FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ANHANGUERA EDUCACIONAL
CNPJN211.179.118/0001-45—Cddigo de Negociacdo: FAED11 (“Fundo”)

PROPOSTA DAADMINISTRADORA PARA A ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA

Prezado Sr. Cotista,

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,, instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estadodo
Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, 501, 52 Andar (Parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-
040, Brasil, e inscrita no CNPJ sob on259.281.253/0001-23, devidamente credenciada na Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM”) como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério CVM n2 8.695, de

20 de marco de 2006, na qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”) do Fundo, convocou,
em 28 de Agosto de 2023, os senhores cotistas a participarem da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas,
a fim de examinar e votar as seguintes matérias constantes da ordem do dia:

1)

Aprovar a 5° emissdo de Cotasdo Fundo no valor de até RS 7.232.000,00 (sete milhdes, duzentos e trinta
e dois mil reais) com prego de emissdo de RS 160,00 (cento e sessenta reais) por Nova Cota (“Precode
Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definida), e composta por

45.200 (quarenta e cinco mil e duzentas) novas cotas (“Novas Cotas” e “52 Emissdo”, respectivamente),
a serem distribuidas publicamente sob o rito de registroautomaticojunto a CVM, nos termos do Art. 6,
inciso VI, alinea “a”, da Resolucdo da CVM n2 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucdo CVM 160”), com
as seguintes caracteristicas:

(a)

(c)

Destinagdo dos Recursos: Os recursos liquidos provenientes da 52 Emissdo serdo destinados a
aquisicdo de imdvel integralmente locado por meio de contrato atipico de locacdo, sendo a
locataria pertencente ao Grupo Anhanguera Educacional, conforme Proposta da Administradora,
publicada a mercado nesta mesma data, situado no Lote de Terreno sob o n? 14 (quatorze), da
Quadran? “1” (um), do loteamento denominado “Dois Cérregos”, na cidade e Comarcade Valinhos,
com aarea totalde terrenode 7.700,00 m2, sendo 1.252m? de area construida, objeto da matricula
de n21.276 do Cartodrio de Registro de Imdveis de Valinhos/SP;

Publico Alvo: A Oferta é destinada exclusivamente a investidores profissionais, conforme definidos
no artigo 11 da Resolugdo CVM n230, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM
30” e “Investidores Profissionais”, respectivamente), sendo que os Cotistas que vierem a adquirir

Novas Cotas por meio do exerciciodo Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricao de Sobras,
nao estdosujeitos a esta condicdo, nos termos do Art.53 da Resolugdo CVM 160.

Coordenador Lider e Regime de Distribuicdo das Novas Cotas: A distribuicdo primaria das Novas
Cotasserad realizada noBrasil,em regime de melhores esforcos de colocacdo, sob coordenacado da
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS,
acima qualificada (“Coordenador Lider”). Tendo em vista que o Coordenador Lider ndo é

remunerado com recursos do Fundo, ndo se caracteriza situacdo de conflito de interesses na sua
contratacdo, nos termosdo Art.34 da Instrucdo CVM 472.



(d)

(e)

Montante Inicial da Oferta: O valor total da 52 Emissdo e da Oferta, incluindo a subscri¢cdo por meio
do exercicio do Direito de Preferéncia, do Direito de Subscricdo de Sobras (conforme abaixo
definido) e a subscricdo no ambito da Oferta, é de até RS 7.232.000,00 (sete milhdes, duzentos e
trinta e dois mil reais), correspondente a até 45.200 (quarenta e cinco mil e duzentas) Novas Cotas,
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definida).

Preco de Emissdo: O preco de emissdo das Novas Cotas corresponderad ao valor unitdrio de
RS160,00 (cento e sessenta reais) por Nova Cota (“Preco de Emissdo”), sem considerar a Taxa de

Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definida), valor este fixado correspondente a
aproximadamente 8% (oito por cento) de desconto da média de valor de mercado por cota dos
pregdes dos Ultimos 30 (trinta) dias corridos.

Direito de Preferéncia: Easseguradoaos Cotistas, detentores de cotasno 32 (terceiro) dia Util apds
a publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta (“Anuncio de Inicio”) e que estejam em dia com suas

obrigacOes 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 592

(quinto) dia util da data de divulgacdo do Anlncio de Inicio, nos termos da Instrugdo CVM n@
472, informando os termos e condicGes da Oferta (“Data de Inicio do Direito de Preferéncia”

e “Periodo do Direito de Preferéncia”, respectivamente);

iil Posicéio dos Cotistas a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia:

posicdo de fechamento do 32 (terceiro) dia Util apds a publicagdo do Anuncio de Inicio (“Data
Base”); e

iii. Percentual de subscricdo: na propor¢ao do nimero de Cotas integralizadas e detidas por

cada Cotista na Data Base, conforme aplicagdo do fator de proporc¢do para subscricdo de
Novas Cotas equivalente a 0,070386565. A quantidade maxima de Novas Cotas a ser
subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia deverd corresponder sempre
aum numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Novas Cotas, observado
que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fra¢cdo, mantendo-se o
nuimero inteiro e com arredondamento para baixo. Ressalvada a impossibilidade de
aquisicdo de fracdes de Cotas e o Preco de Emissdo, ndo havera aplicagdo minima para a
subscricdo de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia. A quantidade
maxima de Novas Cotasa ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia
deverd corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de
fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdao da fracdo, mantendo-se o nimero inteiroe com arredondamento para baixo.

iv. Direito de Subscricdo de Sobras do Direito de Preferéncia: Adicionalmente, aos Cotistas que

exercerem o Direito de Preferéncia, sera conferido o direito de subscrever as Novas Cotas
nao subscritas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia (“Direito de Subscricdo de

Sobras”).

V. Negociaclo do Direito de Preferéncia e Direito de Subscricdo de Sobras: O Direito de

Preferéncia e o Direito de Subscricdo de Sobras ndo poderdo ser objeto de negociagdo.



0)

Periodo de Colocagao: O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas serd de até 180 (cento e
oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do andncio de inicio de distribuicdo (“Periodo de

Colocacdo”).

Forma de Subscricdo e Integralizagdo: As Novas Cotasserdo subscritas mediante a celebragdo, pelo
investidor, do boletim de subscricdo, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.
As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Emissdo, na data de liquidacdo do Direito de Preferéncia e/ou do Direito de Subscricdo de Sobras,
junto ao seu respectivo agente de custddia e/ou da Administradora na qualidade de escriturador
das cotas, e na data de liquidacdo da Oferta.

Taxa de Distribui¢do Primaria: Serd cobrada dos subscritores das Novas Cotas o valor equivalente
aproximadamente a 2,84% (dois inteiros e oitenta e quatro centésimos por cento) sobre o Preco
de Emissdo por cada Nova Cota subscrita, equivalente a RS 4,55 (quatro reais e cinquenta e cinco
centavos) por Nova Cota subscrita, cujos recursos serdo utilizados para pagamento de
determinados custos da Oferta (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), inclusive a comissdo de
estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida a CVM, B3 e ao Coordenador Lider, sendo certo que

(i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria serd incorporado ao patrimoénio do
Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria
serdo de responsabilidade do Fundo, desde que passiveis de pagamento pelo Fundo, nos termos
da regulamentacdo aplicavel. Deste modo, considerando o Preco de Emissdo e a Taxa de
Distribuicdo Primdria, o preco a ser pago pelos subscritores das Novas Cotasquando da subscricdo
e integralizacdo de cada Nova Cota serd correspondente ao Preco de Emissdo acrescido da Taxa de
Distribuicdo Primaria, totalizando RS 164,55 (cento e sessenta e quatro reais e cinquenta e cinco
centavos) por Nova Cota.

Negociacdo e Restricdes a Negociagdo: tendo em vista o Publico Alvo e o rito de registro junto a
CVM adotados para a Oferta, serdo aplicdveisas Novas Cotas as restricdes de negociacdo previstas
no Art. 86, inciso Il, da Resolucdo CVM 160, de modo que a negociacdodas Novas Cotas somente
poderd ser realizada junto a (i) investidores qualificados, conforme definidos no Art. 12 da
Resolucdo CVM 30, apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta e (ii) o
publico investidor em geral apds decorrido 1 (um) ano da data de encerramento da Oferta. As
Novas Cotasserdo registradas para negociacdona B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), observado
o disposto no Regulamento e na regulamentacdoaplicavel.

Investimento Minimo por Investidor: Ndo havera aplicacdo minima por Cotista ou Investidor
Profissional, exceto pelo Preco de Emissdo, tendo-se em vista que apenas admite-se a subscricdo
de Cotasem numero inteiro.

Demais Termos e Condi¢Bes: Osdemaistermos e condi¢des da Emissdo e da Oferta serdo descritos
nos documentos da Oferta.



PROPOSTA DA ADMINISTRADORA.:

A Administradora recomenda a aprovagdo da matéria, por entender que a Oferta se alinha ao melhor
interesse do Fundo e dos Cotistas, dado que os recursos da 52 Emissao serdo destinados para aquisicdo de
um imovel, que possui sinergia com os demaisimadveis que compdem a atual carteirado Fundo, considerando
que:

1) Haum ContratoAtipicode locagdo, garantindo a sua rentabilidade até —pelo menos - a data fim do contrato
28/02/2028;

2) Alocataria AnhangueraEducacional Ltda. é do mesmo grupo da atuallocataria do Fundo nos demaisimoveis;

3) E vizinho do atual Imdvel de Valinhos/SP detido pelo Fundo, e

4) E utilizado como suporte Administrativo e Estacionamento pelo préprio Grupo Anhanguera Educacional.

Ainda, a Administradora preparouum material complementar constante no ANEXO | desta proposta.
Atenciosamente,
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ANHANGUERA EDUCACIONAL



ANEXO|

(Espaco deixado intencionalmente em branco,
o inteiro teor do material complementar segue na pagina seguinte)
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btqgpactual

Fonte: BTG Pactual DTVM SA.

FIl ANHANGUERA

) ) CARACTERISTICAS ATUAIS DO FUNDO
Perfil: Educacional

Contratos: 03 contratos tipicos

Locataria: ANHANGUERA EDUCACIONAL PARTICIPACOESS.A.
Ocupacao: 100%

Cap Rate: 8,80%

Ano fim dos contratos: 2031

Localizacdo e Area Locavel:

- Tabodo daSerra,SP: 17.922,80 m?;

- Valinhos, SP: 12.441,45 m?;

- Leme, SP: 7.184,93 m?.

Ano de Revisional:

- Taboao da Serra, SP: 2023;

- Valinhos, SP: 2026;

- Leme, SP: 2026.

Valor Patrimonial: RS 139.756.822,13 (RS 217,63/cota)
Valor Mercado Secundério’: RS 109.168.560,00 (RS 170,00/cota)

Para maiores informacdes, acesse: https://static.btgpactual.com/media/rm/11179118000145 20230630 RM.pdf

'Fechamento da cota no dia 25/08/2023.



https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-fundos/306396/CAMPUS_FARIA_LIMA_FII
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-fundos/306396/CAMPUS_FARIA_LIMA_FII
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@pactua| PROPOSTA DE AQUISICAO DE IMOVEL

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Modelo Contrato Atipico
Locataria Anhanguera Educacional Ltda.
Data Fim do Contrato 28/02/2028
Area do Terreno 7.700m?
Area Construida 1.252m?
Receita de Aluguel RS 76.096,49
Aluguel/m? RS 60,78/m?
Multa por Rescisao Antecipada Saldo integral do contrato
Reajuste (mIéGsI:D_Fl\e/I\{gSe\i/ro)
Cap Rate Previsto Anual 13,05%




@pactua| PROPOSTA DE AQUISICAO DE IMOVEL

PROJECAODO FIl COM A NOVA EMISSAO DE COTAS

Receita de Aluguel Atual do Fundo RS 1.011.844,13

Receita de Aluguel apds Emissdao de cotas do Fundo RS 1.087.940,62

Impacto Positivo estimado na Distribuicao de Rendimentoapds a 52

Emissdao de Cotas* +R50,02/cota

*QOs valores aqui projetados nao sao garantia de rentabilidade ou até mesmo garantia de distribuicdes futuras. Sao projegdes com
base na ultima distribuicdo de rendimento efetuadaaos cotistas no dia 14/08/2023.




Conclusao
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— Proposta da Administradora
@gpactual P

Conclusao

A Administradora recomenda a aprovac¢ao da matéria, por entender que a Oferta se alinha
ao melhor interesse do Fundo e dos Cotistas, dado que os recursos da 52 Emissdao serao
destinados para aquisicdo de um imdvel, que possui sinergia com os demais imoveis que
compdem a atual carteira do Fundo, considerando que:

1) H34 um Contrato Atipico de locacdo, garantindo a sua rentabilidade até — pelo menos - a
data fim do contrato 28/02/2028;

2) A Locataria Anhanguera Educacional Ltda. € do mesmo grupo da atual locataria do Fundo
nos demais Imaoveis;

3) Evizinhodoatual Imével de Valinhos/SP detido pelo Fundo, e

4) E utilizado como suporte Administrativo e Estacionamento pelo préprio Grupo Anhanguera
Educacional.



Disclaimer

Esta apresentacéo foi elaborada pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (“BTG Pactual”) para fins
meramente informativos e para uso exclusivo dos cotistas (“Cotistas”) no &mbito da assembleia geral de cotistas.

Quaisquer projegdes ou previsdes contidas nesta apresentacdo sdo baseadas em suposicdes e estimativas
subjetivas sobre eventos e circunstancias que estdo sujeitos a variacdes significativas. Dessa forma, nédo é
possivel assegurar que quaisquer resultados oriundos de projecdes ou previsdes constantes deste documento
serdo efetivamente verificados.

O BTG Pactual e seus diretores, funcionarios e representantes ndo expressam nenhuma opinido, nem assumem
qualquer responsabilidade pela suficiéncia, consisténcia ou completude de qualquer das informacdes aqui
apresentadas, ou por qualgquer omissdo com relacao a esta apresentacdo. Nenhuma das pessoas mencionadas
neste paragrafo sera responsavel por quaisquer perdas ou danos de qualquer natureza que decorram do uso
das infoomacfes contidas neste documento, ou que eventualmente sejam obtidas por terceiros por qualquer
outro meio. O BTG Pactual n&o assume responsabilidade pela concretizacdo das informacgdes descritas neste
documento e seu contetido ndo deve serinterpretado como aconselhamento financeiro, fiscal ou juridico.

Esta apresentacdo é valida somente nesta data, sendo que eventos futuros podem prejudicar suas conclusdes.
O BTG Pactual ndo assume nenhuma responsabilidade em atualizar, revisar, retificar ou anular esta
apresentacdo em virtude de qualquer acontecimento futuro.

Opinides relacionadas a esta apresentacdo que eventualmente sejam expressas pelo BTG Pactual, devem ser
consideradas unicamente como uma sugestdo de melhor maneira de conduzir os diversos assuntos dela
constantes. Nao é obrigacdo do BTG Pactual implementar os procedimentos apresentados neste documento,
bem como o BTG Pactual ndo é responsavel por qualquer falha em quaisquer negociacdes ou operacdes
relativas a esta apresentacdo. Nenhum investimento ou decisdo financeira deve ser baseada exclusivamente
nas informacdes aqui apresentadas.

Todas as informacdes contidas nesta apresentacdo devem ser usadas exclusivamente no &mbito da assembleia
geral de cotistas realizada nessa data e ndo podem ser reproduzidas pelos Cotistas ou divulgadas para nenhum
terceiro que ndo esteja presente naassembleia geral de cotistas realizada nesta data.
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