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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl TB OFFICE
CNPJ n217.365.105/0001-47 — Cddigo CVM 31302-6
FATO RELEVANTE

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob o n? 59.281.253/0001-23
(“Administradora”), na qualidade de administradora do Fundo de Investimento Imobiliario — FIl TB
Office, inscrito no CNPJ sob o n? 17.365.105/0001-47, cédigo CVM n? 31302-6 (“Fundo”), Unico
proprietario do Edificio Tower Bridge Corporate, localizado na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, a Avenida Jornalista Roberto Marinho, n2 85 (“Imdvel”), comunica aos cotistas e ao mercado
em geral que:

(i) ratifica aos seus cotistas que a Assembleia Geral Extraordinaria a ser realizada no dia 18 de
novembro de 2019 esta confirmada sem alteracdo da pauta da ordem do dia, apesar de ter
convocado nesta data, uma outra Assembleia Geral Extraordinaria, a ser realizada no dia 29 de
novembro de 2019, em atendimento a solicitacdo de cotistas que detém mais de 5% (cinco por
cento) da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo; e

(ii) recebeu, nesta data, do JS Real Estate Multigestao FIl, inscrito no CNPJ sob o
n2 13.371.132/0001-71, representado por seu administrador, Banco J. Safra S.A., inscrito no
CNPJ sob o n? 03.017.677/0001-20, uma proposta de aquisicdo (“Proposta de Aquisicdo”) da
integralidade do Imdvel pelo valor total de RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais).

A Proposta de Aquisi¢ao completa esta disponivel no Anexo | deste Fato Relevante. Ademais, a
Administradora esclarece que esta validando os poderes de representacdao do Proponente e
mantera os cotistas e o mercado informados.

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

S3do Paulo, 14 de Novembro de 2019

BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
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Sao Paulo, 14 de novembro de 2019.

A

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
Praia de Botafogo, 501, Rio de Janeiro, RJ

A/C: Sr. Allan Hadid

E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com e sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Ref.: Fundo de Investimento Imobilidrio — TB Office FlI
Proposta de aquisi¢do da integralidade do Condominio Tower Bridge Corporate

Prezados(as) Senhores(as),

JS REAL ESTATE MULTIGESTAO Fll, inscrito no CNPJ n2 13.371.132/0001-71, (“JSRE”), neste ato
representado por seu administrador, Banco J. Safra S.A., inscrito no CNPJ sob o n2 03.017.677/0001-
20, com sede na Av. Paulista, 2150, Bela Vista, CEP 01310-300, Sdo Paulo, SP, vem, pela presente,
apresentar proposta de aquisi¢do (“Proposta”) da integralidade do empreendimento denominado
Condominio Tower Bridge Corporate, situado na Av. Jornalista Roberto Marinho, 85, objeto da
Matricula M3e n2 207.428 do 152 Oficio de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de
S3o Paulo, tendo suas unidades auténomas sido individualizadas conforme matriculas 224.565 a
224.640 do mesmo Oficio de Registro de Iméveis (“Imével”), de propriedade do Fundo de
Investimento Imobilidrio — FIl TB Office (“FIl TB Office”), administrado pela BTG Pactual Servicos

Financeiros S.A. DTVM, nos termos e condi¢des descritas a seguir.

; Observadas as Condi¢des Resolutivas abaixo previstas, o JSRE propde o pagamento do valor
de RS 1.000.000.000,00 (um bilhZo de reais) para aquisigdo total do Imovel (“Preco de Aquisi¢do”),
cujo pagamento e forma serdo efetivados na data da celebragao da escritura publica definitiva de
venda e compra (“Escritura”) e da transferéncia da propriedade do Imével ao JSRE, o que devera
ocorrer apés o atendimento das Condigdes Resolutivas em até 90 (noventa) dias, contados da.

Aprovagcdo prevista no item 7 (“Data Limite”).

2. O JSRE pagara ao FIl TB Office o Preco de Aquisicdo, sendo que parte do valor sera
proveniente de recursos proprios do JSRE e parte poderd serd captada no mercado (“Captagdo”) pelo
JSRE por meio (i) de emissdo primdria de cotas, via oferta publica, a qual sera realizada com esforgos
restritos de colocacdo, nos termos da Instrugio CVM n2 476/09 (“Oferta Publica de Cotas”) ou (ii)

outra forma a ser definida na ocasido.

3. O JSRE realizara auditoria legal e técnica (“Due Diligence”) do Imével, de seu proprietario e
antecessores, com o objetivo de verificar a existéncia de 6nus, encargo, divida, impedimento real ou
pessoal e/ou passivo ambiental, que possa inviabilizar e/ou coloque em risco ou duvida a aquisicao
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do Imével, ou a existéncia de qualquer apontamento nos documentos e certiddes analisados na Due
Diligence que obste, onere e/ou possa trazer vicio a cadeia dominial do Imével.

Para tanto, o proprietario do Imével deverd apresentar os documentos descritos no Anexo | e
esclarecimentos solicitados no prazo de 30 (trinta) dias contados da data de Aprovagdo da presente
Proposta. O JSRE poder3, ainda, solicitar os esclarecimentos complementares que achar necessarios.

Na hipotese de serem identificadas, na Due Diligence, contingéncias relativas ao Imdvel, tais como
débitos de IPTU, de condominio, de multas administrativas etc., o JSRE descontara tais débitos do
Preco de Aquisigdo, limitados a 2% (dois por cento) do Preco de Aquisi¢3o.

4, A aquisi¢dao definitiva do Imdvel, com a consequente outorga da Escritura ao JSRE, nao
ocorrerad se verificada qualquer das seguintes condi¢des resolutivas: (a) qualquer dos locatarios,
depois de notificado pelo proprietario para exercicio do seu direito de preferéncia na aquisicdo do
Imével, exerca referido direito; (b) seja verificada, na Due Diligence, a existéncia de qualquer énus,
encargo, divida, impedimento real ou pessoal e/ou passivo ambiental que, a critério exclusivo do
ISRE, inviabilize e/ou coloque em risco ou duvida a aquisi¢do do Imével, ou ainda caso seja verificada
a existéncia de qualquer apontamento nos documentos e certiddes analisados na Due Diligence que
obste, onere e/ou possa trazer vicio a cadeia dominial do Imével, a exclusivo critério do JSRE; (c) ndo
ocorra a captagdo do valor total e aprovacdo do instrumento necessario a sua complementacao,
necessarios para pagamento do Preco de Aquisicio até a Data Limite; e/ou (d) o proprietdrio atrase
ou se recuse a outorgar a Escritura ao JSRE e este renuncie a faculdade de adjudicar
compulsoriamente o Imével (“Condi¢Ses Resolutivas”).

5. Todos os custos relativos a aquisicdo do Imdvel, tais como emolumentos de tabelionato de
notas e de registro de imoveis e o ITBl, bem como todos os custos relativos a Emissao de Cotas e a
Securitizagdo serdao arcados pelo JSRE. O JSRE declara ndao ser devido qualquer valor a titulo de
comissdo de corretagem, pois a eventual aquisicdo do Imdvel ndo foi intermediada por qualquer
terceiro.

6. O JSRE, a partir da data da lavratura da Escritura, se sub-rogard na posi¢do processual
exclusiva do Fll TB Office em todos os processos judiciais e/ou arbitrais relativos ao Imével em que
este seja parte, sejam as agdes ativas ou passivas, e desde que refiram-se a direitos disponiveis.

7 A aprovacgdo da venda do Imével para a JSRE ocorrera em Assembleia Geral de Cotistas do Fli
TB Office. A aceitagdo da presente Proposta devera ser em carater irrevogavel e irretratavel e nos
termos e condigbes aqui estabelecidas (“Aprovacdo”).

8. O Fll TB Office deverda, em até 7 (sete) dias apds a Aprovagdo da presente Proposta, notificar
os locatérios do Imével acerca do seu direito de preferéncia, ressalvando a referidos locatarios que o
exercicio do direito de preferéncia recaira, obrigatoriamente, sobre a totalidade do Condominio
Tower Bridge Corporate, nos mesmos termos e condigdes aqui propostas, isto é, ndo se admitindo
exercicio do direito de preferéncia para aquisicdo de apenas parte(s) do imével.

9. Ap6s a Aprovagado da presente Proposta, que deverd ocorrer até 20/12/2019, o Fl TB Office e
0 JSRE celebrardo o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra, respeitando as
condigdes aqui definidas e outras a serem acordadas pelas partes, ficando proibido o Fll TB Office de
negociar a venda ou qualquer forma de alienagdo do Imével com quaisquer terceiros que ndo o JSRE,
sob pena de responder por eventuais perdas e danos, inclusive lucros cessantes.
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10. O ISRE informa que a apresentacdo da presente Proposta poderéd ser objeto de Fato

Relevante, nos termos da regulamentagdo vigente.

11.  Fica desde ja eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo para dirimir e julgar
todas e quaisquer questdes decorrentes da presente Proposta.

Atenciosamente,

cicklUMheos
JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FlI

Por seu administrador BANCO J. SAFRA. S.A.

DE ACORDO COM A PROPOSTA

Fundo de Investimento Imobiliario — Fll TB Office,
Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Pagina3de6




ANEXO |

DOCUMENTOS PRELIMINARES

I = Imoveis

a)

b)
c)

d)

e)

g)

h)

)

k)

o)

p)

q)

Certid3o de propriedade atualizada, com filiacdo vintendria, com negativa de 6nus e alienagdes, relativa
ao Ativo ora transacionado, expedida pelo Cartério de Registro de Conjuntos competente acompanhada
por copia dos titulos aquisitivos que compée a filiagao vintendria

Memorial de incorporagdo, instituicio de condominio e quadros da NBR

Certiddo Negativa de Tributos expedida pela Prefeitura do Municipio de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo,
acompanhada do aviso-langamento de imposto do exercicio em curso, quitado até a data

Certiddo Negativa expedida pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, atestando
inexistirem processos expropriatorios e/ou declaragbes de utilidade publica recaindo sobre o Imével
Extrato Unicai — Unificagdo de Cadastramento de Infragbes, expedida pela subprefeitura competente,
referente a multas administrativas que vinculam o cod-log do Imével

Certiddo Negativa de Débitos Condominiais assinada pelo sindico com sua firma reconhecida,

acompanhada da cépia autenticada de ata de elei¢io respectiva — se for o caso
Copia autenticada de todos os contratos publicos ou particulares celebrados entre os Vendedores e

terceiros, tendo por objeto o Imdvel (comodato, locacdo etc.)

Cépia da ultima vistoria realizada pelo Corpo de Bombeiros

Carta enviada a eventuais locatarios para o exercicio do direito de preferéncia e sua respectiva rentncia
Cépia completa dos projetos de arquitetura e executivos, detalhes e desenhos dos “as built” da obra
acompanhadas das ART’s emitidas por profissionais regularmente habilitados e credenciados junto ao
CREA (nas especialidades de arquitetura, engenharia civil, elétrica e mecanica)

Descri¢do minuciosa do estado do Imdvel quando de sua entrega com expressa referéncia aos eventuais
defeitos existentes

Cépia dos Alvaras de Funcionamento emitidas pelos 6rgdos competentes

Cépia do Contrato de Construgéo e aditivos, se houver

Pesquisas de processos administrativos junto a Cetesb ou declaragio de inexisténcia de processos junto a
Cetesb

Certidio Negativa de Multas de Auto de Infragdo Ambiental — AlA, expedida pela Secretaria Estadual e
Municipal do Meio Ambiente

Cépia eventual TCA - Termo de Compromisso Ambiental e/ou TAC - Termo de Ajustamento de Conduta
assinados (cumpridos ou em cumprimento)

Certidio Negativa de Tombamento, emitida pelos respectivos Orgdos Municipais, Estadual (CONPRESP,

CONDEPHAAT)

Il - Vendedores

Ainda que a transacdo seja a compra e venda das cota

s dos fundos imobiliarios, solicitamos os seguintes

documentos dos cotistas vendedores.
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Caso 0 Imdvel tenha sido adquirido hs menos de 10 (dez) anos pelos Vendedores, os mesmos documentos a

seguir listados deverdo ser obtidos também em nome dos Antecessores:

a)
b)
c)

d)

e)

g)

h)

copia autenticada RG e CPF em nome dos Vendedores;

cOpia atualizada da Certiddo de Casamento dos Vendedores;
busca por nome expedida pela Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo atestando que os Vendedores
ndo sdo sécios de nenhuma sociedade. Em caso afirmativo, ou seja, caso os Vendedores sejam scios

, “ qn an g
“de uma ou mais sociedades, apresentar além dos documentos elencados nas alineas d” e “e” infra, os

documentos a seguir elencados, todos nas Comarcas onde se localiza a sede da sociedade e o Imével:

(i) atos constitutivos da sociedade;
(ii) Certiddo de Breve Relato da Junta Comercial do Estado onde se encontra registrada a sociedade,

seus administradores e filiais;

(iii) Certiddo Negativa do Cartério Distribuidor de Pedidos de Faléncia e Concordata, compreendendo o

periodo de 10 (dez) anos anteriores a esta data, em nome da sociedade,seus administradores e filiais;

e,
(iv) Certidao de Regularidade do FGTS;
Certiddes Negativas dos Distribuidores Forenses das Comarcas de domicilio dos Vendedores e da sede

do Imével (civeis, familia, trabalhistas, criminais, executivos fiscais estaduais, municipais e federais)
referente a Justica Estadual e Federal, compreendendo o periodo de 10 (dez) anos anteriores a esta
data, em nome dos Vendedores (e, se for o caso, em nome da sociedade, administradores, filiais e
Antecessores) ;

Certiddes Negativas dos Cartérios Distribuidores de Protestos das Comarcas de domicilio dos
Vendedores e da sede do Imével, compreendendo o periodo de 5 (cinco) anos anteriores a esta data,

em nome dos Vendedores (e, se for o caso, em nome da sociedade, administradores, filiais e

Antecessores);
Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT;
Certid3o do Ministério Publico Estadual, Federal e do Trabalho em nome do Vendedor (e, se for o caso,

em nome da sociedade, administradores, filiais);

Certiddo Conjunta Negativa de Tributos e Contribui¢des Federais e da Divida Ativa da Unido
administrados pela Secretaria da Receita Federal, em nome dos Vendedores (e, se for o caso, em nome
da sociedade, administradores, filiais e Antecessores); e,

os documentos eventualmente necessdrios em decorréncia dos supra relacionados e destinados a
comprovar a inexisténcia de 6nus ou duvidas sobre o Imével compromissado ou quaisquer agées ou
pendéncias que ameagando o patriménio dos Vendedores (sociedade, administradores, filiais e
Antecessores) possam representar qualquer risco para a seguranga e integridade do negécio por este

instrumento corporificado.

Il - Condominio

a)
b)
c)
d)
e)

Cépia da Convengdo de Condominio e matricula (ficha auxiliar) com arquivamento;
Cdpia do Regulamento Interno

Ata de Eleicdo do Sindico e aprovagdo da contratagdo da Administradora (vigente);
Ata de aprovagao dos orgamentos dos ultimos 5 (cinco) anos

Copia do CNPJ
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_— 5 ivei alhistas,
Certiddes Negativas dos Distribuidores Forenses da Comarca de S&o Paulo (civeis, trab

i ) ; eral,
executivos fiscais estaduais, municipais e federais) referente a Justica Estadual e Fed
compreendendo o periodo de 10 (dez) anos anteriores a esta data

g) CertidGes Negativas dos Cartérios Distribuidores de Protestos da Comarca de Séo Paulo
h) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT
i)

Certiddo Conjunta Negativa de Tributos e Contribuigdes Federais e da Divida Ativa da Unido
administrados pela Secretaria da Receita Federal, em nome da sociedade e filiais
)] Certiddo de Regularidade do FGTS

k) Cépia dos contratos geradores de receitas ao condominio, se houver

1) Copia das apdlices de seguros vigentes

IV - Fundo Imobiliario

a) Regulamentos e eventuais prospectos
b) Ultimas trés demonstragdes financeiras auditadas
¢) Laudos de avaliagdo dos imdveis

d) Atas de assembleias desde a constituicao

e) Contratos com prestadores de servicos dos fundos, incluindo escriturador de cotas, custodiante, auditor

externo, consultor imobilidrio, entre outros

Extrato do escriturador das cotas demonstrando eventuais mudancas de posicdo entre os cotistas dos
fundos até a posigao atual

g) Estrutura societaria dos cotistas vendedores

Deverio, ainda, serem apresentados todos os documentos eventualmente necessarios para o esclarecimento

de eventuais acdes e/ou pendéncias que forem apontadas nas certiddes descritas nos itens anteriores ou que
possam majorar as despesas condominiais.
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