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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 - FII
CNPJ n213.022.993/0001-44 / Cédigo CVM: 31101-5
FATO RELEVANTE

A BTG Pactual Servigcos Financeiros S.A. DTVM, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 59.281.253/0001-23
(“Administradora”), na qualidade de administradora do Fundo de Investimento Imobiliario VBI FL
4440 - FlI, inscrito no CNPJ sob o n? 13.022.993/0001-44, cédigo CVM n? 31101-5 (“Fundo”),
proprietdrio de 50% (cinquenta por cento) do imdvel Edificio Faria Lima 4440, localizado na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n2 4440 (“Imdvel”), vem comunicar
aos cotistas e ao mercado em geral que:

Recebeu, nesta data, uma Proposta de Aquisicdo da totalidade da fracdo ideal do Imdvel, cujo inteiro
teor se encontra no Anexo | deste Fato Relevante, enviada pela VBI Real Estate Gestao de Carteiras
Ltda., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Funchal n? 418 — 272 andar,
inscrita no CNPJ sob o n? 11.274.775/0001-71, consultor especializado do Fundo (“Proposta”). A
Administradora verificou os poderes de representacao dos signatarios da Proposta e entende que o
proponente estd adequadamente representado.

Adicionalmente, em complemento ao Comunicado ao Mercado divulgado no dia 22 de janeiro de
2020, informamos que a convocacdo da Assembleia Geral Extraordindria esta na fase final de andlise
e validacdo, sendo que a aceitacdo da Proposta pelo Fundo serd inserida nos temas da ordem do dia,
de forma conjunta com a aprovagdo dos atos de que decorram de tal aceitagao, incluindo a liquidagao
do Fundo, nos termos do Art. 35, pardgrafo Unico, item (iv), do Regulamento.

Sao Paulo, 12 de fevereiro de 2020.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora

BTG Pactual
Praia de Botafogo, 501 - 52 Andar - Torre Corcovado - Botafogo - 22250-040 - Rio de Janeiro - RJ - Brasil — Tel. +55 21 3262 9600
www.btgpactual.com
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S&o0 Paulo, 12 de fevereiro de 2020.

Ao

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 — FII (“Fll VBI FL 4440”)
A/C: BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar - parte, Torre Corcovado

Rio de Janeiro/RJ, CEP 22250-040

At.: Sr. Rodrigo Ferrari

Ref.: Proposta para aquisicdo de imével

Prezados,

A VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., sociedade com sede na Rua Funchal,
n? 418, 272 andar, na Cidade e Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o
n? 11.274.775/0001-71 (“VBI”), vem, pela presente, apresentar proposta de aquisicdo da
totalidade da fragdo ideal do imovel Edificio Faria Lima 4440, sito a Av. Brigadeiro Faria Lima,
n2 4440, de propriedade do FIl VBI FL 4440 (“Proposta”), nas condigbes abaixo:

Condicoes de Aquisicéio:

e Objeto: A fracdo ideal de 50% (cinquenta por cento),
equivalente a 11.055,87m? do Edificio Faria Lima
4440, localizado na Av. Brigadeiro Faria Lima, n2 4440,
na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, com
matricula n2 180.302 do 42 Registro de Imdveis de Sdo
Paulo — SP (referida fra¢cdo ideal doravante
denominada simplesmente como “Imdvel”), de
propriedade do Fil VB! FL 4440.

e Preco: O valor total de RS 30.800,00 (trinta mil e oitocentos
reais) por metro guadrado, totalizando
RS 340.520.796,00 (trezentos e quarenta milhdes,
guinhentos e vinte mil e setecentos e noventa e seis
reais) pela area total do Imével (“Prego”).

Escritura de Compra e Venda e transmissdo do Imovel,
incluidas as despesas e emolumentos dos Cartérios de
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e Outros custos da aquisigdo: Os custos diretamente relacionados a celebragdo da



Notas e Registro de Imdveis e o ITBI, serdo de
responsabilidade do Comprador.

e Corretagem: Considerando que a operagdo de compra e venda do

Imével, para o presente proponente, ndo foi
intermediada por nenhum terceiro, ndo havera custo
de corretagem.

Forma de pagamento: A vista, mediante a celebragdo de escritura definitiva

de compra e venda do Imdvel.

e Imissdo na posse: A imissdo na posse do Imével pelo Comprador devera

ocorrer na data da celebragdo da escritura definitiva de
compra e venda, ou da promessa de compra e venda,
conforme venha a ser acordado entre as partes.

Comprador: Fundo de investimento imobiliario gerido pela VBI

(“Comprador”).

A concretizagdo do negdcio devera ocorrer no prazo maximo de até 90 (noventa) dias
contados do aceite da presente Proposta, mediante a assinatura da escritura definitiva de
compra e venda do Imdvel, e esta sujeita as seguintes condigSes (em conjunto, “Condicdes

Precedentes”):

(i)

(ii)

(iii)

Envio de notifica¢do ao proprietario da fragdo ideal remanescente do Edificio
Faria Lima 4440, cientificando-o acerca da Proposta, e verificagdo do ndo
exercicio do seu direito de preferéncia para aquisi¢do do Imével, conforme
previsto na convengdo de condominio e na legislagdo em vigor;

Envio de notificagdo aos locatarios existentes, cientificando-os acerca da
Proposta, e verificagdo do ndo exercicio do direito de preferéncia para
aquisicdo do Imdvel, conforme previsto nos contratos de locagdo e na
legislagdao em vigor;

Conclusdo satisfatdria, a critério do Comprador, de diligéncia legal a ser
realizada com base na anédlise dos documentos e informag¢des a serem
fornecidos pelo Fll VBI FL 4440, com base na lista preliminar de diligéncia
elaborada pelos assessores juridicos do Comprador (Anexo |), relativamente
ao Imével e a seus atuais e antigos proprietarios, bem como de quaisquer
outros documentos e informagdes que se fizerem necessarios para tal fim.
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Os documentos solicitados deverao ser disponibilizados pelo Fll VBI FL 4440
no prazo de 20 (vinte) dias contados da aceitagdo desta Proposta. Além disso,
sem prejuizo do compromisso do FIl VBI FL 4440 de cooperar com a
disponibilizacdo de documentos e informagbes que se fagam necessarios
para a conclusdo da diligéncia, o Comprador também poder3, a seu exclusivo
critério, obter informagdes e documentos de forma independente;

(iv) Verificagdo da inexisténcia de qualquer 6nus ou gravames sobre o Imdvel
e/ou impedimentos ou obstaculos juridicos a concretizagdo do negdcio ora
proposto e/ou a utilizacdo do Imovel para as atividades pretendidas pelo
Comprador;

(v) Efetiva capta¢do pelo Comprador, junto a investidores, por meio de oferta
publica de distribuigdo de cotas, a ser realizada nos termos da Instrugdo CVM
n2 400/03 ou da Instrugdo CVM n2 476/09, a exclusivo critério da VBI
(“Oferta”), de recursos em montante suficiente para pagamento do Precgo e
das despesas de realizacdo da Oferta;

(vi) Aprovagdo da alienagdo do Imodvel ao Comprador, nos termos desta
Proposta, em assembleia geral de cotistas do Fll VBI FL 4440 a ser realizada
em até 30 (trinta) dias do recebimento da presente Proposta, nos termos do
art. 34 da Instrugdo CVM n? 472/2008, se aplicavel; e

(vii)  Negociagdo entre as partes, de boa-fé, de todos os termos e condigées da
escritura definitiva de compra e venda e demais contratos ou documentos a
serem celebrados referentes a compra e venda do Imavel.

Além disso, sem prejuizo de outras condigbes a serem acordadas entre as partes, tendo em
vista que o Comprador serd um Fundo de investimento gerido pela VBI, a VBI assume o
compromisso, condicionado ao aceite da presente Proposta e a efetiva consumacao da

operacdo de compra e venda do Imdvel aqui contemplada, de renunciar a taxa de
performance devida pelo Fll VBI FL 4440 a VBI, na qualidade de consultora imobiliaria do
fundo, nos termos da cldusula 3.2 do contrato de consultoria celebrado entre as partes em
02 de abril de 2012 e aditado em 12 de maio de 2012 e em 18 de junho de 2015 (“Contrato
de Consultoria”).

Caso as Condic¢des Precedentes ndo sejam verificadas até o prazo maximo de concretizagio
do negdcio previsto acima, esta Proposta ficara rescindida de pleno direito e sem qualquer
efeito, ndo sendo devida qualquer indenizacdo, de parte a parte.
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Ressaltamos que, ndo obstante a presente Proposta ser assinada pela VBI, a aquisi¢cdo do
Imovel, se concretizada, se dara pelo Comprador, que, conforme mencionado acima, serd
um fundo de investimento imobilidrio gerido pela VBI, com o qual V.Sas., ao aceitar esta
Proposta, declaram expressamente concordar.

Por fim, com o aceite desta Proposta, V.Sas. estardo se obrigando, por um prazo de 90
(noventa) dias a partir desta data, a ndo celebrar, ajustar ou de qualquer outra forma
negociar com terceiros, direta ou indiretamente, acordo, termo ou contrato que se
relacione com a alienacdo ou promessa de alienacdo de parte ou da totalidade do Imdvel
objeto da presente Proposta.

Neste sentido, apds a aprova¢do da assembleia geral de cotistas do Fll VBI FL 4440
mencionada no item (vi) acima, as partes deverdo formalizar as condigdes ora estabelecidas
em um Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda, ficando FIl VBI FL 4440
proibido de negociar a venda com quaisquer terceiros, sob pena de responder por eventuais
perdas e danos e lucros cessantes.

Caso V.Sas. concordem com os termos desta Proposta, favor colocar o seu “de acordo”, e
nos devolver a segunda via. A Proposta perderd sua eficicia se ndo houver a manifestacdo
de V.Sas. quanto a sua aceitagdo incondicional dentro do prazo de 30 (trinta) dias a contar

da presente data.

Permanecemos no aguardo de sua manifestagdo para darmos prosseguimento as

WEAL EST. TE GESTAO DI':/C TElRAS LTDA

Ciente e de acordo em / /2020:

negociagoes.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 - FlI
Representado por sua administradora BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Pagina4 de 8



ANEXO |
Lista preliminar de diligéncia

| — Do Edificio Faria Lima 4440

1.1.
1.2.

1.3.

1.4.

1.5.
1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.
1.11.

1.12.

Matricula atualizada do terreno onde foi registrada a incorporagdo/condominio;
Matricula das unidades auténomas, com filiagdo vintenaria de propriedade (emitida
pelo Registro de Imdveis competente ha ndo mais do que 30 dias), relatando todos os
atos de registro praticados nos ultimos 20 anos, bem como com negativa de dnus e
alienacgodes;

No caso de haver énus, gravame ou serviddo, hipoteca, transferéncia fiduciaria,
instrumentos de divida, entre outros, fornecer o instrumento respectivo;

Certid3o de inteiro teor das escrituras publicas de compra e venda dos imdveis, titulos
judiciais de aquisi¢do, ato societdrio ou qualquer outro instrumento referente a
aquisicao de propriedade dos imdveis ou cessdo de direitos reais, abrangendo o
periodo de 20 anos. Caso algum destes tenha sido lavrado por meio de procuragio,
favor apresentar o referido instrumento;

Guias do ITBI recolhido quando das aquisi¢ées das quotas do Imdvel;

Promessas, op¢des ou compromissos de compra e venda relacionados ao Imovel que
nao tenham sido levados a registro nos cartorios de registros de imoveis;

Copia de todos os contratos publicos ou particulares tendo por objeto o Imdvel
(comodato, locagdo, sublocagdo, contratos de financiamento, garantias, etc.);
Contrato da operagdo do estacionamento;

Demais contratos referentes a servigos e operagdes do Imovel;

Apdlices de Seguro objetivando o(s) imdvel(eis);

Certiddo negativa, das esferas municipal, estadual e federal, de existéncia de processo
de tombamento ou preservagdo iniciado, ou tombamento ou preservagdo definitivo
que objetive os imdveis, ou se 0os imoveis estdo localizados em drea que a lei conceitua
como de entorno de outro bem tombado;

Caso o imdvel seja tombado ou preservado ou se localize no entorno de imdvel
tombado ou preservado e, por essa razdo, faga jus a qualquer beneficio fiscal,
fornecer copia integral do processo de tombamento ou preservac¢ido e, em havendo
retrofit concluido ha menos de 5 anos, fornecer cépia integral dos pareceres dos
orgaos de protegdo ao patrimdnio historico e cultural, nas esferas municipal, estadual
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ou federal, conforme o caso, que tenha autorizado a execugdo das obras do projeto
de retrofit em questao;

1.13. Certiddo Negativa de Tributos Imobiliarios expedida pela Prefeitura do Municipio de
S3o Paulo, Estado de S3o Paulo;

1.14. Extrato Unicai — Unificacdo de Cadastramento de Infragdes, expedida pela
subprefeitura competente, referente a multas administrativas que vinculam o o
Imdvel;

1.15. Certiddo Negativa, das esferas municipal, estadual e federal, de decreto de utilidade
publica, agdo de desapropriagdo, em andamento ou arquivada, que envolva o Imdvel;

1.16. Habite-se do Edificio;

1.17. AVCB do Edificio;

1.18. Certificado de Regularidade do Edificio, emitido pela Prefeitura;

1.19. Alvara de funcionamento do estacionamento;

1.20. Certificado de quitagdo de ISS (obra);

1.21. Alvarad de Construgdo emitido pela Prefeitura, incluindo eventuais apostilamentos,
modificativos;

1.22. CND-INSS das obras e demoligGes com encerramento da respectiva CEl de obra;

1.23. Copia integral de qualquer processo, administrativo ou judicial, que diga a respeito do
imodvel ou relatério elaborado por advogado apontando os riscos de cada processo,
seja administrativo ou judicial; caso aplicavéis;

1.24. Relatorios e documentos das esferas federais, estaduais e municipais relativos a
existéncia de sitios arqueoldgicos e areas de interesse historico e cultural no imdvel;

1.25. Informacgdes sobre a existéncia acordos, Termos de Compromisso e/ou Termos de
Ajustamento de Conduta, inclusive termos de compensa¢dao ambiental, celebrados
com o Ministério Publico Estadual, o Ministério Publico Federal e/ou os Orgios
ambientais federais, estaduais e municipais pertinentes;

1.26. Declaragdo de inexisténcia ou copia de quaisquer processos e licengas relativos ao
Termos de Compromisso Ambiental e Termos de Acordo e Compromisso;

1.27. Certiddo Negativa de Debitos de Auto de Infragdo Ambiental — AlA — (Estadual);

1.28. Certiddo do departamento ambiental de Prefeitura Municipal declarando a
inexisténcia de processo administrativo de Auto Infragdo Ambiental em nome dos
proprietdrios dos imdveis e de quem detenha a posse dos imdveis;

1.29. Informar acerca das atividades previamente realizadas no (s) imdvel (is) em questdo,
bem como disponibilizar eventuais planos de desativagdo e remediagdo ambiental,

caso Aplicavéis;
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1.30

1.31.

. Autorizagdes e/ou licencas ambientais expedidas pelos Orgdos ambientais federais,
estaduais e/ou municipais autorizando eventuais construgdes, implantagio de
empreendimentos e/ou o corte ou supressido da vegeta¢do anteriormente existente
nos imoveis;

Certiddes de Autuagbes emitido pelo departamento ambiental de Prefeitura
Municipal, pelo Orgdo Ambiental Estadual e pelo IBAMA, declarando a inexisténcia de
processo administrativo de Auto Infragdo Ambiental ou qualquer outro processos e
pendencias ambientais em nome dos proprietarios dos iméveis e de quem detenha a
posse dos imdveis.

Il — Do Condominio

2.1.

2.2,
2.3.

2.4,
2.5.
2.6.
2.7.
2.8.
2.9.

2.10.
2.11.

2.12,
2.13.

2.14

3.1.
3.2

Memorial de incorporagdo Lei 4.591/64 ou documento de instituicdo do condominio,
caso ndo tenha sido objeto de incorporacdo;

Convengodes de condominio — Lei 5.491/64;

Outros contratos ou acordos que estabelegam praticas de governanga entre
conddéminos;

Regimento interno;

Ata da Assembleia Geral Ordinaria de Instalagcdo e demais atas dos ultimos 5 anos;
Ata de Eleigao do Sindico e aprovagdo da contratagdo da Administradora (vigente);
Ata de aprovagdo dos orgamentos dos ultimos 5 (cinco) anos;

Copia dos contratos geradores de receitas ao condominio, se houver;

Comprovante de inscricdo e de situacdo cadastral perante a Receita Federal no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ);

Cadastro de Contribuinte Municipal;

Certiddes Negativas dos Cartdrios Distribuidores de Protestos da Comarca de S3o
Paulo;

Certid3o Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT;

Certidao Conjunta Negativa de Tributos e Contribui¢Ses Federais e da Divida Ativa da
Unido administrados pela Secretaria da Receita Federal;

. Certiddo de Regularidade do FGTS.

Do Fundo Imobiliario

Regulamento e eventuais prospectos;
Ultimas trés demonstragdes financeiras auditadas;
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3.3. Laudos de avaliagdo dos imdveis;
3.4. Atas de assembleias desde a constitui¢do;

Essa lista de documentos é preliminar e poderdo ser requisitados documentos
complementares ao longo da analise para que sejam esclarecidos eventuais pontos
necessarios a sua conclusdo.

Por outro lado, caso a VBI, na qualidade de consultora imobiliaria do Fll VBI FL 4440, ja
possua um ou mais documentos listados acima, sua apresentacdo pelo Fll VBI FL 4440
podera, a critério do Comprador, ser dispensada.
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