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Sobre a SITAWI

A SITAWI é uma organizacdo brasileira que mobiliza capital para impacto
socioambiental positivo. Desenvolvemos solucdes financeiras para impacto social e
assessoramos o setor financeiro a incorporar questdes socioambientais na estratégia,
gestéo de riscos e avaliacédo de investimentos. Somos uma das quatro melhores casas
de pesquisa socioambiental para investidores de acordo com o Extel Independent
Research in Responsible Investment — IRRI 2019 — e a primeira organizagao brasileira
a avaliar operaces de divida sustentavel.
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1. Escopo

O objetivo deste Parecer Independente é prover uma opinido sobre o enquadramento
como “Fundo ASG” ou “FIl com caracteristicas ambientais e sociais” do Fundo De
Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties (“FIl ASG”) ou (“Fundo”), constituido sob
a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, administrado
pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A DTVM (“Administrador”) e gerido pela VBI
Real Estate Gestao de Carteiras LTDA (“Gestora”).

O Fundo ASG pode ser definido como aquele que promove caracteristicas ambientais
e sociais em seu processo de investimento, mas ndo possui a realizacdo de
investimentos sustentaveis como seu objetivo principal. Os fundos ASG consideram
temas ambientais, sociais e de governancga no seu processo de investimento e gestao
de recursos, buscando minimizar as externalidades socioambientais negativas e/ou
melhorar sua gestdo de riscos. A caracterizagdo como Fundo ASG ou com
caracteristicas socioambientais estd em linha com o Artigo 8(1) da Reqgulacdo EU
2019/2088 e suas respectivas emendas'. Mais detalhes sobre essas classificacoes
estéo disponiveis na se¢cdo Método.

Os recursos do Fundo ASG sdo utilizados para investimentos em imoveis, sendo mais
de 75% com certificagdo LEED Gold ou superior.

A SITAWI utilizou seu método proprietario de avaliagdo, que se baseia na regulacdo da
Sustainable Finance Disclosure Regulation da Unido Europeia, que entrou em vigor em
Marco de 2021. Ademais, o método utiliza elementos de critérios e padrdes para
rotulagem de projetos, ativos e produtos financeiros, como os Green Bond Principles?,
LuxFLAG Climate Finance Label®, o Ecolabel da Unido Europeia*®, os Climate Bond
Standards®, a Taxonomia de Financas Sustentaveis da Unido Europeia’, Ndo Perca
Esse Bond® e CFA Institute®.

A opinido da SITAWI é baseada em:
e Caracteristicas do Fundo, baseado na andlise do regulamento, praticas de
gestao e processo de investimento.

Esse parecer utilizou informacfes e documentos fornecidos pela gestora, alguns de
carater confidencial, pesquisa de mesa, além de outros elementos adquiridos em
entrevistas com equipes responsaveis pela gestao do Fundo, realizadas remotamente.
Esse processo foi realizado entre maio e outubro de 2021.

Ressalta-se que durante o processo, a VBI demonstrou alto nivel de responsividade no
provimento de informagé&o e acesso a pessoas chave.

O processo de avaliagéo foi realizado de acordo com principios gerais relevantes e
padrbes profissionais de auditoria independente, e em linha com a Norma Internacional

! A Regulagdo (EU) 2020/852, de junho de 2020, atualiza e altera a Regulagdo (EU) 2019/2088. Disponivel em: https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:32020R0852&from=EN

2 https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2021-updates/Green-Bond-Principles-June-2021-140621.pdf
3 hitps://www.luxflag.org/media/pdf/criteria_procedures/LuxFLAG_Climate_Finance_Label_Eligibility Criteria.pdf
4 https://ec.europa.eu/environment/ecolabel/documents/EU%20Ecolabel%20Work%20plan%202020-2024%20Dec%202020.pdf

5 hitps://susproc.jrc.ec.europa.eu/product-bureausites/default/files/2021-03/2021.03.05%20-
%20EUEL %20financial%20products%20-%20Technical%20Report%204%20FINAL .pdf

6 https://www.climatebonds.net/climate-bonds-standard-v3

7 https://ec.europa.eu/info/sites/default/files/business_economy_euro/banking_and_finance/documents/200309-sustainable-finance-
teg-final-report-taxonomy_en.pdf

8 https://info.sitawi.net/naopercaessebond

9 https://www.cfainstitute.org/-/media/documents/code/esg-standards/consultation-paper-on-esg-disclosure-standards.ashx
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sobre Compromissos de Avaliacdo que ndo sejam auditorias ou revisdes de informacdes
financeiras historicas (ISAE 3000), Norma Internacional em Controle de Qualidade
(ISQC 1, 2009) e Codigo de Etica para Contadores Profissionais do International Ethic
Standards Board for Accountants (IESBA, 2019).

A SITAWI teve acesso a todos os documentos e pessoas solicitadas, podendo assim
prover uma opinido com nivel razoavel'® de asseguracdo em relacdo a completude,
preciséo e confiabilidade.

10 Uma avaliacdo na qual o risco de asseguracio € aceitavelmente baixo dentro das circunstincias do engajamento
realizado. A conclusao é expressa de uma forma que transmite a opinido do profissional sobre o resultado da
avaliacdo em relagdo aos critérios observados.

83 PARECER INDEPENDENTE - FUNDO ASG VBI PRIME PROPERTIES |3



2. Opiniao

Com base nos procedimentos de avaliacdo conduzidos e nas evidéncias obtidas,
concluimos que o Fundo de Investimento Imobiliario VBI Prime Properties pode ser
rotulado como “FIl ASG” ou “Fll com caracteristicas ambientais e sociais”, em linha com
o Artigo 8(1) da Regulagdo EU 2019/2088 e respectivas emendas?®.

Essa avaliacdo tem como base as contribuicbes positivas para o desenvolvimento
sustentavel e uma economia de baixo carbono, através do fomento de edificios
eficientes energeticamente e com menor consumo de recursos, além de praticas de
gestdo de impactos socioambientais robustos para todos os ativos do fundo.

Essa conclusdo é baseada na avaliacdo do processo de investimento do fundo e dos
beneficios socioambientais e climéaticos dos ativos elegiveis a investimentos futuros do
Fundo.

Anélise do fundo

ST Resumo da anélise
avaliado
Objetivo do Fundo: O Fundo de Investimento Imobilidrio VBI Prime
Properties, € um fundo de investimento imobiliario (“FII”) constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo
indeterminado, regido por regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de
junho de 1993 e pela Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008.

De acordo com seu regulamento, o Fundo tem como objetivo a
obtencdo de renda e ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, dois tercos do seu patriménio liquido:

0] diretamente em iméveis com certificado(s) de conclusédo
de obra (Habite-se ou equivalente) total ou parcial, direitos
reais sobre imoveis relacionados e/ou destinados ao
segmento corporativo ou comercial;

(i) indiretamente nos Imdéveis Alvo;

Mais detalhes sobre a Politica de Investimento do Fundo estdo no
Anexo Il.

Critério de
elegibilidade
e objetivos do
fundo

Segundo sua Politica Ambiental, o FIl ASG possui como objetivo
realizar investimentos conscientes e capazes de integrar as questbes
ambientais em seu processo de investimento. A gestora informou que
construiu a politica do fundo buscando o alinhamento com os
Principios de Investimento Responsavel (PRI), o Regulamento n°
2019/2088 da Uniao Europeia (Parlamento Europeu e do Conselho
sobre divulgacdes relacionadas ao setor Financeiro), bem como aos
Objetivos de Desenvolvimento Sustentivel das Nag¢des Unidas.

Critérios aplicados pelo Fundo: A gestora do Fundo informa,
através de sua Politica Ambiental, que pelo menos 75% do capital
comprometido do Fundo deverd ser alocado em edificios que
possuam certificacdo LEED Gold ou superior. O restante do capital

1 A Regulagdo (EU) 2020/852, de junho de 2020, atualiza e altera a Regulagdo (EU) 2019/2088. Disponivel em: https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/EN/T XT/PDF/?uri=CEL EX:32020R0852&from=EN Dita regulacdo ainda ndo prevé um padrdo de
acreditacdo de verificadores independentes. A opinido da SITAWI acerca do alinhamento néo é autorizada ou validada por nenhuma
entidade ligada a Unido Europeia.

4 | PARECER INDEPENDENTE - FIl VBI PRIME PROPERTIES &


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:32020R0852&from=EN
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:32020R0852&from=EN
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:32020R0852&from=EN

comprometido do Fundo poderéd ser investido em edificios que
respeitem salvaguardas ambientais minimas, conforme definido em
sua Politica.

Projetos elegiveis

Edificios existentes com certificacdo LEED
Gold ou superior

Construcédo de edificios novos nos padrdes
LEED Gold ou superior (certificacdo posterior)
Edificios | Edificios existentes sem certificagdo LEED
Gold ou superior, com observancia a
salvaguardas socioambientais

Construcdo de edificios novos com
observancia a salvaguardas socioambientais
Fonte: Elaborag&o propria

Vale destacar que, segundo a Politica Ambiental do Fundo, os ativos
serdo submetidos a avaliagdo ambiental preliminar antes de sua
aquisicao. Este processo é detalhado mais adiante.

Por promover caracteristicas ASG em seus investimentos, mas
por ndo investir exclusivamente em ativos que possuem essa
caracteristica, o Fundo esta em linha com o que se propde o art.
8 da Regulacédo (EU) 2019/2088 (SFDR).

Alinhamento dos investimentos sustentaveis do fundo com
standards de avaliacdo de ativos e projetos:

Diversas taxonomias, como a publicagdo N&o Perca esse Bond
(2018)*?, os GBP, Climate Bonds Taxonomy*3, e a Taxonomia de
Financas Sustentaveis da Unido Europeia'* reconhecem Edificios
Verdes (Green Buildings) como contribuintes para a mitigagdo de
mudancas climaticas e alinhados a uma economia de baixo carbono.
O detalhamento do alinhamento do conceito de Green Building
buscado, suas vantagens ambientais e alinhamento a taxonomias de
finangas sustentaveis esta detalhado no Anexo lll.

Certificacdo LEED: Pelo menos 75% dos edificios do portfdlio
contardo com certificagdo LEED Gold ou superior. Alguns beneficios
ambientais obrigatorios dessa certificagdo sdo: minimo de 20% de
reducdo do uso da agua; diminuicdo de 30% do consumo de agua
para uso externo; e reducéo do custo anual de energia da edificagéo
de no minimo 5% em relacdo ao modelo de referéncia descrito na
ASHRAE 90.1-201.

De acordo com o critério de Edificacdes da CBI*®, um dos caminhos
para que um edificio comercial se qualifique para sua certificacdo é o
atingimento dos seguintes critérios:

1) Obtencéo de selo LEED Gold, Platinum, ou equivalente, e;

2) Eficiéncia energética minima de 30% acima do padrdo ASHRAE
90.1.

12 https://info.sitawi.net/naopercaessebond

13 https://www.climatebonds.net/files/files/CB1_Taxonomy Tables-2June21.pdf

14 https://knowledge4policy.ec.europa.eu/publication/sustainable-finance-teg-final-report-eu-taxonomy_en

15 https://www.climatebonds.net/standard/buildings
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A CBI possui também critérios especificos para que projetos de
atualizagdo (ou upgrade) de edificagbes (incluindo comerciais) se
qualifiquem para certificacdo, devendo o mesmo atingir uma reducao
de 30% a 50% de sua linha de base.

Assim, ndo necessariamente os edificios terdo eficiéncia energética
minima de 30% acima do padrdao ASHRAE 90.1. Dessa forma, os
critérios de elegibilidade do FIl ASG estéo parcialmente alinhados ao
critério setorial de edificios da CBI.

No Brasil, de acordo com o Green Building Council (USGBC)?, ha
653 edificios com certificacdo LEED, dos quais 256 no nivel Gold e
62 no nivel Platinum. Por conta dos beneficios ambientais detalhados
no Anexo lll, a SITAWI considera que a certificacdo LEED Gold é
suficiente para manutenc¢ao da rotulagem do fundo.

Para todos os edificios investidos pelo fundo, sejam eles com
certificacdo LEED Gold (ou superior) ou ndo, havera observancia a
salvaguardas ambientais estabelecidas na politica ambiental no
fundo. Estas estdo apresentadas no préximo item (Gestdo ASG dos
investimentos).

Alinhamento dos critérios de elegibilidade do fundo com
standards de rotulagem de fundos de investimento:

O fundo e seus critérios de elegibilidade estdo alinhados ao ESG-
Related Thematic Focus do CFA Institute, com a classificacdo de
fundo com caracteristicas ambientais e sociais (ou Fundo ASG) da
SFDR e com o percentual minimo de alocagdo do fundo em
categorias elegiveis definido pelo LuxFLAG, Ecolabel e audiéncia
publica em curso, da Comissédo de Valores Mobiliarios (CVM) para
FIDCs socioambientais. Apesar do fundo em questao nao se tratar de
um FIDC, a SITAWI é da opinido que o percentual também € aplicavel
ao FIl ASG. Essa andlise esté detalhada no Anexo IV.

Gestao ASG
dos
investimentos

Sobre o Fundo ASG: A VBI Real Estate é uma gestora de fundos de
investimentos, fundada em 2006, com foco exclusivo no mercado
imobiliario brasileiro, investindo em projetos nos setores de shopping
centers, escritorios, residenciais, industriais e residéncias estudantis.
Possui mais de R$ 5,6 bilhdes de ativos sob gestéo e esta presente
em todas as regides do pais.

O Fundo de Investimento Imobiliario VBI Prime Properties é
administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM
(“Administradora”) e gerido pela VBI Real Estate Gestdo de Carteiras
LTDA (“Gestora”). O Fundo teve inicio em julho de 2020, possui prazo
de duragéo indeterminado e capital autorizado de R$ 4 bilhdes.

De acordo com o Relatério de Gestdo do Fundo!’ o seu patrimonio
liqguido em julho de 2021 era de R$ 971,9 milhes.

O VBI Prime Properties investira, no minimo, 2/3 (dois tercos) do
patriménio liquido (PL) nos Ativos Alvo, e poderd adquirir Outros
Ativos até o limite de 1/3 (um ter¢o) do PL do fundo (ver Anexo ll).

16 https://www.usgbc.org/projects?Country=%5B%22Brazil%22%5D

7 https://www.vbiprimeproperties.com.br/Download.aspx?Arquivo=64ebsc6 AUcliAk1nxDwsNw==

6 | PARECER INDEPENDENTE - FIl VBI PRIME PROPERTIES &



https://www.usgbc.org/projects?Country=%5B%22Brazil%22%5D
https://www.vbiprimeproperties.com.br/Download.aspx?Arquivo=64ebsc6AUcIiAk1nxDwsNw==

E importante ressaltar que o Fundo investira em iméveis relacionados
e/ou destinados ao segmento corporativo ou comercial, de maneira
gue outros setores de imolveis ndo fazem parte do escopo de
investimento do fundo.

A seguir, € apresentada a carteira de ativos do Fundo:

Ativo % do patriménio liquido do
Fundo

Park Tower - CBLA 37%
FL 4440 29%
Union Leopoldo 14%
BL B — JK 15%
HAAA11 (FII) 2%
Caixa 2%

Fonte: Relatdrio de Gestao do Fundo de julho/2021

Atualmente, o fundo tem 95,8% de seu PL alocado em iméveis (4
edificios), 2,3% alocado no FIl Hedge AAA (que tem fracbes do WT
Morumbi e Thera Corporate), e 1,8% em caixa.

Vale notar que o ativo HEDGE AAA FIl (HAAA1l) é um fundo
imobiliario de lajes corporativas. Consequentemente, esta inserido no
objetivo do VBI Prime Properties de investir em imdveis do setor
corporativo ou comercial. O fundo possui investimento em dois
edificios, um com certificacdo LEED Silver e outro com certificagao
LEED Gold.

Processo de selecdo e avaliacdo de investimentos e
salvaguardas socioambientais:

Conforme mencionado no Anexo |l, além dos ativos alvo, o fundo
ainda pode realizar investimentos em letras de crédito imobiliario,
letras hipotecarias, letras imobiliarias, certificados de recebiveis
imobiliarios (CRI), e cotas de fundos de investimento ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do fundo.

A Politica de Aquisi¢do e Monitoramento de Ativos de Crédito
Privado da VBI define critérios para a aquisi¢édo e gestdo dos ativos
dos Fundos da gestora, a fim de apurar a qualidade dos créditos,
impor limites financeiros e operacionais com mecanismos de
mitigacdo dos riscos. Segundo a Politica, a aprovacado da aquisicdo
dos Ativos de Crédito Privado pelo Fundo é responsabilidade do
Comité de Investimentos da VBI. O acompanhamento periodico dos
Ativos é realizado pelo Comité de Gestdo da VBI e o time de
Compliance é responsavel pela revisao periédica da Politica.

O Comité de Investimentos é formado por: sdcios da VBI; pelo
administrador responsavel pela gestdo de recursos perante a CVM;
gestores de projetos residenciais, de escritorio e logisticos; varejo
(shopping); gestor financeiro; gestor de mercado de capitais e gestor
juridico e Compliance, esse ultimo como membro ndo votante. Cabe
a esse Comité aprovar e monitorar 0s investimentos e
desinvestimentos dos Fundos sob gestédo da VBI.
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A andlise dos Ativos dos Fundos geridos pela VBI considera os
seguintes elementos:

1) Analise de rating, quando existente;

2) Andlise tradicional de crédito — 6 “C’s: (carater;
capacidade; capital; colateral (garantia); condicbes
comerciais e conglomerado ou grupo econdémico.

A garantia do limite de cobertura do Fundo Garantidor de Crédito —
FGC também pode influenciar na tomada de decisdo em relacdo ao
Ativo em analise.

O time de gestédo, o Comité de Gestao e o de Investimentos contam
com apoio de profissionais especializados em areas relevantes para
as atividades conduzidas, como juridico, andlise de crédito,
Compliance e monitoramento dos riscos de operacbes com crédito
privado, a depender da necessidade de cada caso.

Ainda, a gestora avalia a compatibilidade dos ativos que irdo compor
os Flls com a respectiva politica de investimentos do Fll e a regulacéo
em vigor, além de avaliacdes de garantias imobiliarias considerando
aspectos juridicos, técnicos proprios e ambientais, incluindo, quando
necessario, laudos de avaliacdo emitidos por empresas
especializadas.

Dentre os itens avaliados na analise técnica, realizada por empresas
terceirizadas, pode-se citar: laudo ambiental do imével, com a
respectiva Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), se houver;
estudo de impacto ambiental (EIA); informagdes sobre a localizagéo
dos imoveis dentro ou no entorno de Unidades de Conservagdo
(UCs), se aplicavel; alvara de construcdo; projeto de vigilancia
sanitaria, dentre outros.

Durante o processo de monitoramento dos ativos, caso sejam
identificadas situacdes em desacordo com o objetivo e politica de
investimentos do Fundo, a VBI adotard medidas cabiveis, tais como
o reenquadramento do portfélio pelo Comité de Investimentos.

Lista de excluséo e alinhamento com standards: De acordo com
a Politica Ambiental do fundo, este ndo podera realizar
investimentos em instrumentos de renda fixa que sejam puramente
ligados e/ou fundos que tenham exposi¢cdo majoritaria, aos seguintes
setores:

- Combustiveis fésseis;

- Energia nuclear;

- Bebidas alcodlicas;

- Jogos de azar;

- Tabaco;

- Armas de fogo;

- Empresa/emissor que esteja no Cadastro de Empregadores que
tenham submetido trabalhadores a condicbes analogas a de
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escravo®®, mantido pela Secretaria de Trabalho do Ministério da
Economia®®.

O FII foi avaliado de acordo com os seguintes critérios:

Critério de gestao ASG e .

. 9 Standard de Alinhamento com o
impactos dos -
. . referéncia standard
[VESTEeS

CFA Alinhado

Critérios de exclusao

LuxFLAG e Ecolabel | Nao alinhado

Se considerarmos os critérios elegiveis e a lista de exclusao do FlI
ASG, entende-se que o Fundo nao esta alinhado com as atividades
excluidas pelo LUxFLAG? nem pelo Ecolabel?l. A lista de exclusdo
desses standards pode ser consultada no Anexo V.

Muito embora a lista de exclusdo do Fundo de Investimento
Imobiliario - VBI Prime Properties ndo contemple todas as atividades
descritas nas listas de exclusdo do LuxFLAG e Ecolabel, na opinido
da SITAWI, o FIl ASG possui adicionalidade ambiental, conforme
discutido no Anexo lll.

Podemos concluir que os critérios adotados para gestao de recursos
pelo presente FIP-IE sdo aderentes a abordagem ESG-Related
Exclusion conforme definida pela CFA Institute.

Principais impactos adversos dos projetos e salvaguardas
socioambientais minimas:

A gestora formalizou seu processo de selecdo e gestédo
socioambiental dos ativos alvo através de sua Politica Ambiental.
Para além do minimo de 75% do portfolio com certificacdo LEED Gold
ou superior, todos os edificios deverdo cumprir salvaguardas
ambientais, listadas abaixo. Os edificios que ndo contarem com a
certificacdo LEED Gold poder&o contar com LEED Silver.

O Ativo sera submetido a avaliacdo ambiental preliminar (Fase 1)
previamente a aquisicdo. Quando tal avaliag&o indicar a probabilidade
de contaminacdo que necessite ser remediada, a VBI realizara
analises com amostras do solo e/ou agua para identificacdo dos
contaminantes ou adotar outras medidas recomendadas pelos
consultores ambientais. Na hipotese de haver contaminacéo, a VBI
podera optar por mecanismos de remediacdo ou mitigacao ou deixar
de investir no Ativo. Os seguintes aspectos deverdo ser avaliados
previamente & aquisi¢ao:

(a) eficiéncia energética do Imével e uso de energia renovavel;

18 Considera-se trabalho realizado em condicéo analoga a de escravo a que resulte das seguintes situagdes: a submisséo de trabalhador
a trabalhos forcados; a submisséo de trabalhador a jornada exaustiva; a sujeicéo de trabalhador a condicdes degradantes de trabalho;
a restricdo da locomocéo do trabalhador, seja em razdo de divida contraida, seja por meio do cerceamento do uso de qualquer meio
de transporte por parte do trabalhador, ou por qualquer outro meio com o fim de reté-lo no local de trabalho; a vigilancia ostensiva no
local de trabalho por parte do empregador ou seu preposto, com o fim de reté-lo no local de trabalho; a posse de documentos ou
objetos pessoais do trabalhador, por parte do empregador ou seu preposto, com o fim de reté-lo no local de trabalho.

1 https://www.gov.br/trabalho/pt-br/inspecao/areas-de-atuacao/combate-ao-trabalho-escravo-e-analogo-ao-de-escravo

2 https://www.luxflag.org/media/pdf/L uxFL AG-ESG-L abel-Exclusion-List_23032021.pdf

2L https://www.umweltzeichen.at/file/Guideline/UZ%2049/L ong/UZ49_R5a_Sustainable%20Financial%20Products 2020 EN.pdf
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(b) atendimento as normas de Lideranca em Energia e Design
Ambiental (LEEDs) do US Green Building Council (USGBC);

(c) existéncia de sistemas de reutilizacdo de efluentes; e
(d) uso de materiais sustentaveis.

Salvaguardas ambientais: Os Ativos ndo poderdo estar localizados
em areas protegidas pela legislacao brasileira (como areas indigenas,
quilombolas e Unidades de Conservacao), areas consideradas como
patrimdnio pela UNESCO ou em areas de alto valor de biodiversidade
e/ou que abrigam espécies ameacadas.

O FIl ndo podera investir em edificios projetados para fins de
extracdo, armazenamento, transporte ou fabricacdo de combustiveis
fésseis.

Os Ativos Imobiliarios ja construidos devem contar com habite-se ou
estar em processo de obtencdo de habite-se.

Salvaguardas ambientais adicionais, em caso de
obras/reformas:

As obras devem possuir todas as licengas necessérias validas,
inclusive licengca ambiental se necesséario;

e Pelo menos 80% do residuo ndo perigoso gerado durante as
obras devera ser enviado para reuso, reaproveitamento e/ou
reciclagem;

e N&o serdo usados materiais perigosos na construcdo, como
amianto, ou outras constantes na lista da regulagdo REACH da
Unido Europeia??;

e Caso na avaliagdo ambiental conduzida tenha sido detectada
presenca de amianto e outros materiais perigosos, qualquer
atividade que afete estruturas/materiais que possam conter
amianto deve ser realizada por pessoal adequadamente treinado,
com monitoramento da salde deles antes, durante e ap6s os
trabalhos.

Além das salvaguardas ambientais obrigatérias apresentadas acima,
serdo adotadas como praticas a serem incentivas e adotadas sempre
que viavel:

e O consumo de agua para aparelhos hidraulicos (incluindo
chuveiros e torneiras) deve ser projetado para reduzir/otimizar o
consumo. Para descargas o consumo deve ser de até 4,5
litros/descarga, para mictorios a descarga deve ser de até 2 litros,
para os demais aparelhos o consumo deve ficar abaixo de 8
litros/minuto;

e Pelo menos 80% de todos os produtos de madeira utilizados na
nova construgdo para estruturas, revestimentos e acabamentos

22 https://echa.europa.eu/authorisation-list
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devem ter sido reciclados/reutilizados ou provenientes de
florestas manejadas de forma sustentavel, conforme certificado
por auditorias de certificacdo de terceiros realizadas por
organismos de certificagdo credenciados, por exemplo, os
padrées FSC/PEFC;

e Atendimento as normas LEED do USGBC;

¢ Reducdes nas emissdes de gases de efeito estufa nos projetos
de construcao e instalacdes;

e Atuacdo com eficiéncia na busca e utilizacdo de energias
renovaveis;

¢ Inclusédo de sistemas de reutilizacdo de efluentes;

Uso de materiais sustentaveis.

As salvaguardas obrigatorias estabelecidas garantem o compliance
legal das edificacbes, e estdo alinhadas com parte das exigéncias do
“Do no significant harm assessment”?® para construcéo e reforma em
edificios, e integralmente alinhada com o “Do no significant harm
assessment” para aquisicdo de edificios, ambos da Taxonomia de
Financas Sustentaveis da Unido Europeia®. Para as primeiras
duas categorias, os itens faltantes foram elencados na politica como
boas praticas a serem incentivadas, conforme mencionado acima.

Uma descri¢do dos ativos atualmente no portfolio do fundo esta no
Anexo VI. Vale mencionar que, atualmente, 95,8% do portfolio do
fundo esté investido em investimentos que ja contam com certificagdo
LEED Gold, ou sendo construidos nos parametros LEED Gold para
posterior certificagao.

Investimentos temporarios permitidos: De acordo com o
Regulamento do Fundo, o capital temporariamente ndo alocado nos
Ativos, conforme mencionado acima, serd aplicado em cotas de
fundos de investimentos ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
de liquidez compativel com as necessidades do Fundo e de acordo
com as normas da Instrugédo CVM 472.

Ha um limite de 5% dos recursos do fundo que podem ser alocados
nos investimentos temporarios. Em julho de 2021, conforme o
Relatério de Gestao do Fll, somente 2% do patriménio do Fundo
estava alocado em caixa e outros ativos, o equivalente a R$ 22,6
milhdes.

Ainda, é vedado a administradora, no exercicio de suas atividades
como gestor do patriménio do Fundo e utilizando os recursos ou
ativos do mesmo: (i) realizar operagdes com ativos financeiros ou
modalidades operacionais ndo previstas na Instrucdo CVM 472; (ii)

2 Analise proposta pela Taxonomia de Finangas Sustentaveis da UE para garantir que atividades que promovem contribuices
substanciais para a mitigagdo ou adaptagfo a mudancas climéticas ndo causem danos significativos a outros objetivos

socioambientais.

24 https://knowledge4policy.ec.europa.eu/publication/sustainable-finance-teg-final-report-eu-taxonomy_en
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realizar operacbes com derivativos; (iii) praticar qualquer ato de
liberalidade; dentre outros.

Considerando seu percentual limitado, e que a politica do Fundo
estabelece a exclusdo de determinados setores, conforme
mencionado acima, ha baixo risco de contaminacdo dos recursos do
fundo.

Alinhamento com standards de rotulagem de fundos de
investimento

SFDR

Do ponto de vista de gestdo ASG dos investimentos, a SFDR
estabelece que o fundo deve dar transparéncia aos seguintes
elementos:

i.  Processo para identificagdo de impactos socioambientais
adversos nos investimentos;
il % do PL alocado em investimentos sustentaveis;
iii. Abordagem adotada para atingir seus objetivos ambientais e
sociais.

O processo de selecao e avaliacao de projetos detalhado procura néo
s6 identificar e monitorar potenciais impactos adversos, adotando
como referéncia principios de investimentos responsavel e a
Taxonomia de Finangas Sustentaveis da Unido Europeia. Dessa
forma, todos os investimentos do Fundo serdo analisados com
critérios que vao além da legislacdo vigente.

Considerando tanto o processo de selecdo e avaliagcdo de
projetos, quanto seus investimentos temporarios, foi
identificado que os investimentos elegiveis ao fundo possuem
uma gestao adequada de seus impactos adversos e ASG aos
moldes da SFDR.

Relato

Relato e enquadramento a standards: A gestora se comprometeu
a apresentar esse parecer a seus cotistas de modo a aumentar a
transparéncia sobre os beneficios ambientais e climaticos do portfélio
e do fundo e a realizar reportes anuais sobre alocacéo dos recursos
e impactos do portfélio.

Anualmente, o alinhamento a boas praticas de sustentabilidade e a
rotulagem do Fundo de Investimento Imobiliario VBI Prime Properties
como um FIlI ASG sera alvo de verificagdo por terceira parte e o0s
resultados disponibilizado a seus cotistas e ao publico.

O presente Parecer serd disponibilizado ao investidor como um
documento do Fundo. Juntos, a Politica Ambiental do Fundo e o
detalhamento de informacdes contidas nesse Parecer concentram
tanto as informacdes pré-contratuais, quanto de website e as
diretrizes para o relato periddico que sera feito nos proximos anos,
tendo explicitamente mencdo as boas praticas de transparéncia
recomendadas na SFDR.

Indicadores financeiros para reporte: Segundo o regulamento do
Fundo suas demonstracdes financeiras passardo, obrigatoriamente,
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por uma auditoria externa anual. Os indicadores financeiros relatados
serao:
a) Montante total alocado aos projetos comparado com montante
total captado (%);
b) Saldo dos recursos liquidos ainda a ser alocado;
c) Instrumentos financeiros nos quais serdo mantidos o0s
recursos ainda nao desembolsados;
d) Cotas de fundos de terceiros investidos e portfélio de
investimento desses fundos.

Indicadores  ambientais para reporte: Os indicadores
socioambientais serdo reportados em nivel de portfélio. Os
indicadores foram selecionados visando acompanhar os beneficios e
possiveis impactos adversos ASG dos investimentos sustentaveis
elegiveis ao Fundo. Alguns dos indicadores ambientais a serem
reportados serao:
a) Cidade e bairro dos edificios;
b) Quantidade de edificios com certificacdo LEED Gold ou
superior e percentual que estes representam do PL do fundo;
c) Quantidade de edificios com certificacdo LEED Silver e
percentual que estes representam PL do fundo (se aplicavel);
d) Quantidade e percentual de edificios para os quais as
salvaguardas socioambientais foram aplicadas.

Dessa maneira, concluimos que o Fll ASG definiu de maneira
clara o conteido e a forma de reporte dos indicadores
financeiros e ambientais a serem comunicados aos seus cotistas
e demais stakeholders, em linha os critérios de transparéncia e
relato da SFDR

Equipe técnica responsavel

MALAOu ‘:;C\rv;ipm .I(ﬁb‘&!'@ Cauln ﬂho
Serena Canjani Isabela Coutinho
Analista Consultora

scanjani@sitawi.net icoutinho@sitawi.net

Rio de Janeiro, 04/10/2021
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Declaracdo de Responsabilidade

A SITAWI ndo possui qualquer relagdo comercial prévia com o fundo avaliado. A SITAWI
declara, desta forma, n&o possuir conflito de interesse e estar apta a emitir uma opiniéo
independente acerca do fundo de investimento imobiliario.

As analises contidas nesse parecer sdo baseadas em uma série de documentos e
entrevistas, parte destes confidenciais, fornecidos pela gestora do Fundo. Nao podemos
atestar pela completude, exatiddo ou até mesmo veracidade destes. Portanto, a
SITAWI? ndo se responsabiliza pelo uso das informacGes contidas nesse parecer.

ISSO NAO E UMA RECOMENDACAO
Frisamos que todas as avaliagGes e opinides indicadas nesse relatério ndo constituem

uma recomendacado de investimento ou compra de cotas, e ndo devem ser consideradas
para atestar a rentabilidade ou liquidez do Fundo.

% A responsavel final por esse relatério é a KOAN Finangas Sustentaveis Ltda., que opera sob o nome fantasia de
SITAWI Finangas do Bem
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Anexo | — Método

O Parecer da SITAWI é baseado em uma metodologia proprietaria, fundamentada em
standards reconhecidos internacionalmente, como a Sustainable Finance Disclosure
Regulation, Climate Bonds Initiative, Green Bond Principles, Social Bond Principles,
CFA Institute, Taxonomia da Unido Europeia, entre outros. Cada uma das metodologias
citadas possui seus critérios e particularidades.

O Fundo foi analisado de acordo com as seguintes etapas analiticas:

Critério de elegibilidade e objetivos do fundo: Neste item sao avaliados os objetivos
de sustentabilidade do fundo, ou seja, quais caracteristicas ambientais e sociais o fundo
pretende promover através de seus investimentos. Também sdo avaliados os critérios
de elegibilidade do fundo e os percentuais minimos de investimento que devem ser
alocados em investimentos sustentaveis.

Gestao ASG dos investimentos: Dentro deste item s&o avaliados os critérios adotados
para selecdo e gestdo dos impactos ASG dos investimentos do fundo. Também s&o
avaliadas as contribuicdes que o fundo gera no sentido de atingimento de objetivos
ambientais e sociais e 0 processo de gestdo de recursos para garantir que essas
contribuicdes sejam atingidas.

Relato: Neste item € avaliada as acdes de relatoria e transparéncia do fundo em relagéo
a seus cotistas e seu mercado. Sdo verificadas se o fundo possui um processo e
compromissos robustos para comunicar a alocagcdo de recursos e as caracteristicas
ambientais e sociais dos investimentos.

A seguir serdo descritas as definicbes utilizadas e seus respectivos referenciais.
SUSTAINABLE FINANCE DISCLOSURE REGULATION - SFDR
A Regulacédo 2019/2088 da Unido Europeia, Sustainable Finance Disclosure Regulation

(SFDR), define dois tipos de fundos em relagcéo aos seus critérios de elegibilidade.
Sua nomenclatura, que foi adotada ao longo deste parecer:

Produto de investimento sustentavel (dark green): produtos financeiros que
possuem como objetivo principal o investimento em atividades econdmicas que
contribuem para metas ambientais e sociais. O atingimento desses objetivos ambientais
e sociais devem ser vinculantes e ndo podem ser negligenciados pelo gestor, além de
serem mensuraveis com base em critérios objetivos. Todos os investimentos devem ser
enquadraveis como investimento sustentavel (sustainable). Todas as empresas
investidas precisam ter boa governanca.

Produto com caracteristicas ambientais e sociais (light green): produtos financeiros
gue ndo possuem como objetivo o investimento em atividades sustentaveis, mas que
promovem pelo menos um beneficio ambiental e/ou social. Caracteristicas ambientais
e sociais devem ser vinculantes e mensuraveis. Esses fundos podem investir em
atividades sustentaveis, sem limite minimo definido. Todos os investimentos precisam
atender ao critério de ndo gerar impacto socioambiental negativo adverso e possuirem
uma gestdo adequada de seus impactos ASG (do not significant harm, na nomenclatura
da SFDR).

Em relacdo aos tipos de investimento que podem ser realizados pelos fundos que
buscam rétulo de sustentabilidade, a SFDR os classifica em dois niveis:
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Investimentos Sustentaveis: S&o aqueles ativos que geram contribuicdo para
atingimento de um objetivo de sustentabilidade, como mitigacdo e adaptagdo as
mudancas climéticas, reuso de agua, reducdo da desigualdade ou acesso a servicos
basicos. Além disso, esses investimentos possuem boas gestdo de suas externalidades
ASG, ndo gerando impactos adversos significativos em relagdo a outros objetivos de
sustentabilidade;

Investimentos ou projetos com gestdo adequada de impactos ASG (do no
significant harm na nomenclatura da SFDR): S&o ativos que n&o contribuem
diretamente para o atingimento de objetivos de sustentabilidade e que ndo estdo
alinhados com os standards de rotulagens de produtos verdes, sociais ou sustentaveis,
ndo podendo ser classificados como investimentos sustentaveis. No entanto, estes
projetos tampouco geram impactos socioambientais adversos, por possuirem boas
praticas de gestao ASG. Para garantir o atendimento ao principio de gestédo de impactos
ASG, cada um dos projetos de infraestrutura foi avaliado de acordo com seu historico
de controvérsias ASG e atendimento a critérios incluidos nos padrées de desempenho
do IFC.

Requisitos de gestdo ASG dos investimentos: a SFDR estabelece que o fundo deve
dar transparéncia aos elementos abaixo descritos

e Processo para identificacdo de impactos socioambientais adversos nos
investimentos;

e 9% do PL alocado em investimentos sustentaveis;

o Abordagem adotada para atingir seus objetivos ambientais e sociais;

e Salvaguardas minimas para atividades alinhadas a taxonomia foram
expandidas para fazer referéncia aos Principios Orientadores sobre
empresas e direitos humanos da ONU e Direitos Humanos e as Diretrizes da
OCDE para Empresas Multinacionais, incluindo os principios e direitos
estabelecidos em convengdes fundamentais identificadas na declaracéo da
Organizacdo Internacional do Trabalho sobre Direitos Fundamentais e
Principios no Trabalho e a Carta Internacional de Direitos Humanos.

Requisitos de divulgacdo: Segundo o Regulamento sobre Divulgacdes Relacionadas
a Sustentabilidade no Setor de Servigos Financeiros (SFDR), os produtos financeiros
devem adotar um regime de divulgacdo mais amplo relacionado a sustentabilidade. Os
requisitos de SDR incluem pré-contratual, site e relato periodico.
e Pré-contratual: Informacfes sobre como as caracteristicas ou objetivos
ambientais e sociais sao atendidos (Artigos 8 e 9);
¢ Website: Descrigdo das caracteristicas ambientais ou sociais ou objetivos do
fundo, informacdes sobre as metodologias utilizadas para avaliar, medir e
monitorar as caracteristicas ou impacto dos investimentos subjacentes,
dados fontes e critérios de selecéo (Artigo 10);
¢ Relato Periédico: impacto geral relacionado a sustentabilidade do produto
financeiro por meio de indicadores de sustentabilidade relevantes (Artigo 11).
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Anexo Il — Politica de Investimento do Fundo

De acordo com a Politica de Investimentos do Fundo de Investimento Imobiliario — VBI
Prime Properties, o objetivo do Fundo é a obtencao de renda e ganho de capital, a serem
obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patriménio liquido
nos “Ativos Alvo” apresentados a seguir. O investimento podera ocorrer:

diretamente em iméveis com certificado(s) de concluséo de obra (Habite-se ou
equivalente) total ou parcial, direitos reais sobre imdéveis relacionados e/ou
destinados ao segmento corporativo ou comercial (“Iméveis Alvo”), por meio de
aguisicdo para posterior alienacao, locacdo, arrendamento ou exploracdo do
direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados;

indiretamente nos Iméveis Alvo mediante a aquisi¢ao de

ii.a) agdes ou cotas de sociedades de propdsito especifico (“SPE”), cujo
Unico propésito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll e que
invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido em Imoveis
Alvo;

ii.b) cotas de FlI, que invistam, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patriménio
liquido em Iméveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta;

ii.c) cotas de Fundos de Investimento em Participacdes, que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e que
invistam em SPE que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos)
do seu patriménio liquido em Iméveis Alvo;

Assim, O Fundo investir4, no minimo, 2/3 (dois tercos) do patrimonio liquido nos Ativos
Alvo, descritos acima, e podera adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 (um
terco) do patriménio liquido do Fundo (“Outros Ativos”), sendo esses:

letras de crédito imobiliario de emissdao de uma das 8 (oito) instituicbes
financeiras com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central
do Brasil, a ser verificado na data de aquisi¢do e/ou subscricdo do respectivo
Ativo Financeiro, conforme aplicavel (“Instituicdo Financeira Autorizada”);

letras hipotecérias de emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada;

letras imobiliarias garantidas que possuam, no momento de sua aquisicao,
classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody’s;

certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), que possuam, no momento de sua
aquisicado/ subscricdo: (a) classificacdo de risco (rating), em escala nacional,
igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou
equivalente pela Moody’s, exceto para CRI cujos créditos sejam considerados
imobilidrios pela sua origem ou destinacdo em lajes corporativas, incluindo, mas
sem limitacao, créditos imobiliarios oriundos de locacédo, de compra e venda, de
titulos de dividas, e/ou de outros financiamentos relacionados a construcdo de
imOveis corporativos; ou (b) garantia real imobiliaria e laudo de avaliacdo
evidenciando que a referida garantia real imobilidria corresponde a, no minimo,
100% (cem por cento) do saldo devedor dos certificados de recebiveis
imobiliarios, na data da respectiva aquisicédo/ subscricao pelo FUNDO;
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O Fundo poderd investir em ativos em desenvolvimento observado os seguintes
percentuais em relacdo ao seu patriménio liquido: (i) 10% (dez por cento) do
patrimdnio liquido, nos primeiros 12 (doze) meses a contar da data de liquidacéo
da primeira emissao de Cotas do Fundo, e (ii) apés o mencionado periodo de 12
(doze) meses, o Fundo podera investir 15% (quinze por cento) de seu patrimdnio
liquido.

Ademais, as disponibilidades financeiras do fundo que temporariamente néo
estejam aplicadas em ativos, serdo aplicadas em cotas de fundo de investimento
ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do fundo, observando o limite de até 5% de seu patriménio.
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Anexo |ll — Standards de avaliacao de ativos e
projetos

Alinhamento dos investimentos sustentaveis do fundo com standards de
avaliacdo de ativos e projetos

De acordo com a publicacdo Ndo Perca esse Bond (2018)%, Green Buildings podem ser
descritos como construcfes de alto desempenho relacionado a mudancgas climaticas,
bem como projetos especificos envolvendo geracdo de energia distribuida, eficiéncia
energética e conforto térmico. No setor imobiliario, certificagbes em green buildings
podem trazer uma reducéo de energia de até 30% em edificios existentes com retrofit e
50% para novos edificios.

Ainda de acordo com a publicagéo, a certificacdo LEED é uma das mais utilizadas para
atestar o desempenho socioambiental de edificios. No entanto, mesmo um nivel de
certificacdo alto (ex. LEED Platinum ou LEED Gold) ndo garante um desempenho 6timo
em eficiéncia energética. Por isso, para se enquadrar nessa categoria, 0
empreendimento deve ter nivel superior de desempenho nesse tema durante a
certificacdo, ou seja, mais de 10 pontos nos critérios de Energia e Atmosfera na
certificacdo LEED.

Os GBP reconhecem Edifica¢cdes Verdes como uma categoria elegivel para classificar
um produto financeiro como Verde. Investimentos destinados a constru¢cdes comerciais
verdes, Novos ou ja existentes que apresentem alto desempenho contra as mudancas
climaticas podem ser rotulados como climaticos, segundo a Climate Bonds Taxonomy.
Segundo a Unido Europeia, Green Buildings séo edificios com medidas eficazes em
termos de custos para aumentar a eficiéncia energética e a integracdo das energias
renovaveis, respondendo a desafios contemporaneos, como as mudancas climaticas, o
rapido crescimento populacional e a maior pressao sobre recursos naturais.

Segundo o World Green Building Council (WGBC) (2017)?" h& parametros gerais que
sao analisados em um Green Building, como: uso de energia renovavel, como a solar;
boa qualidade do ar no ambiente interno; e considerar o ambiente no design da
construcdo e operacao. Valido ressaltar que nem todos os prédios dentro dessas
caracteristicas serdo iguais, uma vez que variam conforme regido, pais, cultura e
condigbes climaticas.

Os exemplos de melhorias ao meio ambiente e a sociedade consideram a reducdo da
emisséo de gases do efeito estufa (GEE), e otimiza¢&o no tratamento e reutilizagdo dos
residuos solidos utilizados nas edificagcdes (GBC Brasil, 2017).28

Ao destacarmos a etapa de operacdo dos Green Buildings, podemos observar um
ganho mais robusto em comparacgédo as constru¢des convencionais. O tempo médio de
retorno ao investimento de um edificio sustentavel € de seis anos, enfatizando no médio
e longo prazo uma reducgéo de custos com consumo de agua e infraestrutura e aumento
da produtividade (KATS, 2010).°

% https://info.sitawi.net/naopercaessebond

21 https://www.worldgbc.org/sites/default/files/ UNEP%20188_GABC_en%20%28web%29.pdf

28 https://www.gbcbrasil.org.br/revista-gbc-brasil-12a-edicao-2017/

2 https://www.scirp.org/(S(1z5map453edsnp55rrgjct55))/reference/ReferencesPapers.aspx?Referencel D=1959480
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As emissfes de gases de efeito estufa sdo um dos parametros mais importantes no
ambito das edificacdes verdes. Edificagbes como as certificadas com o selo LEED Gold,
por exemplo, emitem 0.00055 mil toneladas de CO2e por m?, incluindo as emissdes de
escopo 1 e escopo 2. Ou seja, 33% menos de emissdes do que as edificacbes LEED
Certified.

Ainda, de acordo com SCOFIELD et al. (2021)%*, dentre as certificacdes LEED, a LEED
Gold é a que promove economias mais significativas estatisticamente em relagcdo a
‘source energy®' e emissdes de GEE quando comparada com as edificagdes n&o
certificadas pela LEED.

A Taxonomia de Financas Sustentaveis da Unido Europeia®? considera a construcéo,
obras de renovacao e a aquisicdo e gestao de edificios que minimizem o uso de energia
e emissdes de carbono sdo atividades com contribuicdo substancial para a mitigacao
de mudancas climéticas.

De acordo com o critério de Edificacdes da CBI*3, um dos caminhos para que um edificio
comercial se qualifique para sua certificacao € o atingimento dos seguintes critérios: 1)
Obtencdo de selo LEED Gold, Platinum, ou equivalente, e 2) Eficiéncia energética
minima de 30% acima do padrdo ASHRAE 90.1. A CBI possui também critérios
especificos para que projetos de atualizagdo (ou upgrade) de edifica¢cdes (incluindo
comerciais) se qualifiquem para certificagdo, devendo o mesmo atingir uma reducéo de
30% a 50% de sua linha de base.

Conforme mencionado, os edificios do portfélio contardo com certificacdo LEED Gold.
Alguns beneficios ambientais obrigatérios dessa certificacdo sdo: minimo de 20% de
reducdo do uso da agua; diminuicdo de 30% do consumo de agua para uso externo; e
reducdo do custo anual de energia da edificacdo de no minimo 5% em relagdo ao
modelo de referéncia descrito na ASHRAE 90.1-201.

Entretanto, ndo necessariamente os edificios terdo Eficiéncia energética minima de 30%
acima do padrdo ASHRAE 90.1. Dessa forma, os critérios de elegibilidade do FIl ASG
estdo parcialmente alinhados ao critério setorial de edificios da CBIl. No Brasil, de
acordo com o Green Building Council (USGBC)**, ha 653 edificios com certificacdo
LEED, dos quais 256 no nivel Gold. A SITAWI considera que a certificagdo LEED Gold
é suficiente para manutencao da rotulagem do fundo.

Para todos os edificios investidos pelo fundo, sejam eles com certificagdo LEED Gold
ou nao, havera observancia a salvaguardas ambientais estabelecidas na politica
ambiental no fundo. Estas estéo apresentadas na sec¢éo 3.2.

30 https://doi.org/10.3390/en14030749

31 De acordo com a Agéncia Ambiental dos Estados Unidos (Environmental Protection Agency -EPA), a source energy representa a
quantidade total de combustivel bruto necesséria para a operacéo do prédio, e é a unidade de medida mais adequada para comparar
diferentes edificagdes. Disponivel em: https://www.energystar.gov/buildings/benchmark/understand_metrics/source_site_difference
32 https://knowledge4policy.ec.europa.eu/publication/sustainable-finance-teg-final -report-eu-taxonomy_en

33 https://www.climatebonds.net/standard/buildings

34 https://www.usgbc.org/projects?Country=%5B%22Brazil%22%5D
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Anexo IV — Standards de rotulagem de fundos de
investimento

Alinhamento dos critérios de elegibilidade do fundo com standards de rotulagem
de fundos de investimento

CFA Institute

De acordo com a CFA Institute’s ESG Disclosure Standards for Investment Products,
podemos classificar os critérios de elegibilidade do fundo e seus investimentos
prioritarios em edificios verdes como alinhados a estratégia de investimento tematico
(ESG-Related Thematic Focus).

O CFA Institute define esta estratégia da seguinte forma: “investimento em setores,
indastrias ou empresas que devem se beneficiar de macrotendéncias de longo prazo
associadas a ASG.” Entre os exemplos de setores que se adequam a abordagem de
investimento tematico, sdo citados exemplos de energia alternativa, adaptacdo a
mudancas climaticas, economia circular e saude.

SFDR

A Sustainable Finance Disclosure Regulation da Unido Europeia define dois tipos de
fundos em relagdo aos seus critérios de elegibilidade:

* Fundo de investimento sustentavel (ou fundo verde): produtos financeiros que
possuem como objetivo principal o investimento em atividades econdmicas que
contribuem para metas ambientais e sociais. Todos os investimentos devem ser
enguadraveis como investimento sustentavel.

» Fundos com caracteristicas ambientais e sociais (ou fundo ASG): produtos
financeiros que ndo possuem como objetivo o investimento em atividades
sustentaveis, mas que promovem beneficios ambientais e sociais. Esses fundos
podem investir parcialmente em atividades sustentaveis, sem limite minimo
definido.

Ainda de acordo com a SFDR, os investimentos sustentaveis (ou verdes) possuem as
seguintes caracteristicas:

» Contribuicdo para atingimento de um objetivo de sustentabilidade, como
mitigacdo e adaptacdo as mudancas climaticas, reuso de agua, reducao da
desigualdade ou acesso a servigos basicos;

* Nao causam impactos adversos significativos em relacao a outros objetivos de
sustentabilidade.

Por promover caracteristicas ASG em seus investimentos, através do
investimento de pelo menos 75% do capital comprometido em investimentos
sustentaveis, mas ndo investir exclusivamente em ativos que possuem essa
caracteristica, o Fundo estd em linha com a classificacdo de Fundo com
caracteristicas ambientais e sociais, ou Fundo ASG.

83 PARECER INDEPENDENTE — FUNDO ASG VBI PRIME PROPERTIES |21



LuxFLAG, Ecolabel e CBI

Diversos standards para classificacdo de fundos como produtos financeiros
sustentaveis ou verdes definem uma regra minima de alocacao de recursos em projetos
verdes, para designagéo do produto como verde ou climatico:

Standard

CVM SDM 08/2036
para, entre outros,
regulacédo de

Alinhamento a LUxFLAG, Ecolabel e CBI
% minimo do fundo

Audiéncia publica

alocado em

categorias elegiveis®

Critério para definicdo de categorias e
ativos elegiveis

Alinhado com os Green Bond Principles da
ICMA, Climate Bonds Initiative ou outro

Finance Label

Fundos de 50% standard internacionalmente reconhecido, por
Investimentos em meio de parecer de segunda opinido ou
Direitos Creditérios certificacao
(FIDCs)
socioambientais
EU Ecolabel criteria Alinhado com os Green Bond Standards ou
for Retail Financial 70% Taxonomia de Finangas Sustentaveis da
Products Unido Europeia

. Alinhado com os Green Bond Principles da
LUXFLAG Climate 75% ICMA, Climate Bonds Initiative ou outro

standard internacionalmente reconhecido

Climate Bonds
Initiative

100% dos recursos
liquidos

Ativos elegiveis a certificagdo CBI

Deste universo, a gestora se compromete a investir pelo menos 75% em
atividades consideradas investimentos sustentaveis, vide mencionado acima.

Por esta razdo, com base nos critérios acima e na analise de regulamento e
politica do fundo, observamos que o percentual de investimentos sustentaveis do
Fundo esté alinhado com a audiéncia publica em curso, da Comissédo de Valores
Mobiliarios (CVM) para FIDCs socioambientais, com o EU Ecolabel e LUuxFLAG.
Apesar do fundo em questao nao se tratar de um FIDC, a SITAWI é da opinido que
o percentual também é aplicavel ao Fll ASG.

B A caracterizagdo de um projeto verde ou sustentavel pode variar de acordo com o critério. A principal referéncia adotada é a
Taxonomia de Financas Sustentaveis da Unido Europeia e os Green Bond Principles e Climate Bonds Standards
% http://conteudo.cvm.gov.br/audiencias_publicas/ap_sdm/2020/sdm0820.html ; https://www.capitalreset.com/cvm-vai-definir-

guais-fundos-de-credito-podem-carregar-rotulo-esg/

22 | PARECER INDEPENDENTE -FIl VBI PRIME PROPERTIES &


http://conteudo.cvm.gov.br/audiencias_publicas/ap_sdm/2020/sdm0820.html
https://www.capitalreset.com/cvm-vai-definir-quais-fundos-de-credito-podem-carregar-rotulo-esg/
https://www.capitalreset.com/cvm-vai-definir-quais-fundos-de-credito-podem-carregar-rotulo-esg/

Anexo V - Listas de Exclusao

A seguir, € apresentada a lista de exclusao dos standards de rotulagem de fundos de
investimento

CFA Institute

O CFA néo lista diretamente atividades que devem ser excluidas do portfélio, mas traz
uma abordagem mais conceitual a respeito das ESG-Related Exclusions, onde a
excluséo pode ser entendida como uma limitagéo de investimento pelo fundo. De acordo
com o CFA, as ESG-Related Exclusions podem ser aplicadas durante a elaboracao do
portfélio de investimentos, a fim de garantir uma maior seguranca na selecao dos
investimentos. Ainda, a taxonomia cita alguns exemplos de exclusbes de investimentos
tais como:

Combustiveis fosseis;
Bebidas alcéolicas;
Jogos de azar;
Tabaco;

Trabalho infantil;
Armas controversas.

LuxFLAG

Atividades proibidas pelo padréo LUuxrFLAG:

Novas constru¢des de usinas elétricas e térmicas a carvdo e modernizacao
dessas estacOes operacionais e desativadas com ou sem captura e
armazenamento de carbono de longo prazo;

Projetos nucleares;

Projetos hidrelétricos com capacidade acima de 20 MW, exceto se: 0 Cumprir os
principios da Comissdo Mundial de Barragens; e o Triagem sistematica de
impactos de sustentabilidade e levando em consideracdo os resultados de
consultas obrigatérias as partes interessadas locais usando padrdes elevados
(como o Padréao Ouro);

Grandes usinas geotérmicas localizadas em areas florestais protegidas e
ecossistemasll e / ou que liberam quantidades substanciais de gases de efeito
estufa por meio do tratamento inadequado dos fluidos geotérmicos;

Projetos de biocombustiveis (biodiesel e etanol), determinados projetos de
biomassa e residuos organicos (por exemplo, da producao de 6leo de palma), a
menos que possa ser demonstrado que esses projetos atendem aos aspectos
de desenvolvimento sustentavel;

Projetos de gés industrial (HFC, N20O, PFC, SF6) somente se estiverem
relacionados as atividades do mercado de carbono;

Producéo de petroleo que envolve grandes problemas de poluicéo local, por ex.
de areias betuminosas;

Certos tipos de atividades de minera¢do em que o manuseio de residuos envolve
risco especial;

Extracdo ilegal de madeira e outra extracdo particularmente prejudicial;

Pesca ilegal e outras atividades de pesca particularmente prejudiciais;

Projetos de barragens que podem causar sérios danos ambientais;

Projetos e atividades com consequéncias graves e irreversiveis para areas
particularmente valiosas e / ou protegidas;

83 PARECER INDEPENDENTE — FUNDO ASG VBI PRIME PROPERTIES |23



o Empresas de mineracado e energia que obtém mais de 30% da receita de carvao
térmico ou baseiam mais de 30% de suas operag¢des em carvao térmico;

e Empresas que tém mais de 30% da receita de exploragdo de petrdleo ou
baseiam mais de 30% de suas operacdes na exploracéo de petrdleo.

Ecolabel

Atividades proibidas pelo padréo Ecolabel

De acordo com o EU Ecolabel, fundos de investimento e produtos de seguros (insurance
products) ndo devem conter equities, titulos de dividas (bonds) ou empréstimos (loans)
emitidos por empresas nas quais mais de 5% de seu faturamento seja decorrente das

seguintes atividades:

Lista de exclusao EU Ecolabel - 42 proposta para os critérios de atividades excluidas, considerando

aspectos ambientais:
Setor ' Lista de atividades excluidas

Agricultura

1.

Uso de pesticidas, incluindo produtos de
protecdo a cultura, identificados na
Convengdo de Roterdd (Rotterdam
Convention Prior Informed Consent (PIC)
ou classificados nas classes la ou Ib da

da Organizagdo Mundial da Saude;

Producdo, distribuicdo ou uso de produtos
agricolas, incluindo 6leos vegetais e
gado, obtidos a partir da conversdo ou
fragmentacé@o de areas de alto valor de
biodiversidade de 2008 em diante;

Cultivo de culturas que ndo reduzam o
uso de pesticidas e fertilizantes e néo
favorecam técnicas alternativas, de
acordo com a Diretiva 2009/128/EC,
Diretiva  91/676/EEC  ou  Cadigo
Internacional de Conduta da Organizagéo
das Nagbes Unidas para Alimentagéo e
Agricultura;

Pecuaria que ndo aplique técnicas de
mitigac&o ou reducéo de emissdes para
alimentacdo e alojamento do gado e para
0 armazenamento e processamento de
esterco, de acordo com o Codigo de Boas
Praticas Agricolas da UNECE para a
Reducdo da Ambnia’;

Silvicultura

Manejo de florestas para a producdo de madeira,
bem como a producgdo de produtos derivados da
madeira, onde o produtor ndo consiga demonstrar

que:

1.

A madeira possui as licengas ambientais
cabiveis E/OU é controlado por um
sistema de due diligence que forneca as
informacdes definidas na Regulacéo (EU)
995/2010;

As florestas ndo estédo localizadas em
areas provenientes da conversao,
fragmentac&o ou exploragdo de terras de
alto valor de biodiversidade que tenham
sido exploradas de 2008 em diante.

Energia

Exploragdo, extracdo, refinacdo e
produgdo de combustiveis fdsseis
sélidos, liquidos e gasosos, incluindo a
producao de produtos derivados e fontes
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ndo convencionais como fracionamento
hidraulico, perfuragdo artica, areias
petroliferas e depésitos de xisto;

2. O suprimento e uso de combustiveis
fésseis solidos, liquidos e gasosos para
combustiveis e geracdo de energia, na
forma de eletricidade efou calor,
aquecimento ou refrigera¢édo. Exceto se a
operagdo da empresa estiver 0]
investindo em transicdo e (i) o
faturamento da companhia proveniente
dessas atividades seja menor do que
30%; e (i) a companhia tenha
estabelecido um plano para reducdo das
emissdes de GEE para atingir até 1,5°C
em conformidade com o Acordo de Paris
e para ser net-zero nas emissbes de
carbono até 2050. O plano pode incluir a
eliminacdo progressiva, fechamento ou
troca das atividades descritas acima para
um periodo estabelecido; (iv) a
companhia ndo possui OPEX e CAPEX
associado a manutencéo das atividades
descritas acima; (v) as emissdes de GEE
da companhia, tendo como minimo as
emissdes de escopo 1, decrescem
anualmente ao menos 7%;

3. Transporte, distribuicéo e
armazenamento de combustiveis fésseis;

4. Todas as atividades relacionadas ao ciclo
de combustivel nuclear, incluindo
geracgao de energia;

Gestao de Residuos

1. Empresas que fazem o gerenciamento de
residuos sem qualquer tipo de
segregacdo de materiais ndo perigosos,
incluindo manuseio de residuos, aterro ou
incineracdo. Exceto se (i) a empresa
estiver investindo em transigdo; e (ii) se o
faturamento proveniente desse tipo de
atividade seja menor do que 30%;

Manufatura

Producdo, comercializagdo, distribuicdo e uso de
guimicos e misturas de quimicos que s&o
identificados:

1. Na Regulagdo (EU) 2019/1021 em
poluentes organicos persistentes, no
caso de empresas na Unidao Europeia, ou
na Convencdo de Estocolmo, para
empresas fora da Unido Europeia;

2. Na Regulacdo (EU) 649/2012 a respeito
da exportacdo e importacdo de quimicos
perigosos, para empresas situadas na
Unido Europeia, ou na Convengdo de
Roterdd, para empresas situadas fora da
Unido Europeia;

3. Classe la ou Ib de acordo com a
classificacdo da Organizacdo Mundial da
Saude para produtos perigosos;

4. Produtos listados na lista de produtos de
grande preocupagédo (substances of very
high concern — SVHC) e no Anexo Il da
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Regulagdo (EU) 1907/2006 no Registro,
Avaliacdo, Autorizacdo e Restricao de
Quimicos;

Regulagdo 1005/2009 de substancias
que prejudicam a camada de ozdnio, para
empresas na Unido Europeia, ou o
Protocolo de Montreal para substancias
que prejudicam a camada de ozdnio, para
companhias fora da UE;

Regulagdo UE 2017/852 para mercdrio,
para companhias na UE, ou a Convencgéo
de Minamata para companhias fora da
UE.

Gases fluorados de efeito estufa que séo
listados na Regulagao EU 517/2014 e que
possuem o0 potencial de aquecimento
global de acordo com os parametros
listados no Anexo I,

A mineragdo, processamento e producao,
comercializagdo e uso de amianto e
produtos derivados do amianto;

Transporte

Producgdo, distribuicdo e venda de
automoéveis novos de passageiros e
veiculos comerciais leves com a motores
baseados em combustiveis fosseis.
Exceto se: (i) o faturamento da
companhia proveniente dessas
atividades € menor do que 30%; (i) a
companhia tiver um plano estratégico
para eliminacao progressiva da producéo
de veiculos com motores a combustiveis
fésseis até 2030; (ii) o CAPEX da
companhia associado a expanséo dessas
atividades seja zero.

Fonte: EU Ecolabel

Considerando a lista de exclusdo do Fll ASG, apresentada anteriormente no item
‘Gestdo ASG dos investimentos’, a SITAWI é da opinido que o FII-ASG esta
aderente a abordagem definida pela CFA Institute de ESG-Related Exclusions,
mas nédo esta alinhado as listas de exclusao da EU Ecolabel e LUxFLAG.
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Anexo VI — Portfélio do FIl

Atualmente, todos edificios que compdem o portfélio do Fundo de Investimento
Imobiliario — VBI Prime Properties estdo localizados no municipio de Sao Paulo e
possuem a certificacdo LEED Gold - (exceto o Edificio Union Leopoldo, que estd em
construcdo) - como demonstrado na Tabela a seguir.

Autorizacao
do Corpo de

Edificio Localizacédo Certificacéo : Habite-se Alvara
Bombeiros
(AVCB)

Av. Brigadeiro Faria LEED Gold, AVCB N° Certificado de | 2009/02411-
Faria Lima Lima, 4.440, Vila concedida em 524664, Concluséo 00 publicado
4.440 Olimpia, Sédo Paulo- dezembro/2012 | emitido em 23 | N°2011/22370- | em

SP de julho/2021 00 21/01/2009

Av. Brigadeiro Luis LEED Gold, AVCB N° Certificado de | 2015/21319-
Park Tower - | Antbnio, 3.521, concedido em 411342, conclusao N° 01 publicado
CBLA Paraiso, Sao Paulo - janeiro/2020 emitido em 30 | 2018-81355- em

SP de maio/2019 00 14/06/2018

Av. Pres. Juscelino LEED Gold, AVCB Certificado de | 7200138924-
BL B - JK Kubitschek, 2.041, Vila | concedida em N°515779 conclusao 11 publicado

Olimpia, S&o Paulo agosto/2017 emitido em 27 | N°2015/15244- | em

(SP) de maio/2021 00 28/10/2014

Rua Leopoldo Couto Certificacdo Documentos nédo aplicaveis, edificio ainda em
Union de Magalhées Jr., 822 | LEED Gold em | construgdo com previsdo para entrada comercial
Leopoldo - Itaim Bibi, Sdo Paulo | Projeto com em novembro de 2023.

(SP) Meta Futura

Os edificios Faria Lima 4440 e o Park Tower integram o portfélio do Fundo desde a sua
constituicao, em julho de 2020. J& o Union Leopoldo passou a fazer parte do fundo em
abril de 2021 e 0 BL B — JK em junho do mesmo ano.

Em relacé@o a Certificacdo LEED Gold, os edificios sdo avaliados em alguns aspectos e
devem obter uma pontuacdo minima para serem certificados. Os critérios e as

respectivas pontuacdes dos edificios sdo apresentados na Tabela a seguir.

Pontuacao dos Edificios
Edificio

Certificacéo

para a Certificacdo LEED Gold

Critérios avaliados

Faria Lima
4.440

LEED Gold - dez/2012

Locais Sustentaveis: 10/15
Eficiéncia hidrica: 4/5

Energia e atmosfera: 8/14
Materiais e Recursos: 7/11
Qualidade ambiental interior:4/12
Inovacao: 4/5

Park Tower -
CBLA

LEED Gold — jan/2020

Locais Sustentaveis: 23/28
Eficiéncia hidrica:10/10

Energia e atmosfera: 17/37
Materiais e Recursos: 7/13
Qualidade ambiental interior: 4/12
Inovacédo: 5/6

Créditos Prioritarios Regionais: 4/4

BL B -JK

LEED Gold — ago/2017

Locais Sustentaveis: 20/28
Eficiéncia hidrica: 6/10

Energia e atmosfera: 13/37
Materiais e Recursos: 10/13
Qualidade ambiental interior: 4/12
Inovacéo: 4/6
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| | Créditos Prioritarios Regionais: 4/4 |

Vale notar que, embora os trés edificios possuam a certificacdo LEED Gold, o primeiro
(Faria Lima 4.440) foi certificado em 2012 e os outros dois em 2017 e 2020. Nesse
periodo, a metodologia LEED foi aprimorada, de forma que os critérios avaliados para
a certificacdo do Faria Lima 4.440, bem como a pontuacdo de cada critério, nao foram
exatamente os mesmos dos outros dois edificios.
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