BRL/ TRU ok VBI

VBI CONSUMO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME n° 34.691.520/0001-00 - Cddigo de Negociagao B3: EVBI

FATO RELEVANTE - AQUISICAO DO PORTFOLIO GPA

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n.° 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob n.° 13.486.793/0001-42, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social
(*“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora e VBI REAL ESTATE GESTAO DE
CARTEIRAS LTDA,, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 11.274.775/0001-71 (“"Gestora”), na qualidade de Gestora,
do VBI CONSUMO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/ME n©
34.691.520/0001-00 (“Fundo”), vem comunicar ao mercado em geral que o Fundo celebrou, na data de 17
de novembro, Contrato de Compra e Venda de Quotas e Outras Avencas, referente a totalidade das quotas
da empresa OM2 PARTICIPA(;GES LTDA., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Rua Funchal, n® 263, 4° andar, Vila Olimpia, CEP: 04551-060, inscrita no CNPJ] sob n©
41.673.330/0001-25 (*OM2").

A OM2 é titular de direitos aquisitivos em relagcdo a dois imdveis: o primeiro imdvel, denominado “Ativo GPA
Granja Viana”, esta localizado na Av. Sdo Camilo, 700, na cidade de Cotia, CEP 06709-150, (Ativo GPA
Granja Viana), objeto da matricula n® 102.274, registrada no Cartério de Registro de Imdveis da Cidade de
Cotia/SP. O segundo imével, denominado “Ativo GPA Santana”, esta localizado na Rua Augusto Tolle, Santana,
na cidade de Sao Paulo, CEP 02405-000, (Ativo GPA Santana), objeto das matriculas nos 79.362, 85.654,
115.030, 121.053, 122.574 e 123.102, todas registradas no 3° Cartoério de Registro de Imdveis da Cidade de
Sdo Paulo ("Imoveis”). Os Imdveis encontram-se 100% locados através de dois contratos de locagdo vencendo
em 2046, sendo 20 anos na modalidade atipico e 5 anos na modalidade tipico, celebrados em 30 de setembro
de 2021, com a COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUIGCAO (“GPA”), na qualidade de locataria
(“Contrato de Locagao”).

O valor de aquisigao das quotas da OM2 pelo Fundo foi de R$ 1.508.582,00 (um milhdo, quinhentos e oito mil
quinhentos e oitenta e dois reais), sendo que a OM2 possui obrigacdes de pagamento no valor de R$
41.716.816,22 (quarenta e um milhdes, setecentos e dezesseis mil, oitocentos e dezesseis reais e vinte e dois
centavos), pela aquisicdo dos dois imdveis citados acima a serem pagos em sua totalidade até o dia 19 de
novembro de 2021. Parte do preco de aquisicdo dos Imdveis serdao provenientes da emissao de certificados
de recebiveis imobiliarios ("CRI"”), cujo lastro sdao os recebiveis decorrentes do Contrato de Locacdo, tendo
como garantia a alienacao fiduciaria dos Imdéveis.

Considerando as condicdes da transacao, é esperado um retorno médio sobre o equity de 8,9% ao ano.
Eventuais impactos na receita imobiliaria do Fundo serdo divulgados posteriormente pela Gestora visto que o
Fundo estad em processo de captacao.

Para mais detalhes sobre o Ativo GPA Granja Viana e o Ativo GPA Santana, veja o Racional de Aquisicao
no Anexo deste fato relevante.

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

18 de novembro de 2021

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A
Administradora

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.
Gestora
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@ Racional da Aquisicao — Ativos GPA

Conforme descrito no material de apoio da 52 Emissao de Cotas, o Fundo iniciou o processo de alocacao de recursos em ativos imobiliarios

com a aquisicao de um portfolio de ativos 100% locados para unidades da rede de supermercados do Grupo Pao de Acucar. O

portfolio € composto por duas unidades, sendo elas:

= Unidade desenvolvida em 2011 pelo Grupo Pao de Acgucar, com uma area total construida de 5.358 m2 na Av. Sao Camilo, na regiao da

Granja Vianna, locado através de um contrato de locacao atipico com vencimento em 2046;

= Unidade desenvolvida em 2011 pelo Grupo Pao de Acucar, com uma area total construida de 4.262 m2 na Rua Augusto Tolle, no bairro de

Santana, na cidade de Sao Paulo, com contrato de locacao atipico com vencimento em 2046;

GPA Granja Viana GPA Santana




‘ Racional da Aquisicao — Ativo GPA Granja Viana
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Desenvolvido em 2011 pelo Grupo Pao de Acgucar, o

imovel conta com uma area total construida de 5.358

m?2, e 2 pavimentos e 95 vagas de estacionamento.

ESPECIFICACOES TECNICAS DO ATIVO

Uso Comercial
Area Total do Terreno 4,492 m?2
Area Total Construida 5.358 m?2
Nimero de Pavimentos 2
Estacionamento 95 vagas
. /L J

l% LOCATARIO

Racional da Aquisicao — Ativo GPA Granja Viana

O imodvel esta 100% locado, através de um contrato atipico, para uma unidade do

Pao de Acucar com vencimento em 2041, com mais 5 anos de contrato na

modalidade tipico.

RESUMO DOS CONTRATOS DE LOCACAO

Tipo de Contrato

Locatarios
Indice de Correcao Monetaria

Vencimento

Aviso Prévio e Multa Rescisoria

J

Atipico

Pao de Acucar
IPCA

2046 (20 anos atipico + 5 anos tipico)

Saldo remanescente do contrato durante os
primeiros 20 anos de contrato




Racional da Aquisicao — Ativo GPA Santana
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Desenvolvido em 2011 pelo Grupo Pao de Acgucar, o
imovel conta com uma area total construida de 4.262

m?2, e 2 pavimentos e 90 vagas de estacionamento.

ESPECIFICACOES TECNICAS DO ATIVO

l% LOCATARIO

Racional da Aquisicao — Ativo GPA Santana

Uso
Area Total do Terreno
Area Total Construida

Numero de Pavimentos

Estacionamento

Comercial
2.883 m2
4.262 m?2

2

90 vagas

O imodvel esta 100% locado, através de um contrato atipico, para uma unidade do

Pao de Acucar com vencimento em 2041, com mais 5 anos de contrato na

modalidade tipico.

RESUMO DOS CONTRATOS DE LOCACAO

Tipo de Contrato

Locatarios
Indice de Correcao Monetaria

Vencimento

Aviso Prévio e Multa Rescisoria

J

Atipico

Pao de Acucar
IPCA

2046 (20 anos atipico + 5 anos tipico)

Saldo remanescente do contrato durante os
primeiros 20 anos de contrato




S A TRANSACAO

O preco total da aquisicao foi de R$ 41,7 milhdes a serem pagos ate o

dia 19 de novembro. Conforme previamente informado aos cotistas,
parte do preco de aquisicao dos Imoveis serao provenientes da
emissao de certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI"), cujo lastro
sao o0s recebiveis decorrentes do Contrato de Locacao, tendo como
garantia a alienacao fiduciaria dos Imoveis (taxa: IPCA + 6,1% a.a. -
vencimento nov/36, e caréncia do pagamento de amortizacao de
principal por 24 meses).

Considerando o aluguel médio esperado para os proximos 12 meses, o
cap rate de aquisicao € de 7,6% a.a. e considerando as condicoes da

transacao, é esperado um retorno meédio sobre equity de 8,9% a.a.

Racional da Aquisicao — Ativos GPA

RESUMO DA TRANSACAO

Preco da Aquisicao

Preco de Aquisicao por m?2

Alavancagem

Cap rate de aquisicao

Retorno sobre equity

\_

R$ 41,7 milhoes

R$ 4.337 por m?

R$ 29,0 milhoes

/,6% a.a.

8,9% a.a.




Racional da Aquisicao - Portfolio apos Aquisicoes

CARTEIRA DE ATIVOS
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CARTEIRA DE ATIVOS

EXPOSICAO POR EMPREENDIMENTO

EXPOSICAO POR LOCATARIO

Racional da Aquisicao - Portfolio apos Aquisicoes
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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/

REAL ESTAITL

WWW.Vbirealestate.com.br
www.Vvbilog.com.br

Autorrequlacdo

ANBIMA

+55 (11) 2344'2525 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/
http://www.vbilog.com.br/
https://www.linkedin.com/company/vbi-real-estate
https://www.youtube.com/channel/UCYAbcu8bcMEP8KTDfo8Tgjg

