INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES
CNPJ n°® 35.652.102/0001-76

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
instituicao financeira, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501 - 5° andar (parte), inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob
0 n°59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Dedaratério
n° 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de administrador (“Administrador”) do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNP)

sob o n° 35.652.102/0001-76 (“Fundo”), nos termos do item 17 do regulamento do Fundo atualmente em vigor

("Regulamento”), que permite ao Administrador realizar novas emissées de cotas no montante total de até R$
4.000.000.000,00 (quatro bilhGes de reais), para o fim exclusivo de cumprimento dos objetivos e da politica de
investimento do Fundo, independentemente de prévia aprovagao da assembleia geral de cotistas, mediante
recomendacdo da VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 11.274.775/0001-

71, na qualidade de gestor da carteira do Fundo (“Gestor”), resolve:

1. Aprovar a realizacdo da 62 (sexta) emissao de cotas do Fundo, todas nominativas e escriturais (“Novas

Cotas”" e “Emissdo”), em série e classe Unicas, as quais serdo objeto de oferta piblica de distribuicdo, sob rito

de registro automatico, em regime de melhores esforcos de colocacdo, nos termos da Resolu¢cdo CVM n° 160,

de 13 de julho de 2022 e das demais leis e regulamentagdes aplicaveis ("Oferta” e “Resolucdo CVM 160",

respectivamente), com as principais caracteristicas abaixo:

Regime de Distribuicao das Novas A distribuicdo primaria das Novas Cotas sera realizada no Brasi,
Cotas: em regime de melhores esforcos de colocacdo (incluindo as
Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas), submetida ao rito
de registro automatico perante a CVM e destinada ao publico
investidor em geral, nos termos do art. 26, inciso VIl da Resolugdo
CVM 160, sob coordenacdo e distribuicado da XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201 (parte), Leblon, CEP 22.440-032,
inscrita no CNPJ sob o n® 02.332.886/0001-04 (“Coordenador
Lider”), do BANCO ITAU BBA S.A., instituicio financeira
integrante do sistema de distribui¢do de valores mobilidrios, com

sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida



Quantidade de Novas Cotas:

Montante Inicial da Oferta:

BrigadeiroFariaLima, 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 17.298.092/0001-30, na
qualidade de instituicdo intermediaria da Oferta (“Itau BBA") e do
BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios com sede na cidade de Sdo
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n® 2.100, CEP
01310-930, inscrita no CNPJ sob o n° 58.160.789/0001-28, na
qualidade de instituicdo intermediaria da Oferta ("Banco Safra” e,
em conjunto com o ltal BBA e o Coordenador Lider, os
"Coordenadores”). O processo de distribuicdo das Novas Cotas
podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituicOes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitas,
credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa & Balcdo (“B3"),
convidadas a participar da Oferta pelo Coordenador Lider

(“Participantes Espediais” e, em conjunto com os Coordenadores,

as “Instituicdes Participantes da Oferta”), exclusivamente, para

efetuar esforcos de colocagdo das Novas Cotas junto aos

investidores.

A quantidade de novas cotas emitidas pelo Fundo, sera de,
inicialmente, 7.971.304 (sete milhdes e novecentas e setenta e
uma mil e trezentas e quatro) Novas Cotas, podendo tal
quantidade ser: (i) aumentada em virtude da emissao, total ou
parcial, do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii)
diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial
(conforme abaixo definido), desde que observado o Montante

Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, até R$
800.000.069,44 (oitocentos milhdes e sessenta e nove reais e
quarenta e quatro centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definido) (“Montante

Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser: ()

aumentado em virtude da emissdo, total ou parcial, do Lote
Adicional; ou (i) diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuicao Parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta.



Preco de Emissao:

Taxa de Distribuicao Primaria:

Taxa de Ingresso e/ou Saida:

Preco de Subscricao:

O preco de emissdodas Novas Cotas seraequivalente a R$ 100,36

(cem reais e trinta e seis centavos) por Nova Cota (“Preco de

Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuigcdo Primaria, valor

este fixado, nos termos do inciso |, item (i) do artigo 18 do
Regulamento, que corresponde ao valor patrimonial das cotas
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido
contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas até entao

emitidas pelo Fundo em 28 de dezembro de 2023.

Ser4 devida taxa no valor de R$ 2,37 (dois reais e trinta e sete
centavos) por Nova Cota, equivalente a 2,36% (dois inteiros e
trinta e seis centésimos porcento) doPreco deEmissdoa serpaga
pelos Investidores (inclusive pelos Cotistas que exercerem o
Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) adicionalmente

ao Preco de Emissao ("Taxa de Distribuicdo Primaria”), cujos

recursos serdo utilizados para pagamento da totalidade dos
custos e despesas da Oferta, exceto parte da Comissédo de
Distribuicdo e a totalidade da Comissdo de Coordenacdo e
Estruturacdo, ambas devidas aos Coordenadores, que serao
arcada pelo Gestor e nao serdo consideradas para fins do calculo
da Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo que (i) eventual
saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria serd incorporado
ao patrimdnio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da
Oferta nao arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de
responsabilidade do Fundo, exceto parte da Comissdo de
Distribuicdo e a totalidade da Comissdo de Coordenacio e
Estruturacdo devida aos Coordenadores que serdo arcados pela

Gestora.

Exceto pela Taxa de Distribuicdo Primaria, o Fundo ndo cobrara
qualquer taxa de ingresso para subscricdo ou de saida das Novas

Cotas.

Considerando o Preco de Emissédo e a Taxa de Distribuicao
Primaria, o preco a ser pago pelos subscritores das Novas Cotas
(inclusive pelos Cotistas que exerceremo Direito de Preferéncia

ou terceiros cessionarios), quando da subscricdo e integralizacdo



Lote Adicional:

Lote Suplementar

Distribuicdo Parcial e Montante

Minimo da Oferta:

de cada Nova Cota, sera correspondente ao Preco de Emissdo
acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, totalizando R$ 102,73
(cento e dois reais e setenta e trés centavos) por Nova Cota

("Preco de Subscricdo”).

O Fundo poder4, a seu critério, por meio do Administrador, em
comum acordo com o Gestor e com os Coordenadores, optar por
emitir um lote adicionalde Novas Cotas,aumentando em até 25%
(vinte e cinco por cento) a quantidade das Novas Cotas
originalmente ofertadas, equivalente a 1.992.826 (um milhdo e
novecentas e noventa e duas mile oitocentas e vinte e seis) Novas
Cotas, representando o valor de R$ 200.000.017,36 (duzentos
milhdes e dezessete reais e trinta e seis centavos), sem considerar
a Taxa de Distribuicdo Primaria, a serem emitidas nas mesmas
condicbes e no mesmo preco das Novas Cotas, nos termos do
artigo 50 da Resolucdo CVM 160 (“Lote Adicional” e “Novas Cotas

do Lote Adicional”, respectivamente), sem a necessidade de novo

pedido de registro da Oferta a CVM ou de modificacdo dos
termos da 62 Emissdo.

As Novas Cotasdo Lote Adicional, casoemitidas, serdo destinadas
a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta e também serao colocadas sob
o regime de melhores esforcos de colocacdo pelos

Coordenadores.

Nao sera outorgada pelo Fundo aos Coordenadores a opcio de
distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizacdo do

preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM
160, a distribuicao parcial das Novas Cotas, desde que respeitado
o montante minimo equivalente ao montante de 498.207
(quatrocentas e noventa e oito mile duzentas e sete) Novas Cotas,
representando o valor de R$ 50.000.054,52 (cinquenta milhdes e

cinquenta e quatro reais e cinquenta e dois centavos), sem

considerar a Taxa de Distribuicao Primaria (“Montante Minimo da

Oferta” e "Distribuicdo Parcial”, respectivamente). As Novas Cotas

gue ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o



Direito de Preferéncia:

prazo de colocacdo da Oferta deverdo ser canceladas pelo
Administrador. Caso sejam subscritas e integralizadas Novas
Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferiorao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera
ser encerrada, de comum acordo entre o Administrador, o Gestor
e os Coordenadores, e o Administrador realizard o cancelamento
das Novas Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentacdo

em vigor.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
sera cancelada, nos termos do artigo 73 da Resolugdo CVM 160.
Caso a Oferta seja cancelada em razéo do ndo atingimento do
Montante Minimo da Oferta, os valores ja integralizados serdo
devolvidos aos Investidores e aos Cotistas ou terceiros
cessionarios que tenham exercido seu Direito de Preferéncia,
acrescidos dos respectivos Rendimentos Pro Rata (conforme
definido no fato relevante da Oferta), calculados pro rata
temporis, a partir da data de liquidacdo da Oferta ou da data de
liquidacdo do Direito de Preferéncia, conforme o caso, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) dias Uteis contados do anlinciode cancelamentoda Oferta

gue sera divulgado pelo Administrador.

Nos termos do inciso Il do artigo 18 do Regulamento, é
assegurado aos Cotistas, detentores de Cotas no 3° (terceiro) dia
util apds a publicacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anuncio
de Inicio”) e que estejam em dia com suas obrigacGes perante o
Fundo, o exercicio do direito de preferéncia na subscricdo de
Novas Cotas, com as seguintes caracteristicas (“Direito de
Preferéncia”): (i) periodo para exercicio do Direito de Preferéncia:
10 (dez) dias Uteis contados a partir do 5° (quinto) dia Util da data
de divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos da Instrucgo CVM
n°® 472, informando os termos e condicdes finais da 62 Emissao

("Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”

e "Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”

respectivamente); (ii) posicao dos Cotistas a ser considerada para

fins do exercicio do Direito de Preferéncia: posicdo de fechamento



Publico-alvo:

do 3° (terceiro) dia util ap6s a publicagdo do Anuncio de Inicio
(“"Data Base"); e (iii) percentual de subscricdo: na proporgao do
numero de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na
Data Base, conforme aplicacdo do fator de proporcio para

subscricdo de Novas Cotas equivalente a 0,43293554133.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada
Cotista no ambito do Direito de Preferéncia devera corresponder
sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de
fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo,
mantendo-se o nimero inteiro e com arredondamento para
baixo. Ndo havera aplicagdo minima para a subscricdo de Novas

Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito,
seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros
(cessionarios), total ou parcialmente, por meio da B3, através do
seu respectivo agente de custédia, e do Escriturador, a partir da
data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) e até o Dia Util subsequente a datade inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), observados os
prazos e os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,

conforme o caso.

Nao havera abertura de prazo para exercicio de direito de
subscricdo de sobras e/ou montante adicional pelos Cotistas que

exerceram o Direito de Preferéncia.

A Oferta é destinada a investidores em geral, conforme definicao
nos documentos da Oferta e, em qualquer caso, que se
enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no

Regulamento (“Investidores”).

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a
participacdo de pessoas vinculadas na Oferta. Caso seja verificado
excesso de demanda superior em 1/3 (umterco) a quantidade de

Novas Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do



Registro da Oferta:

Periodo de Distribuicao:

Forma de Subscricao e Integralizacao:

Investimento Minimo por Investidor

Destinacao dos Recursos:

Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Novas Cotas a
pessoas vinculadas, e os documentos de aceitagao enviados por
pessoas vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos
termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, sendo certo que esta

regra nao é aplicadvel ao Direito de Preferéncia.

A Oferta serd objeto de registro automatico junto a CVM, nos

termos do inciso VIl do artigo 26 da Resolugao CVM 160.

O prazo de distribuigdo publica das Novas Cotas sera de até 180
(cento e oitenta) dias, contado da data de divulgagdo do Anuncio

de Inicio (“Periodo de Distribuicdo").

As Novas Cotas serdo subscritas mediante a celebragdo, pelo
investidor, do documento de aceitacado da Oferta, observados os
prazos e procedimentos operacionais da B3. As Novas Cotas
deverao ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional,
pelo Preco de Subscricdo, na data de liquidacdo do Direito de
Preferéncia junto ao seu respectivo agente de custddia e/ou do
Escriturador, e na data de liquidacdo da Oferta, conforme o caso,
observada a possibilidade de integralizacdo, por determinados
investidores, das Novas Cotas mediante a compensacao de

créditos por eles detidos contra o Fundo.

A guantidade minima a ser subscrita por cada Investidor no
contexto da Oferta sera de 50 (cinquenta) Novas Cotas,
correspondente a R$ 5.018,00 (cinco mil e dezoito reais), sem
considerar a Taxade Distribuicdo Primariae R$ 5.136,50 (cinco mil
e cento e trinta e seis reais e cinquenta centavos), considerando a

Taxa de Distribuicdo Primaria ("Investimento Minimo por

Investidor”), salvo os casos que venham a ser definidos nos

documentos da Oferta.

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta serdo
aplicados pelo Fundo aquisicdo de Ativos Alvo e de Outros Ativos
(conforme definido no Regulamento do Fundo), nos termos dos
artigos 3° e 4° do Regulamento, observada a politica de

investimento prevista no Regulamento, a serem selecionados



pelo Gestor de forma ativa e discricionaria, na medida em que
surgirem oportunidades de investimento, bem para o eventual

pagamento de obriga¢des assumidas pelo Fundo, e o reforco de

seu caixa.
Negociacao e Custodia das Novas As Novas Cotas ofertadas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e
Cotas no Mercado liquidacdo no mercado primério por meio do “Sistema DDA -

Sistema de Distribuicdo de Ativos” (“DDA"); e (ii) negociagio e
liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo
as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente
na B3.

Demais Termos e Condigoes: Os demais termos e condi¢Ges da Emissdo e da Oferta serdo

descritos nos documentos da Oferta.
2. Aprovar a contratacdo dos Coordenadores, para intermediar a Oferta na qualidade de institui¢des
distribuidoras, sob o regime de melhores esfor¢os de colocacao, bem como a participagédo de Participantes

Especiais, para participarem do processo de distribuicdo das Novas Cotas, no ambito da Oferta.

3. Submeter o presente instrumento a CVM, bem como os demais documentos exigidos pela

regulamentacao aplicavel, necessarios a realizacdo da oferta de Novas Cotas.

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este instrumento os mesmos termos e defini¢des

estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Emisséao.

Sao Paulo, 29 de janeiro de 2024.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:



