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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

A Administradora e aos Cotistas
Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties
(“Fundo”) que compreendem o balanc¢o patrimonial em 30 de junho de 2021 e as respectivas
demonstracées do resultado, das mutactes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa (método direto)
para o periodo de 22 de julho de 2020 (data de inicio de suas operagdes) a 30 de junho de 2021, bem como
as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contéabeis.

Em nossa opinido, as demonstracées financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime
Properties em 30 de junho de 2021, o desempenho de suas operacoes e os fluxos de caixa para o periodo
de 22 de julho de 2020 (data de inicio de suas operagoes) a 30 de junho de 2021, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regidos pela Comissao de
Valores Mobiliarios — CVM.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢ao a seguir, intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragGes financeiras”. Somos independentes em
relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Coédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Enfase

Propriedade fiduciaria

Conforme descrito na Nota 7, a transferéncia da propriedade fiduciiria dos iméveis do Fundo ainda ndo
havia sido concluida até a presente data. Nossa opiniao nio esté ressalvada em func¢io desse assunto.

PricewaterhouseCoopers, Av. Francisco Matarazzo, 1.400, Torre Torino, Sdo Paulo, SP, Brasil 05001-903,
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Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento

profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do
periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstracoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Assuntos

Porque
éum PAA

Como o
assunto foi
conduzido

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em nossa
auditoria

Mensuracao ao valor justo do investimento
em imoveis acabados (Notas 3.4 e 7)

A mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento foi considerada uma area de
foco de auditoria devido a sua subjetividade e
relevancia no contexto das demonstracoes
financeiras, com o envolvimento de julgamento,
por parte da Administracao e de especialistas
externos.

A mensuracao considera técnicas de avaliacao
realizadas por meio do método da capitalizacao de
renda, que utiliza o modelo de fluxo de caixa
descontado, incluindo premissas tais como
vacancia, taxa de desconto e taxa de capitalizacao,
entre outros, no contexto da utilizacao dos
imoveis para geracao de renda com aluguéis.

Nossos procedimentos consideraram, entre outros,
o entendimento do processo adotado pela
Administracao para a mensuragao do valor justo
das propriedades para investimento.

Com o auxilio dos nossos especialistas em
precificacao de ativos dessa natureza, obtivemos
entendimento sobre a metodologia de calculo
utilizada e analisamos a razoabilidade das
premissas adotadas pela Administracao e seus
especialistas externos, na constru¢ao do modelo de
precificacao, bem como analisamos o alinhamento
destas premissas e desse modelo com as praticas
usualmente utilizadas pelo mercado.

Inspecionamos a aprovacao formal pela
Administracao do laudo de avaliacdo do valor justo
das propriedades para investimento, emitido por
especialistas externos.

Consideramos que as premissas adotadas pela
Administracao na mensuracao do valor justo das
propriedades para investimento sdo razoaveis em
todos os aspectos relevantes no contexto das
demonstracoes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Responsabilidades da Administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacido dessas demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario, regulamentados pela Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao de demonstracgoes financeiras livres de
distorc¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragoes financeiras, a Administracao é responsavel pela avaliacido da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstracées financeiras. A
continuidade das operagdes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da prerrogativa
dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracao das demonstragoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em conjunto,
estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranca, mas nao uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracoes financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracées financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de nao deteccao de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

» Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

- Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela Administragao.

» Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracio, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacio a
eventos ou condi¢bes que possam levantar divida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar



Fundo de Investimento Imobiliario — VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

atenc¢do em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusoes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condigoes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

+ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetido das demonstracées financeiras, inclusive as
divulgacoes, e se as demonstragGes financeiras representam as correspondentes transacdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentac¢ao adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatagoes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracao de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacido com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituiram os principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagao podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse ptblico.

Sao Paulo, 20 de setembro de 2021

f/ui(e l'\/a't/\ houn

PricewaterhouseCodpers
Auditores Independentes
CRC 2SP000160/0-5

Marcos Paulo Putini
Contador CRC 1SP212529/0-8



Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Balango patrimonial em 30 de junho de 2021

Em milhares de Reais

Ativo Nota 30/06/2021
Circulante
Disponibilidades 7

Aplicacdes Financeiras
De natureza ndo imobiliaria

Cotas de fundo de renda fixa 5.1 63.448

De natureza imobiliaria
Cotas de fundo de investimento imobiliario 5.2 28.616
Aluguéis a receber 6.1 5.522
Estacionamento a receber 6.1 83
Adiantamento para aquisicdo de imdveis 26
Proviséo para créditos de liquidagao duvidosa 6.1 (2)
Outros créditos 5
97.705

Investimento
Propriedades para Investimento

Imoveis acabados 1.139.416
Obras em andamento 771
Ajuste de avaliagao ao valor justo 35.825

7 1.176.012

Total do ativo 1.273.717
Passivo Nota 30/06/2021

Circulante

Rendimentos a distribuir 10 11.283
Impostos e contribuigcdes a recolher 15
Provisbes e contas a pagar 154
Obrigagdes por aquisigao de imoveis 9 219.997
231.449

Nao Circulante
Exigivel ao longo prazo

Obrigagdes por depdsitos em garantia 1.094
Obrigagdes por aquisicdo de imoveis 68.321
69.415
Total do passivo 300.864
Patriménio liquido
Cotas de investimentos integralizadas 11 972.000
Gastos com colocacéo de cotas 11.4 (33.591)
Lucros acumulados 34.444
Total do patriménio liquido 972.853
Total do passivo e patriménio liquido 1.273.717

ot ,IAS ngt?s explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstrag¢des financeiras.
nternal Use Only



Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstragao do resultado do periodo de 22 de julho de 2020 (data de inicio de suas operagoes) a
30 de junho de 2021

Em milhares de Reais, exceto lucro liquido e valor patrimonial da cota

Nota 30/06/2021

Receitas de propriedades para Investimento

Receitas de aluguéis 52.983
Receitas de estacionamento 210
Descontos concedidos (1.847)
Provisdo para crédito em liquidagédo duvidosa 6.1 (2)
Ajuste ao valor justo de propriedades pra investimento 7.2 35.825
87.169
Despesas de propriedades para Investimento
Despesas de reparos, manutencio e conservagao de imoveis (31)
)
Resultado liquido de propriedades para investimento 87.138
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimentos de cotas de fundos de investimento imobiliario (FlIs) 1.111
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls) 5.2 (1.384)
Resultado liquido de atividades imobiliarias (273)

Outros ativos financeiros

Receitas de cotas de fundo de renda fixa 3.713
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (711)
3.002
Receitas (despesas) operacionais
Taxa de administracdo - Fundo 8e13 (1.102)
Outras receitas (despesas) operacionais 13 (260)
(1.362)
Lucro liquido do periodo 88.505
Quantidade de cotas integralizadas 1 9.720.000
Lucro liquido por cota integralizada - R$ 9,11
Valor patrimonial da cota integralizada - R$ 100,09

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragées financeiras.

Internal Use Only



Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstracao das mutacoes do patriménio liquido do periodo de 22 de julho de 2020 (data de inicio de suas opera¢ées) a 30 de junho de 2021
Em milhares de Reais

Cotas de Gastos com
investimentos colocacgao de Lucros
Nota integralizadas cotas acumulados Total
Cotas de investimentos integralizadas em 22 de julho de 2020 11.2 972.000 - - 972.000
Gastos com colocagao de cotas 1.4 - (33.591) - (33.591)
Lucro liquido do periodo - - 88.505 88.505
Rendimentos apropriados 10 - - (54.061) (54.061)
Em 30 de junho de 2021 972.000 (33.591) 34.444 972.853

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragdes financeiras.

Internal Use Only



Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstragao do fluxo de caixa (método direto) do periodo de 22 de julho de 2020 (data

de inicio de suas operagdes) a 30 de junho de 2021

Em milhares de Reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis
Recebimento de receitas de estacionamento
Pagamento de despesas de reparos, manutencao e conservagao de imoveis
Pagamento de taxa de administragcéo - Fundo
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais
Pagamento (compensacgao) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Resgates em cotas de fundos de renda fixa e referenciada
Aquisicao de cotas de fundos de investimento imobiliario (FlIs)
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliario (FlIs)
Aquisigao de imdveis para renda (custas de registros e outros)
Pagamento de adiantamento de obras em imdveis para renda

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas de investimentos integralizadas
Pagamento de gastos com colocag&o de cotas
Rendimentos distribuidos
IRRF sobre rendimentos distribuidos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo

30/06/2021

45.612
127

4.808
(30.000)
1.111
(851.123)
(772)

(875.976)

972.000
(33.591)
(42.778)

15

895.646

63.455

63.455

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.

Internal Use Only



Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Notas explicati daA Gdo as iras do periodo de 22 de julho de 2020 (data de inicio de suas operagées) a 30 de junho de 2021

Em milhares de reais, exceto quando mencionado o contrario

1. Contexto operacional

O Fundo de investimento Imobiliario - VBI Prime Properties ("Fundo"), administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, em 04 de margo de 2020, com prazo
de duragé&o indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM n° 571 de 25 de novembro de 2015 que alterou a Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008, e teve o inicio de suas atividades em 22 de julho de 2020.

O objetivo do Fundo ¢ a obtengéo de renda e ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 do seu patriménio liquido (i) diretamente em iméveis com certificado(s) de conclusao de obra (Habite-
se ou equivalente) total ou parcial, direitos reais sobre iméveis relacionados e/ou destinados ao segmento corporativo ou comercial (“Iméveis Alvo”), por meio de aquisi¢éo para posterior alienagao, locagao, arrendamento ou
exploragéo do direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados; e (i) indiretamente nos Iméveis Alvo mediante a aquisicdo de (a) agdes ou cotas de sociedades de propésito especifico (“SPE”), cujo unico
propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll e que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo; (b) cotas de Fll, que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu
patriménio liquido em Iméveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; e (c) cotas de Fundos de Investimento em Participagdes, que tenham como politica de i i i , ativi it aos Fll e
que invistam em SPE que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido em Iméveis Alvo; (sendo que, os Iméveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c” séo doravante referidos
conjuntamente como “Ativos Alvo”).

O Fundo deve investir, no minimo, 2/3 do patriménio liquido nos Ativos Alvo, e pode ainda adquirir os ativos abaixo listados até o limite de 1/3 do patriménio liquido do Fundo (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos
Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”): (1) letras de crédito imobiliario de emiss@o de uma das 8 instituigdes financeiras com maior valor de ativos, conforme divulgado pelo Banco Central do Brasil, a ser

i na data de isicdo e/ou subscrigdo do pectivo Ativo Fil iro, conforme aplicavel (“Instituicdo Financeira Autorizada”); (2) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI"), que possuam, no momento de sua
aquisigéo/ subscrigao: (a) classificagao 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 imobiliarios pela sua origem ou destinagdo em lajes corporativas, incluindo, mas sem limitagdo, créditos imobiliarios oriundos de locagéo, de compra e venda, de titulos de dividas, e/ou de outros financiamentos
relacionados a construgao de iméveis corporativos; ou (b) garantia real iliaria e laudo de iagdo evi i que a referida garantia real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor
dos ifi der i iliari na data da respectiva aquisigdo/ subscricdo pelo Fundo; e (3) O Fundo pode investir em ativos em desenvolvimento observado os seguintes percentuais em relagdo ao seu
patriménio liquido: (i) 10% do patriménio liquido, nos primeiros 12 meses a contar da data de liquidagao da primeira emisséo de Cotas do Fundo, e (i) apés o mencionado periodo de 12 meses, o Fundo podera investir 15%
de seu patriménio liquido.

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgéos reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estao detalhados na
Nota 4.

0O Fundo possui suas cotas negociadas na B3. As cotas apresentaram os seguintes precos de fechamento no ultimo dia de negociagéo de cada més do periodo findo em 30 de junho de 2021:

Prego de

PVBI11 __fechamento
Julho 99,90
Agosto 98,30
Setembro 99,59
Outubro 97,13
Novembro 97,31
Dezembro 96,85
Janeiro 96,00
Fevereiro 97,63
Margo 96,46
Abril 96,65
Maio 95,00
Junho 94,34
2. Ap do das o

As demonstragoes financeiras foram elaboradas as praticas abei no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrugao CVM 516 e demais orientagdes e normas contabeis

emitidas pela CVM, conforme aplicavel.
As demonstragdes financeiras em 30 de junho de 2021 foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 20 de setembro de 2021.
3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuragdo

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a ini do efetue estimati e adote p I que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de receitas e despesas
reportados para o exercicio do relatério.

O uso de estimativas se estende as provises necessarias para valor justo e mensuragéo de valor recuperével de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagdo as estimativas.

31 Ci ifi a0 ativos e passi e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao circulante/no circulante. Um ativo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no
ciclo operacional normal; (i) for mantido principalmente para negociagéo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgagdo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo
classificados como nao circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquidé-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgag&o ou (ii) ndo ha direito incondicional
para diferir a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagéo. Todos os demais passivos s&o classificados como nao circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros
a)  Classificagao dos i

1. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
Il Ry il inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os
instrumentos financeiros sao reconhecidos ini pelo valor justo do custo de transagéo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.

1Il. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracéo
Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragéo, em uma das seguintes categorias:
. Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de gerag&o de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagao.

IV. Classif &0 dos ativos iros para fins de )

Os ativos financeiros s&o classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:
. Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos a vista.
. Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.
. Cotas de fundos de investimento: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, com natureza de instrumentos de patriménio para o emissor.

b) do dos ativos e passi i e il das de valor justo

Em geral, os ativos financeiros s&o inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado equivalente ao prego de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado séo
ajustados pelos custos de transagao. Os ativos e passivos financeiros sao posteriormente mensurados da seguinte forma:

L &0 dos ativos financeiros

Os ativos financeiros como para r i sdo ao valor justo, sem dedugéo de custos esti de transagdo que seriam rte incorridos quando de sua alienagdo.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com
prudéncia, em uma transacdo em condigdes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("prego cotado" ou "prego de mercado").

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as
caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

I.R i de variacbes de valor justo

As variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo, sdo reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagao, sao reconhecidas na demonstragao do resultado, em suas respectivas contas de origem.
3.3 icagdes fil iras de il iliaria

3.3.1 Cotas de fundos imobiliarios

a) Negociadas na B3 S.A - As cotas de fundos de i iliarios sao ini i ao custo de
do dltimo dia Util de cada més, divulgadas na B3, independente dos volumes negociados.

tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagao no valor das cotas dos fundos investidos

b) Nao negociados na B3 S.A - As cotas de fundos de investimento imobiliarios s&o inicialmente registradas ao custo de aquisigao, tendo o seu valor ajustado mensalmente, com base no valor da cota divulgado pelo
administrador do fundo onde os recursos sao aplicados.

Os rendimentos sao contabilizados em receita quando as cotas correspondentes s&o consideradas “ex-direito” na bolsa de valores.

3.4 Propriedades para investimentos

As i para i estdo pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagéo elaborados por entidades profissionais com qualificagdo reconhecida e
formalmente aprovados pela Administradora do Fundo ou pelo valor de mercado obtido na negociagao entre as partes envolvidas. A variagao no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstragao
do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagéo ou desvalorizagéo tenha ocorrido.

35 F isdes e ativos e p
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacéo entre:

. Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja
ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

Internal Use Only



Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Prime Properties
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)
Notas explicati daA Gdo as ) iras do periodo de 22 de julho de 2020 (data de in

Em milhares de reais, exceto quando mencionado o contrario

io de suas operagées) a 30 de junho de 2021

. Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que néo estejam totalmente sob o
controle do Fundo. S&o reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administracéo, for considerado provavel o risco de perda de uma ago judicial ou administrativa, com uma provéavel
saida de recursos para a liquidagao das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo s@o apenas divulgados em notas explicativas, enquanto
aqueles classificados como perda remota nao requerem divulgag&o.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao de eventos além do controle do Fundo. Nao sdo reconhecidos no balango
patrimonial ou na demonstragéo do resultado.
3.6 Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas s@o apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.7 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por Osil bancarios e
estao sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que s&o prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que

3.8 imativas e ji is criticos
A Admlmstradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na
opinidao da i podem ser consif mais relevantes, e podem sofrer variagao no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estao descritas a seguir:

1) Valor Juslo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizagao de técnicas

de sendo consif métodos e premi: que se baseiam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas informagoes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis
descritas na nota explicativa 3.2 apresentam, ir 0 sobre " i &0 dos instrumentos financeiros" e "mensuragéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo”.

3.9  Lucro (prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota, ap! na de , € apurado consi do-se o lucro (prejuizo) do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

4. i e riscos i ao Fundo
4.1 Riscos associados ao Fundo
4.1.1 Risco de crédito

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao compor a carteira do Fundo estao sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos
que afetam as condigdes financeiras dos emissores dos titulos, bem como des nas condigdes legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

4.1.2 Fatores macroeconémicos relevantes

Variaveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem
atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagoes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderao afetar
negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagéo de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) na
liquidagéo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagoes. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo, a Administradora e os
Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer raz&o, ou ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal
frequentemente intervém na economia do Pais e ocasic realiza i de: i i em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia
do Pais. As atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados poderao ser prejud\cados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior;
flutuagoes cambiais;

inflagéo;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

~ o a0 oo

politica fiscal;
g. instabilidade social e politica; e
h. outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagdo de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a
volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado imobilidrio. Desta maneira, os i rtos futuros na ia brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo
inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

4.1.3 Risco de alteragado da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Embora as regras tributrias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, néo existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributério engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacédo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéao de isencdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

4.1.4 Riscos juridicos

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial, mas nao se limitando, em relagéo aos iméveis integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriagdo dos iméveis, disputas relacionadas & auséncia de
contratag@o e/ou renovagao pelos locatarios dos imoveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagéo e a obtengao de indenizagéo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os iméveis, entre outras. Em
virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugao de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem
como em atraso ou paralisagao, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

4.1.5 Risco de mercado

O valor dos ativos mobiliarios que integram a carteira do Fundo, pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes reali: em
aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagao dos ativos mobiliarios, bem como o prego de negociagéo das Cotas de Fundos Imobiliarios e
CRI’s no mercado secundario poderéo ser adversamente afetados.

4.1.6 isténcia de garantia de de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo n&o conta com
garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugao ou eliminagao dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os
Cotistas também poderao estar sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo n&o estéo limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

4.1.7 Risco tributario

De acordo com a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se & tributacéo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia
da tributagao corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuigado ao Programa de Integragao Social - PIS e COFINS).

4.1.8 Risco de liquidez

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento ainda em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, seus investidores podem
ter dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario. Nesse sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimentos imobilidrio séo constituidos na forma de condominios fechados, ndo
admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociagéo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e ndo organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo.

Além disso, o risco de liquidez consiste também na eventualidade do Fundo nao dispor de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos nas datas previstas.

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e realizados,
mantém aplicagées financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.

4.2  Gerenciamento de riscos
Os ativos do Fundo envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de oscilagdes dos valores dos ativos mobiliarios, risco de liquidez, bem como risco de crédito relacionado aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

4.2.1 Risco de crédito

A Admi ora utiliza no i 1to desses riscos, sistemas e métricas para mitiga-los, com acompanhamento de uma equipe competente, contando também com o Comité de Precificagdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios — CRI's e por meio de acompanhamento dos projetos nos empreendimentos investidos e de seus resultados, bem como a supervisdo da avaliagdo dos investimentos em relagdo aos similares no
mercado Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e
r , mantém icagdes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.

4.2.2 Risco de liquidez

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e realizados,
mantém icagdes financeiras com vencil diarios de modo a promover maxima liquidez.

4.2.3 Risco de mercado

Os processos e servigos operacionais sao interligados e supervisionados por profissionais experientes no mercado financeiro e imobiliario. Além disso, a Administradora é responsavel pelo cumprimento das normas,
assegurando que as exigéncias legais e regulatérias sdo devidamente seguidas, permitindo uma atuagéo preventiva em relagéo aos riscos do Fundo.

Apesar dos métodos e processos internos pela Admini: , ndo ha qualquer tipo de garantia de eliminagdo de perdas aos cotistas.
5. Aplicagdes financeiras
As aplicagdes financeiras estao representadas por:

5.1  De carater nao imobiliario

30/06/2021

(a) Cotas do Itati Soberano RF Simples 62.354
(b) Cotas do VIP DI 1.094
63.448
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(a) Esta composto por cotas do Itai Soberano RF Simples FICFI , que é administrado pelo Itat Unibanco S .A.. As cotas ndao possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento  (liquidez diaria). objetivo do
Fundo é aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento classificados com “Renda Fixa", os quais apliquem no minimo 95% de sua carteira aplicada em: (i) mulcs publicos federais (ii)) titulos privados de renda fixa

de emiss@o ou coobrigagao de instituigao financeira, cuja classificagao de risco seja , no minimo, equivalente as atribuidas aos titulos publicos federais ou (i) em : (a) titulo publico
federal (b) titulos de responsablhdade emissdo ou coobrigagao de instituigao financeira, desde que a contraparte possua classificacéo de riscos equivalente aquela atribuida aos tltu\os da divida publica federal, observado que
a rentabili do Fundo é pelos custos e despesas do Fundo, inclusive taxa de administragao. A carteira do Fundo é composta exclusivamente por cotas de fundos de investimento.

(b) Esta composto por cotas do Itau VIP DI, que é administrado pelo Itai Unibanco S.A. O Fundo tem como objetivo acompanhar a vanacao do CDI através do investimento de, no minimo, 95% de seus recursos em titulos ou
operagoes atreladas a esse indicador. A carteira do fundo sera composta exclusivamente por titulos publicos federais, nos titulos federais, depdsitos a prazo e outros titulos de
instituicdes financeiras e outras aplicacdes. O gestor podera realizar operagdes com derivativos para fins de protegéo. Os mvestlmentos reallzados pelo fundo podem estar sujeitos as oscilages decorrentes da variagao de
pregos dos titulos que compdem a carteira.

5.2  De carater imobiliario 30/06/2021

Cotas de fundos de investimento imobiliario (FlIs)

Circulante
Né&o circulante -

Cotas em Fundos de Investimentos Imobilidrios sdo classificados como ativos financeiros para iagdo e sdo init i ao custo de aquisigdo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagéo no valor
das cotas dos fundos investidos do tltimo dia util de cada més, divulgadas na B3, independente do volume de cotas negociado e para os Fundos que ndo possuem cotagéo na B3 o Fundo contabiliza estas aplicagoes a valor
justo por meio do resultado, tendo o seu valor ajustado mensalmente, com base no valor da cota divulgado pelo administrador do fundo onde os recursos s&o aplicados." (vide nota 3.3).

Composicéo da carteira
As aplicagdes em fundos de investimento imobiliario estdo compostas como a seguir:

30/06/2021
Existéncia Tipo de ativo  Quantidade de Percentual das
Fundo de controle investido cotas detidas cotas detidas Valor de cota Total

Hedge AAA Fundo de Investimento Imobiliario Nao Renda 297.766 10,99% 96,10 28.616

Movimentacéo do periodo
Aquisi¢ao de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls) 30.000
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls) (1.384)
Saldo em 30 de junho de 2021

6. Contas a receber

6.1 Aluguéis a receber
Os aluguéis e estacionamento vencidos e vincendos relativos as areas ocupadas, incluindo os ajustes decorrentes dos prazos de caréncia dos i contratos, os seguintes

Prazo 30/06/2021

A vencer 5.543
Vencidos até 120 dias

Vencidos de 121 a 180 dias

Vencidos de 181 a 360 dias

Provisdo pra crédito de liquidagéo duvidosa (a)

A movimentagao da provisao no periodo pode ser assim demonstrada:

30/06/2021

Saldo no inicio do periodo
Constituigao da provisao (2)
Saldo em 30 de junho de 2021 2
(a) A provis&o para devedores duvidosos foi calculada com base no histérico e nos riscos de inadimpléncia, bem como na realizagdo de créditos a receber, em montante considerado suficiente pela Administragdo para cobrir
eventuais perdas da carteira de recebiveis.

7. Propriedades para investimento
Valor justo
7.1 Descrigao do emp i de 30/06/2021
(1) Corresponde a 50% do Edificio Faria Lima 4440, localizado na Capital do Estado de S&o Paulo, & Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 4.440, com matricula n° 180.302 do 42 Registro de Iméveis de Sao 352.616
Paulo/SP. O Imével possui uma area total de terreno de 6.924,93 m? e 38.422,87m? de area construida
(2) Corresponde a 100% do Edificio Park Tower Sdo Paulo — localizado na Av. Brigadeiro Luis Ant6nio, n® 3521, no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, objeto da matricula (mae) n°s 118.246 do 462.000
1° Registro de Iméveis da Comarca da Cidade de S&o Paulo. O Imdvel possui uma area total de terreno de 6.566,60 m? e 36.350,54m? de area construida
(3) Corresponde a 50% do empreendimento Union Faria Lima, localizado na rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr, 822 - Itaim Bibi - SP. O empreendimento possui 1.808 m?, objeto de matricula n® 200.151 176.690
do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP. O Imével possui 10.083 m? de &rea bruta locavel. (*)
(4) Corresponde a 20% do imével Torre B JK, localizado na avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 2041, no municipio de Sdo Paulo, com matricula sob o n° 196.206 do 4° Registro de Iméveis de Sao 184.706
Paulo. O Imovel consiste em uma torre de escritérios comerciais com 30.630 m? de area bruta locavel. (*)
1.176.012
(*) O processo de atualizagdo das matriculas das propri para investimento esta em
7.2 A movimentagio ocorrida na conta propriedades para investimento esta descrita a seguir:
Aquisi¢éo de imoveis pra renda 1.139.415
Gastos capitalizados ao valor contabil (benfeitorias) 772
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 35.825
Saldo em 30 de junho de 2021 1.176.012
7.3 Avaliagao a valor justo
30/06/2021

Percentual de Periodo de Taxa de Taxa de
Empreendimento Método vacancia analise o italizaga:
(1) Faria Lima 4440 (a) 0% 10 anos 7,00% 6,50%
(2) Park Tower Sao Paulo (b) 0% 10 anos 8,25% 7.25%
(3) Union Faria Lima (c) n/a n/a n/a n/a
(4) Torre B JK (d) 1% n/a n/a n/a
(a) O valor justo corr i para i esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado pela empresa Cushman & Wakefield, datado de 30 de junho de 2021, e formalmente aprovados pela

administragao em julho de 2021. O valor justo correspondente ao imével esta suportado por laudos de avaliagao, que foram estimado por meio de utilizagao de técnicas de avaliagéo, sendo considerados métodos e premissas
que se baseiam principalmente nas condi¢des de mercado, fluxo de caixa projetado do empreendimento e nas informagdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras.

(b) O valor justo correspondente a propriedade para investimento esta suportado por laudo de avaliagao elaborados pela empresa CBRE Consultoria do Brasil Ltda., datado de 04 de junho de 2021, e formalmente aprovados
pela administracdo em julho de 2021. O valor justo correspondente ao imovel estd suportado por laudo de avaliagdo, que foram estimado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condigoes de mercado, fluxo de caixa projetado do empreendimento e nas informagoes disponiveis, na data das demonstragées financeiras.

Os calculos e analises dos valores sao levando em consi &0 as caracteristicas fisicas do imével avaliando e a sua localizagdo dentro da regido em que esta inserido. O processo de avaliagdo é concluido
através da apresentag@o do resultado provindo do método de avaliagéo utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de
informagdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagdo de alguns deles ou todos. No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Fluxo de
Caixa Descontado, Quantificagéo de Custos e Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinag&o do valor de mercado para venda, valor de mercado para locagao e valor para seguro. O imével avaliando é um ativo
de investimento para rentabilidade e para tal tipologia, optamos pela avaliagdo pela capitalizagdo da renda por fluxo de caixa descontado, que reflete a andlise mais consistente para o imével, com base em seus contratos
vigentes versus seu retorno esperado; ou seja, indo ao encontro do §2° do Art. 7° da ICVM n° 516. Além disso, diferentemente de mercado mais profissionais e abertos (como o Europeu e Americano), ndo ha massa critica
suficiente para determinagéo do valor justo o imével por comparativo direto, respeitando-se seu enquadramento pela norma, dentro das analises cabiveis do avaliador independente. Ou seja, sdo poucas as referéncias “de
ativos semelhantes, na mesma regido e condigao e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros”, conforme colocado no §3° do Art. 7° da ICVM n° 516, inviabilizando este tipo de abordagem. Cabe salientar que
potenciais investidores possuem a mesma perspectiva de andlise, pela rentabilidade do ativo, considerando o fluxo de receitas atual e potencial na precificagdo do ativo. Em face do exposto acima, temos plena confianga que
o valor justo do imovel determinado pela capitalizagdo da renda por fluxo de caixa descontado esta em consonancia com as condigdes atuais do mercado em que se situa, respeitando-se as condigoes de localizagéo,
qualidade do ativo e ocupagao.

A Cushman & Wakefield ("os especialistas") possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagéo imobiliaria, o laudo p! ido pelos i foi de acordo com os Padroes de Avaliagao
RICS (Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors) por um avaliador atuando como Avaliador Externo, conforme definido no L\vro Vermelho, e em conformidade com as préaticas regulamentadas pelas
Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 / 2004, 14.653-4, emitido pela ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas. Os pelo Fundo i , diversas iagoes no setor,

atendendo aos principais, bancos, fundos de investimento imobilidrio, fundos de penséo, gestores e investidores, tanto para avaliagdes pontuais quanto para avallagoes de portfélios abrangendo escritorios, salas comerciais e
lajes corporativas.

A CBRE (“especialistas”) estabeleceu-se no Brasil em 1979 e se orgulha de ter constituido uma das maiores plataformas de negécios do pais e da América Latina. Hoje a CBRE é lider de mercado em servigos imobiliarios, no
Brasil e mundialmente, com escritorios em Sao Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Belo Horizonte e Curitiba. O 1to de Valoragéo e Acor 1to Geral analisa anualmente cerca de 2,5 milhdes de m? em area
locavel de escritérios, incluindo empreendimentos dos principais players do pais.

(c) O imével Union Faria Lima foi adquirido em abril de 2021, pelo montante de R$ 176.461, os custos inerentes a transagéo foram de R$ 229 totalizando R$ 176.690. De acordo com a Instrugdo CVM n° 516 "§2° O valor justo
de uma propriedade para investimento deve refletir as icoes de mercado no de sua aferigdo. §3° A melhor evidéncia do valor justo é dada pelos pregos correntes de negociagdo em um mercado liquido, de
ativos semelhantes, na mesma regido e condigao", com isso o valor justo do imével em 30 de junho de 2021 ¢ o valor de negociagao entre as partes envolvidas, ndo sendo considerado o valor de laudo de avaliagéo.

(d) O imével Torre B JK foi adquirido em junho de 2021, pelo montante de R$ 184.700, os custos inerentes a transagéo foram de R$ 6 totalizando R$ 184.706. De acordo com a Instrugdo CVM n° 516 "§2° O valor justo de
uma propriedade para investimento deve refletir as condigdes de mercado no momento de sua aferigdo. §3° A melhor evidéncia do valor justo é dada pelos pregos correntes de negociagao em um mercado liquido, de ativos
semelhantes, na mesma regido e condigdo", com isso o valor justo do imével em 30 de junho de 2021 é o valor de negociagéo entre as partes envolvidas, ndo sendo considerado o valor de laudo de avaliagao.

(1) Os iméveis acabados para renda do Fundo encontram-se segurados por valores considerados suficientes para cobrir eventuais perdas.
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8. Encargos e taxa de administragao
30/06/2021
Taxa de administragao 1.102
1.102

O Fundo paga & Administradora uma taxa de administragdo equivalente aos percentuais ao ano previstos na tabela abaixo (“Taxa de Administrago”), calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido
total do Fundo, ou (b) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de
emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragéo (“Base de Calculo da Taxa de Administrag&o”); observado o valor minimo mensal de R$ 20, atualizado anualmente segundo a variagao do IGP-M, a partir
do més subsequente a data de autorizagéo para funcionamento do Fundo:

Patriménio liquido/Valor de mercado Taxa

Até R$200.000,00 1,000%
De R$200.000,01 até R$400.000,00 0,950%
De R$400.000,01 até R$800.000,00 0,925%
Acima de R$800.000,00 0,900%

Enquanto o Fundo seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na central depositaria, pelos servigos de escrituracéo de cotas do Fundo, a Taxa de Administracdo sera acrescida do valor equivalente aos percentuais ao
ano previstos na tabela abaixo multiplicado pelo volume do patriménio liquido/valor de mercado correspondente (“Taxa de Escriturag&o”), observado o valor minimo mensal de R$ 5, atualizado anualmente segundo a variagdo
do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizagéo para funcionamento do Fundo:

Patriménio liquido/Valor de mercado Taxa
Até R$800.000,00 0,050%
Acima de R$800.000,00 0,025%

Conforme previsto no Prospecto da Primeira Emisséo de Cotas do Fundo, excepcionalmente em relagéo a Taxa do Gestor ficou acordado o seguinte: (i) nos primeiros 12 (doze) meses contados do encerramento da presente
Oferta, o montante equivalente & Taxa do Gestor nao sera cobrado pelo Fundo e, consequentemente, nada seré pago ao Gestor nesse periodo, observado o disposto abaixo; e (i) entre o 13° (inclusive) e o 24° (inclusive) més
contado do encerramento da presente Oferta, o montante equivalente a Taxa do Gestor sera reduzido até o limite do necessario para que a distribuigdo aos Cotistas do Fundo no mesmo més seja equivalente a no minimo
0,542%, em relagéo ao patriménio liquido do Fundo, observado o disposto abaixo, cabendo ao Gestor somente o pagamento do valor da Taxa do Gestor abatido do Desconto Condicionado.

9. Obrigagdes por aquisicdo de iméveis

Em 20 de abril de 2021, o Fundo concluiu a aquisi¢ao de 50% da fragao ideal do edificio Union Faria Lima. O valor total da transagéo é de R$ 176.461, sendo que, o pagamento sera realizado em tranches e cujas parcelas
serao aj pelo INCC. Adicic ite, foi i com o vendedor o pagamento de uma renda minima garantida equivalente a 6,9% a.a. devida a partir do pagamento da primeira parcela e com término 12 meses
apos a emissao do Habite-se do empreendimento. O pagamento da renda minima garantida sera proporcional ao valor desembolsado pelo Fundo. Em 30 de junho de 2021, o saldo pendente de pagamento totaliza R$
103.613, sendo que 20% do valor total de aquisigéo sera pago em janeiro de 2022 e o restante esta previsto para outubro de 2023.

Em 30 de junho de 2021, o Fundo anunciou a aquisigéo da fragéo ideal de 20% do Ativo Torre B JK . O Valor total foi de R$184.699, sendo que a conclusdo da aquisigao e o pagamento sera realizado apds a superagao de
certas condigGes suspensivas. O prego sera pago conforme segue: R$ 41.300.serao pagos com o caixa do Fundo e; R$ 143.400 serdo pagos através da emisséo de instrumento de securitizagéo em duas séries, a primeira de
R$ 90.000 & IPCA + 5,40% a.a. e a segunda de R$ 53.400 a CDI + 2,15% a.a., sem multa de pré-pagamento.

30/06/2021
Obrigagao por aqui 0 de imdveis (circulante) 219.997
Obrigagao por aquisicdo de imdveis (ndo circulante) 68.321
Saldo pendente de pagamento pela aquisigéo do imével Union Faria Lima 103.613
Saldo pendente de pagamento pela aquisigao do imével Torre B JK 184.699
Provisdo de obras em andamentos 6
Saldo a pagar em 30 de junho de 2021 288.318

10. Politica de distribuigdo dos resultados

O Fundo deve distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, previsto no
parégrafo Unico do artigo 10 da Lei no 8.668/13. Caso sejam auferidos lucros pelo Fundo, os lucros auferidos poderéo, a critério do Administrador, ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, no 5° Dia Util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagéo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacéo sera pago em até 10 Dias
Uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela Administradora para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos Financeiros ou composigao ou recomposicéo da Reserva de Contingéncia, com base
em recomendacdo apresentada pela Gestora, desde que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 30/06/2021
Lucro liquido do periodo 88.505
Inadimpléncia com rendas (62)
(-) provis@o pra crédito em liquidagao duvidosa 2
Despesas operacionais ndo pagas 57
Ajuste a valor justo com iméveis (35.825)
Ajuste a valor justo de aplicagdes em cotas de FlIs 1.384
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 54.061
Rendimentos apropriados 54.061

Rendimentos (a distribuir)

11.283)

Rendimentos liquidos pagos no periodo 8
Rendimentos médios pagos por cota (valores expressos em reais) 4,40
% do resultado periodo distribuido (considerando a base de calculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 100,00%
Diferenga entre a distribuigao declarada e distribuida -
11.  Patriménio Liquido
11.1 Cotas integralizadas 30/06/2021

R$ Quantidade
Cotas de investimentos subscritas 972.000 9.720.000
Cotas de investimentos integralizadas 972.000 9.720.000
Valor por cota (valor expresso em reais) 100,00
11.2 Emisséo de novas cotas
Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de i do Fundo, a Adrr ora, conforme 4o da Gestora, pode deliberar por realizar novas emissoes de Cotas do Fundo,

sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, assegurado aos cotistas o direito de preferéncia nos termos da Instrugdo CVM 472, observados os procedimentos operacionais da B3, e depois de obtida a
autorizagdo da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) limitadas ao montante total maximo de R$ 4.000.000, considerando o valor que venha a ser captado com a 1a (primeira) emisséo de Cotas do Fundo (“Capital
Autorizado”); e (b) ndo prevejam a integralizacdo das Cotas da nova emiss@o em bens e direitos. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabe a Administradora, observada a sugestéo da
Gestora, a escolha do critério de fixagdo do valor de emissao das novas Cotas.

A primeira emissao da oferta publica de cotas no total de R$ 972.000 com valor unitario de R$ 100,00, totalizando 9.720.000 cotas foi subscrita e ir i , sendo iniciada em 15 de julho de 2020 e encerrada
em 23 de julho de 2020. Em decorréncia desse processo o Fundo incorreu em gastos de colocagio de R$ 33.591, registrado em conta redutora do patriménio liquido.

11.3 Amortizagao de cotas
De acordo com o regulamento vigente, o Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de Ativos para redugéo do seu patriménio ou sua liquidagéo, conforme instrugdes da Gestora.

No periodo findo em 30 de junho de 2021 nao houve amortizagdo de cotas.
11.4 Gastos com colocagéo de cotas
30/06/2021

Gastos com colocagao de cotas

Durante o periodo, o Fundo incorreu em gastos com colocagao de cotas registrados na conta redutora do patriménio liquido.
11.5 Reserva de contingéncia

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que néo se refiram aos
gastos rotineiros relacionados aos Ativos. O valor da Reserva de Contingéncia correspondera a até 5% (cinco por cento) do total dos ativos do FUNDO. Para sua constituido ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

No periodo findo em 30 de junho de 2021, o Fundo nao constituiu reserva de contingéncia.

12.  Retorno sobre patriménio liquido

30/06/2021

Lucro liquido do periodo 88.505
Patriménio liquido inicial -
Adigoes/dedugoes

Cotas de investimentos integralizadas 972.000

Gastos com colocagao de cotas (33.591)

938.409

Retorno sobre patriménio liquido do Fundo (*) 9,43%

(*) Apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas, deduzido das amortizagoes e gastos com colocagao de cotas, caso esses eventos tenham
ocorrido.
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13.  Encargos debitados ao Fundo

30/06/2021
Valores Percentual
Taxa de administragdo - Fundo 1.102 1,54%
Outras receitas (despesas) operacionais 260 0,36%
1382 1,90%
Patriménio liquido médio do periodo 71.455

14. Tributagdo

De acordo com a legislagao em vigor, a Instrugao Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagao ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragao anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40 da IN 1.585.

15.  Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administragdo do Fundo cuja probabilidade de perda para o Fundo seja possivel ou provavel.

16.  Servigos de custodia e tesouraria

O servigo de tesouraria e escrituragédo do Fundo s&o pi pela propria i e o servigo de custodia das cotas do Fundo é prestado pelo Banco BTG Pactual S/A.

17.  Partes relacionadas
Durante o periodo, o Fundo realizou transagdes com partes relacionadas descritas nas Notas 8 e 16
18. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagao das
mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

. Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e
regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

. Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo s&o negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado
onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagoes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara
incluido no Nivel 2.

. Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os
instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

30/06/2021
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 63.448 - 63.448
Cotas de fundos de investimento imobiliario 28.616 - - 28.616
Propriedades pra investimento - - 1.176.012 1.176.012
Total do ativo 28.616 63.448 1.176.012 1.268.076

As demonstragdes das mudangas das Cotas de Fundo de Renda Fixa e cotas de fundos imobilidrios e no valor justo das propriedades pra investimento estdo demonstradas nas notas 5.1 (Aplicagdes financeiras de carater

nao imobiliario) e 5.2 (aplicagdes financeiras de carater imobiliario).

19.  Outras informagées

19.1 Em atendimento & Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no exercicio findo em 30 de junho de 2021, contratou a PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes somente para a
prestagao de servicos de auditoria das demonstragdes financeiras, néo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

19.2 A politica de divulgagao de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagéo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo e a disponibilizagéo aos cotistas de

ir mensais, tril e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servico de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgagdo destas
informagées em seu site.

19.3 Em vista do cenario decorrente do avango do COVID-19 e seguindo as determinagdes e recomendagdes das autoridades publicas, informamos que os iméveis do portfélio do Fundo poderéo sofrer medidas restritivas
na sua operagao, seja por iniciativa do poder publico ou de forma voluntaria, as quais podem, inclusive, impactar negativamente na performance do Fundo, na precificagdo das cotas do Fundo e na sua distribui¢do de
resultado.

19.4 No periodo findo em 30 de junho de 2021, nao houve alteragdes no regulamento do Fundo.
20. Eventos subsequentes
20,1 (i) Em 13 de julho de 2021, o Fundo anunciou a conclus&o da aquisi¢do da fragao ideal do ativo Torre B JK ao superar as condiges suspensivas do Compromisso de Venda e Compra. O valor da aquisi¢ao foi de R$

184.699, sendo que, o pagamento de R$ 41.299 foi efetuado com caixa do Fundo e o saldo remanescente de R$ 143.400 foi pago através da emissdo de instrumento de securitizagdo em duas séries. E importante
destacar que com a aquisigao da fragéo ideal de 20%, passa a ser devido o pagamento de renda minima garantida, que foi negociado com vendedor, pelo prazo de 36 meses.

20,2 Em Instrumento Particular do Administrador realizado em 27 de julho de 2021 foi aprovada a realizagdo de novas emissdes de cotas no montante total de até R$4.000.000, para o fim exclusivo de cumprimento dos
objetivos e da politica de investimento do Fundo, independente de prévia aprovagéo da assembleia geral de cotistas, mediante recomendagéo da VBI Real Estate Gestao de Carteiras Ltda.

20,3 Em 27 de julho de 2021 foi informado aos cotistas do Fundo e ao mercado em geral, a aprovagao da realizagdo da 2a emiss&o de cotas do Fundo, as quais, respeitado o Direito de Preferéncia, o Direito de Subscrigdo
das Sobras e de Montante Adicional dos Cotistas, serao objeto de oferta ptiblica, com esforgos restritos de distribuicdo e melhores esforgos de colocagéo, nos termos da Instrugdo CVM no 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada. O valor total da Oferta Restrita, incluindo a subscri¢do por meio do exercicio do direito de preferéncia, sobras e montante adicional e a subscrigdo no ambito da Oferta Restrita, é de até R$ 334.579
(Montante Inicial da Oferta Restrita), correspondente a até 3.507.854 Novas Cotas, pelo valor unitario de R$ 95,38, sem considerar a Taxa de Distribuigédo Primaria. O Montante Inicial da Oferta Restrita podera ser (i)
aumentado em virtude das Novas Cotas Adicionais ou (i) diminuido em virtude da Distribuigao Parcial.

Beatriz Oliveira Reis Brunner Allan Haddid
Contadora Diretor
CRC: SP-296.266/0-2 CPF: 071.913.047-66
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