Investido/ R$ 556 milhdes R 918 milhdes R$1,2 bilhdes R 315 milhdes R$ 474 milhdes R$ 238 milhdes
estruturado

VVAL E
CRI R$140 mm
2016
parque > Uliving Rio de Janeiro
Exemplos < X v & Janeiro - R))
Paulista 1110 VBI Log Guarulhos CRI R$62,5 mm Praga Nova Santa Maria (Santa Reserva Jd. Botdnico
(S30 Paulo - SP) (Guaruthos - SP) 2016 Maria - RS) (530 Paulo - SP)

b

i e ‘.\\

slals >
Park Tower CD DIA (%) CRI R$65,4 mm Praca Nova Aracatuba Vivace Condominio Club Uliving Sio Paulo
(S3o Paulo - SP) (Maus - SP) 2017 (Aracatuba - SP) (Maringd - SP) 535 Paulo - SP)

1 Indui Loteamento.
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Autorregulagio A rentabi{idade divulgada néo é liquida de impostos. L—irecomendada a leitura cuidadosa do formulario de
/\ ANBIMA informagdes complementares, lamina de informagbes essenciais e do regulamento do fundo de
investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados para
aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que o0s fundos de investimento atuam e,
consequentemente, possiveis variagées no patriménio investido.

/\ Autorregulagio | O Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das
ANBIMA informacdes nele contidas. Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decisbes dos
investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas
por ele consultados.

Administracao Fiduciaria

Esta carta é publicada somente com o propdsito de divulgagdo de informagdes e ndo deve ser considerada como uma oferta de
venda, nem tampouco como uma recomendacdo de investimento em nenhum dos valores mobilidrios aqui citados. As
informacdes contidas nesta carta ndo podem ser consideradas como unica fonte de informacdées no processo decisorio do
investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliagdo 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 sao apenas
exposicoes de opinibes até a presente data e podem mudar, sem prévio aviso, a qualquer momento. Performance passada ndo
é necessariamente garantia de performance futura. Os investidores em Fundos imobilidrios 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 Formulario de Informacdes 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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