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Racional da Aquisicao - Torre B JK

Concluimos hoje a aquisicao da fracao ideal da Torre B JK pelo Fundo. Essa € a quarta aquisicao com 0s recursos

provenientes da 1@ Oferta Publica de Cotas.

))) POR QUE A TORRE B DO COMPLEXO JK SE ENCAIXA NA ESTRATEGIA DO FUNDO?

Empreendimento com localizacao
unica, em um dos melhores
enderecos da cidade entre as Av. JK,
Nacoes Unidas e Chedit Jafet e a poucos
metros da Faria Lima. A regiao se

O edificio faz parte de um dos mais
modernos complexos multi-uso
da cidade, totalmente
integrado ao Shopping JK,
Teatro e as demais torres e conta
com altas especificacoes
técnicas, padrao AAA e
certificacoes de sustentabilidade
internacional.

A combinacao desses fatores resulta em
um imovel liquido, com alta demanda
de bons inquilinos, além de

A aquisicao € de 20% da fracao
ideal do edificio (podendo chegar
a até 45%), ou seja gestao do
ativo de forma unificada com uma
das maiores empresas listadas do
mercado imobiliario brasileiro.

proporcionar a preservacao de valor
do ativo, com potencial valorizacao no
longo prazo.

destaca pela resiliéncia dado o baixo
historico de vacancia e a
barreira de entrada devido ao alto
custo e escassez de areas para novos
desenvolvimentos

~ p ALTA QUALIDADE
LOCALIZACAO PRIME QUALIDADE DO IMOVEL GOVERNANCA DOS LOCATARIOS

Properties = M/VWUW&WWWO%

999 do imovel esta locado, sendo o
principal inquilino a Johnson & Johnson,

empresa multinacional americana com alta
qualidade de crédito (S&P AAA).
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& LOCALIZACAO

Localizado na esquina da Av. das Nacoes Unidas, Juscelino Kubitschek e Chedit Jafet, o Complexo JK é um dos empreendimentos mais
emblematicos da cidade de Sao Paulo. O empreendimento esta a apenas 800 metros da Av. Faria Lima, coracao da regiao do Jardins e considerado
o principal centro financeiro do pais. A regidao destca-se por abrigar algumas das mais importantes instituicoes financeiras do pais como XP
Investimentos, Banco Santander, Itau BBA, BTG Pactual dentre outros, assim como € também endereco das maiores empresas de tecnologia do mundo
como Facebook, Google e Apple. A regiao conta com ampla infraestrutura de transporte (a apenas 200 metros da Estacao Vila Olimpia da CPTM),

ciclovias e acesso direto a as principais avenidas da cidade. Ao lado do Parque do Povo, o empreendimento tem uma localizacao unica.

Av Pres. Juscelino Kubitschek

o

Av. Faria Lima

AV: Faria Lima PRINCIPAIS DISTANCIAS

{

Rua Olimpiadas
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\ "Parque

Parque@ TORRE'D =5 8 ShoppingVilaOlimpia
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do Povo : ‘ \ Parque do Povo 650 m
= e / / Shopping @Parque 3 Av. Pres. Juscelino Kubitschek » G
: ; : /JK Iguatemi do Povo ; ". '. _ _
2 1 a r N ! : ; = ponte Cidade Jardim 1,8 km
S d i 1 km () km i1 km ™S - : |
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Av. Eng. Luis Carlos Berrini
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Estacdo Vila Olimpia Sre ABOXBPNGHNF- \ Av. das Bandeirantes

R S

Ponte Eng. Ari Torres 2
I Av. Dr. Chucri Zaidan |
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mpPANORAMA DE MERCADO | MACRO REGIAO: JARDINS

)

O complexo JK esta localizado dentro da regiao dos Jardins. A regiao tem se mostrado resiliente mesmo apos quase um ano e meio de

crise no mercado de escritorios desde que a pandemia iniciou. Com alto numero de devolugdes na cidade, a regiao dos Jardins foi a unica a

apresentar absorcao liquida positiva (nUmero de locagdes superior ao de devolucoes) em 2020 e a taxa de vacancia se manteve como a menor

do mercado no 1T21 com 10,9%.
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0] PANORAMA DE MERCADO | MICRO REGIAO

)

Empreendimento com localizacao unica, em um dos melhores enderecos da cidade, na regiao da Av. Faria Lima. A regiao se destaca

pela resiliéncia dada a alta demanda de bons inquilinos e consequentemente, o baixo historico de vacancia. O complexo esta localizado

proximo aos mais renomados edificios corporativos da cidade como o SP Corporate Tower, Infinity Tower, Patio Malzoni, HL Faria Lima, Birmann 32, FL
3.500.

Rl e 3 Os valores de locacao pedidos nestes empreendimentos
N = . .
%\ hoje variam entre R$ 180 — R$ 250/m?2
Ponte Cidade Jardim %‘ uj/ o Co R, \2
0 & 2 )
® S = " EMPREENDIMENTO ABL U240 (D)= PRINCIPAIS INQUILINOS
8 2 VACANCIA
'S Ho(ac\o \atet i
%) Y. 7
e ., ; Complexo JK 134.351 30/, Johnson & Johnson, Santander,
sP015 L . Amazon, WeWork
S
L, ) . .
: & 7 SP Corporate o XP Investimentos, Microsoft, Uber,
<3 o] Towers 127.816 4% McKinsey, BNP, EY
Rt g
¢ 5“7 {".? Birmann 321 50.707 41% Facebook, RedHat, Shopee
< R
£ i Facebook, CSHG
S’ I . (o) 7/ I/
L Infinity Tower 34.911 0% Apple, Goldman, Bloomberg, ABN
Av. Faria Lima 42 ,
v CPTM gagot 9" Patio Malzoni 79.438 4% Google, BTG, Veirano, Africa
o Vila Olimpia “ qoc© 0N Cor™
% f Rt A FL 3500 24.233 0% Itau BBA
2 & AM0° 2 '.vJaCO“L
N J oo™ Rua> HL Faria Lima 6.184 0% AMY, Hedge
) 2 F [N % b P Vista Faria Lima 16.475 3% WeWork, GTIS, Lindt
SP Ro \Q@ . ”Uo/,dc o cantd N Z \ )
< o - A A

1A maior vacancia atual esta relacionada a recente entrega (3T20), 60% locado ainda durante a construcao.
Fonte: Buildings
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0| PANORAMA DE MERCADO | MICRO REGIAO

)

Negocios

EXCLUSIVO: Facebook aluga na Faria
Lima por quase R% 200/metro quadrado

VALOR DE LOCACAO (R$/m?2)

350 214
300 211 157

28 de Agosto de 2020 161

250
_ 200
O Facebook alugou 30% do Ed. Birmann 32, na Rua Leopoldo 150
Couto de Magalhdes por quase R$ 200/m? 128 - 0
’ 75 65 68 /> 55 55 68  Typ
- **SaioPulo o Fonte: Brazil Journal 4 © o) © ) © - 'c O '3 S
CULTURA | CIDADES | COMERGBESER | COMIDAGBESIDA | ACHADOSELO | COLUNISTAS Q g "6 'l(z E a _g = "E E N
Por Ana Carolina Soares, Mariana Rosario Atualiza ﬂ':‘l—“ﬂ-'”O"O 15h48 - Publicado em 13 dez 2019, 06n00 g - 8 5 -("% \g E sq_) 8 9 E TU
Po : Atualizado em 14 fev 2020, 15h48 - Publicado em 13 dez 2019, 04t © ‘E = g —_ 6 N 2] © <g o E
e — © = oo = (@)
P c o w cc -
®) = S o< G ©
S c e [= >
= O Q O
. _ _ ; ‘ Renda minima garantida de R$164/m?2 g
A regiao da Av. Faria Lima e a
mais disputada da capital e Fonte: Binswanger mm ntervalo de Precos ~~Préco Médio

pOSSUi @ menor vacancia de
‘ imoveis, mesmo com 0 m?2
e —— empresarial mais caro para

Vale do Silicio brasileiro, condado, bolha, ilha da fantasia. Os apelidos a | u g u el em to rno d e R$

se multiplicam no novo coracao empresarial da cidade. Trata-se de

®
g el L e 170/m2 de acordo com a SiiLA realizadas acima de R$ 200/m2. A Torre B esta 99% locada com
o
©

Ao mapearmos a sub-regiao (Itaim/JK), onde o empreendimento

esta localizado, a regiao conta com transacoes de locacao

a Avenida Juscelino Kubitschek. O quadrilatero, que equivale a apenas
um terco do Parque do Ibirapuera, acumula 20% dos inquilinos em 7 . . .

prédios de alto pado de toda 2 cidade ¢ reline cerca de 2600 Brasil uma renda minima garantida por 36 meses equivalente a R$ 164/m?2
empresas. Entre elas, sedes de gigantes como Bradesco, Itau, BTG
Pactual, XP Investimentos, J.P. Morgan, Credit Suisse, Google e k J
Facebook, além de dezenas de assets (gestoras de investimentos) e
escritorios de advocacia. Esse conglomerado, em que trabalham
apenas 16 000 pessoas, movimenta 5% da economia da capital. “E um
numero expressivo que pode ser ainda maior, uma vez que nao - ~ ” -
considerams o patrimonio administrado por bancos  assets’ xplica crescimento no valor de locagcao no medio prazo.
Reinaldo Gregori, ph.D. em demografia e CEO da empresa de big data

Cognatis.

(ou seja, abaixo do preco de referencia), o que mostra espaco para

Fonte: Veja Sao Paulo
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@ QUALIDADE DO IMOVEL A Torre B faz parte de um dos empreendimentos mais emblematicos da cidade de

Sao Paulo, totalmente integrado ao Shopping JK, ao Teatro Santander, academia e

as demais torres do empreendimento, oferecendo desta forma uma variedade de
servicos a seus ocupantes. O imodvel foi desenvolvido pela WTorre, seguindo elevados
padroes de sustentabilidade e especificacoes técnicas padrao imobiliario AAA pelo
Nuicleo de Real Estate (Poli USP) e certificacao internacional LEED Gold, contando

com 30.630 m2 de ABL divididos em 6 pavimentos com 4.994 m2. Além de espaco para

. locagdo de lojas e restaurantes no térreo somando 628 m2 de ABL.

Santander

Torre D

Teatro
Santander



Racional da Aquisicao — Torre B JK

(*) QUALIDADE DO IMOVEL

ESPECIFICACOES TECNICAS DO ATIVO

uso Comercial

AREA BRUTA

g 2
LOCAVEL 30.630 m

6 pavimento comerciais

TORRE UNICA . ,
com 2 lojas no térreo

Bancaria, Academia

QUADRO ,
DE AREAS -0
PE DIREITO 275 m 5
- tq ..,..ﬂlg Elevadores e escadas Pavimento
h q] 1o =
ESTACIONAMENTO 792 vagas de automovel Y ey T T
‘:3 Seonnes - .
89 siss88s, :%( : ' ))) Terreo
CERTIFICACOES LEED Gold \ ] || RCEE "[H *T__—_t [— e - 628 m? de area
L . . S =d = "ty 19 ao 6° Pavimentos
f |
o T | W » AR
AMENITIES biciclelfuS s deia , ] 4.994 m2 de area
’ L
5 \:
|



% LOCATARIOS!

09/, 1% 99

= Sterna Café

= Banco Bradesco
= Regus

m BodyTech

= J&J

m Area Vacante
1 % por ABL locado

fohmron-fohmon 33y

abodgbech ))) m
Regus » i
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Imovel liquido e com alta demanda de bons locatarios:
999 do imovel esta locado, sendo o principal inquilino a Johnson & Johnson,

empresa multinacional americana com alta qualidade de credito (S&P AAA)

VENCIMENTO DOS CONTRATOS DE LOCACAO2
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Z7s5] GOVERNANGA

A aquisicao é de 20% da fracao ideal do edificio (podendo chegar a até 45%). Isso permite que modelo de gestao seja unificado e de forma
profissional, dado que o detentor do restante do imovel € a BR Properties S.A., uma das maiores empresas listadas do mercado imobiliario
brasileiro.

ESTRUTURA SOCIETARIA

BRY Properties

PVBI11 BR Properties

Fundada em 2004, a BR Properties tem como foco a

aquisicao, locacao, administracao, incorporacao e venda de

imoveis comerciais, especialmente imoveis qualificados como

Escritorios, Galpdes Industriais e de Varejo, localizados nas
principais regioes metropolitanas do Brasil, como Sao Paulo e

Rio de Janeiro.




Aquisicao do edificio pronto por R$ 30.150/m2 e com renda minima garantida
equivalente a 6,5% a.a. permitindo previsibilidade na receita por mais de 36 meses. Esta
aquisicao esta no mesmo patamar do custo de reposicao, o que garante
preservacao do valor do ativo, com margem para potencial para valorizacao no
longo prazo. Para ilustrar, a tabela abaixo demonstra o custo de reposicao estimado de
um novo empreendimento considerando o valor de terreno recentemente adquirido pela

Even, sem considerar a margem de lucro do empreendedor e remuneragcao do capital no

tempo.

S CUSTO DE REPOSIGAO

-
AREA DO TERRENO (m?2)

Potencial Construtivo Base — ABL

% Potencial Construtivo (incluindo CEPAC) - ABL

Valor do Terreno

Valor do CEPAC
(3x a area do terreno)

Custo de Construcao
Outros Custos (10% do hard costs)
ITBI (3% do valor total)
Custo Total

Fonte: VBI

Racional da Aquisicao - Torre B JK

~N
1.000
1.000
4.000
J
R$/m?2 de area R$/m?2 ABL R$
do terreno
33.000 8.250 33.000.000
17.601 13.201 52.803.000
28.000 7.000 28.000.000
2.800 700 2.800.000
3. 498 875 3.498.090
84.899 30.025 120.101.090

Custo médio do portfolio, ja considerando esta
aquisicao, € de aproximadamente R$ 25.800/mz2,

ou seja, 16% abaixo do custo de reposicao

Negocios

EXCLUSIVO: XP compra 40% do Faria
Lima Plaza por R% 30 mil/metro

Aquisicao de imovel em construcao em
regiao ainda em

desenvolvimento,
proximo ao Largo da Batata

Fonte: Brazil Journal

¥ ESTADAO

COLUNISTA

Coluna do Broadcast
Even compra terreno de meio bilhao do
Malzoni em area cobicada da Faria Lima

Terreno adquirido na Faria Lima para
desenvolvimento pela Even no valor de R$
33.300/m?2

Fonte: Broadcast - Estadao
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Mais um empreendimento de excelente qualidade S - : o
O valor total para a aquisicao de 20% do imovel e de R$ 184,7 milhoes,

técnica, localizacao unica e inquilinos com alta ~ - . : .
sendo que a conclusao da aquisica0 e o pagamento sera realizado apos a

qualidade de crédito para o crescente portfolio do
PVBI11!

superacao de certas condicdoes suspensivas. O preco sera pago conforme

descrito abaixo:

= R$ 41,3 milhoes serao pagos com o caixa do Fundo;

= R$ 143,4 serao pagos através da emissao de instrumento de securitizacao em

RESUMO DA TRANSACAO

duas séries, a primeira de R$ 90,0 milhdes e a segunda de R$ 53,4 milhoes a

CDI + 2,15% a.a., sem multa de pré-pagamento.

Valor Total da Aquisicao R$ 184,7 milhoes - , , o ,
Adicionalmente foi negociado com vendedor uma renda minima garantida por 36

% de Participacdo no Ativo 20% meses equivalente a R$ 164/m2. Considerando a renda minima garantida,
esta aquisicao representa um cap rate de 6,5% a.a. e um incremento na

Valor da Aquisicdao por m2 R$ 30.150/m?2 receita imobiliaria de R$ 0,02/cota apds o pagamento das despesas
financeiras atreladas a aquisicao. O CVC contempla ainda a aquisicao de

o)

Cap rate 6,5% ao ano percentual adicional de até 25% do Imodvel, tambéem sujeita a implementacao de

Receita Imobiliaria Estimada condigoes suspensivas.

apos pagamento da divida R$ 0,02 por cota

\_ / L Y,

VBI REAL ESTATE RACIONAL DA AQUISIGAO PVBI11 | JUNHO 2021 | 12
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=| CARTEIRA DE ATIVOS
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Portfolio apos Aquisicao

(8] CARTEIRA DE ATIVOS

Portfolio diversificado com ativos localizados em

regioes prime em Sao Paulo e uma carteira de
locatarios de renome

ALOCAGAO POR ATIVO ALOCAGCAO POR SEGMENTO ALOCAGCAO POR INQUILINO

(% RECEITA) (% RECEITA)
2% 2%0

m Park Tower
‘ = FL 4440 @‘
% 8%
499/

= Union FL
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= HAAA11 (FII)
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7 g= z o b Portfolio bem posicionado para cruzar o periodo de
PorthIIO apos Aql—"S'gao volatilidade do mercado de escritorios e com

previsibilidade na receita imobiliaria

W% CARTEIRA DE ATIVOS

ALOCACAO POR LOCALIZACAO ALOCACAO POR CLASSE ALOCACAO POR INDEXADOR
(% RECEITA) (% RECEITA) (% RECEITA)?
= [PCA
0% AA = IGP-M
= Sao Paulo - SP = INCC
0% A = Sem Indexador
0% B
1 Renda minima garantida do ativo Union Faria Lima € ajustada pelo INCC,
ja no ativo JK ndao ha previsao de reajuste
ALOCACAO NATUREZA DOS VENCIMENTO DOS CONTRATOS DE LOCAGAO
CONTRATOS (% RECEITA) 80%
l o Renda Minima 60% >0%
Garantida 40%
209 20%0 129%
0 ) 7%
0% 2% 2% 5% 2%, 0%
0% Atipico 0% ° - — ] [ 0
— ~N %) < LN O N 0 o o
N N N N N N N N N 52
=) o =) o o =) =) o =) o
~N ~N ~N ~ ~N ~ ~N ~N ~N N




SOBRE
O GESTOR

FUNDADA EM E ATE O ANO DE

Gestora de Fundos 2006 E—) 2 O 2 1
100%

focada no setor imobiliario :@ comprom(ejteu Cipit;;; d5e2
" N aproximadamente ,
bl‘aSI Iel ro bilhdes no setor imobiliario

O O (O Time com mais de

e,
v’ \ :'

YTHYN 10 anos de 6) 73

atuacdo em Real Estate investimentos realizados
em mais de 18 estados

CONHECA A VBI REAL ESTATE

VBI

REAL ESTATE



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

Z &

REAL ESTAITL

WWW.Vbirealestate.com.br
WWW.Vbiprimeproperties.com.br

)l Alc(‘

ANBIMA

+ 5 5 ( 1 1 ) 2344'252 5 P Autorrequlacao

Rua Funchal, 418 27° andar
Vila Olimpia — Sao Paulo, SP | Administragso Fiducisria

ANBIMA

Esta carta é publicada somente com o propésito de divulgacdo de informacdes e ndo deve
ser considerada como uma oferta de venda, nem tampouco como uma recomendacao de
investimento em nenhum dos valores mobiliarios aqui citados. As informacdes contidas
nesta carta ndo podem ser consideradas como unica fonte de informacdes no processo
decisdrio do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma
avaliacao minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e
ao seu perfil de risco ("Suitability”). Todos os julgamentos e estimativas aqui contidos
sdo apenas exposicoes de opinides até a presente data e podem mudar, sem prévio aviso,
a qualquer momento. Performance passada ndo é necessariamente garantia de
performance futura. Os investidores em Fundos imobilidarios ndo sdo garantidos pelo
administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou ainda, pelo Fundo garantidor de
crédito - FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formuldrio de Informacodes
Complementares e regulamento do Fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus
recursos. ESTE FUNDO TEM MENOS DE 12 (DOZE) MESES. PARA AVALIACAO DA
PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO
MINIMO, 12 (DOZE) MESES.


https://www.vbirealestate.com/
https://www.vbiprimeproperties.com/default.aspx
https://www.linkedin.com/company/vbi-real-estate
https://www.youtube.com/channel/UCYAbcu8bcMEP8KTDfo8Tgjg

