btqpactual

CLASSE UNICA DE COTAS DO TELLUS PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n2 26.681.370/0001-25
(“Classe”)

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA REFERENTE A CARTA CONSULTA

Prezado(a)s Cotistas,

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, com sede
no Municipio e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, Torre Corcovado, 52 andar — parte,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n?
59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para a atividade
de administracdo de carteiras de valores mobilidrios, de acordo com o Ato Declaratério n2 8.695, de 20 de
marco de 2006, neste ato representada na forma do seu estatuto social ("Administradora"), na qualidade de
instituicdo administradora da [Categorial, inscrito no CNPJ sob o n? [Empresa] (“Classe”) vem, por meio da
presente, convocar V.Sa. para participar da Assembleia Especial da Classe, a ser realizada de forma ndo
presencial, por meio do procedimento de consulta formal (“Consulta Formal”), a qual tem por objeto:

1. Deliberar sobre a aquisicdo pela Classe dos seguintes imdveis: (i) um prédio de conjuntos
comerciais objeto da matricula n? 172.080 do 42 Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP (“Imdvel Escritérios”);
e (i) 70% (setenta por cento) da fracdoideal do edificio garagem do Condominio Top Center, da matricula n2
172.078 do 42 Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP (“Imdvel Garagem”), ambos localizados na Avenida
Paulista, n2 828 e 854, com entrada também pela Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n? 424, e ainda pela
Rua S&o Carlos do Pinhal, n2 241, CEP: 01310-913, Municipio e Estado de Sdo Paulo (“Imdveis”), todos de
titularidade do TOP CENTER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo
de investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n? 23.768.027/0001-24, também administrado pela
Administradora, e portanto, em situacdo de potencial conflito de interesses, nos termosdo artigo 12, inciso
IV, e artigo 31 do Anexo Normativo lll da Resolugdo CVM 175 por preco compativel com laudo de avaliacdoe
condi¢des de mercado;

2. Deliberar sobre a aprova¢do do desdobramento da totalidade das cotas de emissdo da Classe
(“Cotas”), utilizando por base a posi¢do de fechamento do Fundo em data a ser oportunamente informada
pela Administradora através de Fato Relevante publicado aos Cotistas e ao Mercado (“Data-Base do
Desdobramento”), na proporc¢dode 1:10, de forma que, apds o efetivo desdobramento, cada Cota existente

passara a serrepresentada por 10 (dez) novas cotas (“Novas Cotas”). Sendo assim, depois do desdobramento,
para cada Cota existente serdo atribuidas ao respectivo titular 9 (nove) Novas Cotas, totalizando 10 (dez)
Cotas. As Cotasadvindas do desdobramento passardoa ser negociadas na forma desdobrada observados os
procedimentos da B3, e serdo da mesma espécie e classe, conferindo aos seus titularesos mesmos direitos
das Cotas previamente existentes;

3. Deliberar sobre a alteracdodoitem 1.1 do Anexo | do Regulamento, para que passe a vigorarcom a
seguinte e nova redacdo:
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Direito de Preferéncia em | Nos casos em que a aprovacaode uma nova emissao se dé com utilizacdodo
novas Emissdes | Capital Autorizado, devera ser concedido aos cotistas que tiverem subscrito
Aprovadas e integralizado suas Cotas o direito de preferéncia na subscricdo de novas
Cotas, na proporcdo do nimero de Cotas que possuirem observados os
procedimentos da B3 e demais normasvigentes, exceto nos casos em que a
oferta for destinada ao publico em geral, hipétese em que o ato de
aprovacao da oferta podera prever que ndo sera concedido prazo para
exercicio do direito de preferéncia. Nos casos em que houver direito de
preferéncia podera ou ndo haver a possibilidade de: (b.1) cessdo de direito
de preferéncia entre os proprios cotistas ou a terceiros; e (b.2) abertura de
prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de
preferéncia e eventual montante adicional, observados ainda, em ambos os
casos, se o procedimento for operacionalmente vidvel e admitido nos
termos da regulamentacgao aplicavel.

Se a nova emissdao ocorrer por meio de deliberacdo de assembleia geral, esta
deverd definir sobre a existéncia ou ndo de direito de preferéncia na nova
emissdo, independentemente do publico-alvo da oferta, sendo que em caso
de omissdo, serd garantidoaos Cotistaso direito de preferéncia nos termos
acima mencionados.

Mediante aceitacdo do presente item, os Cotistas automaticamente aprovardo waiver especifico para ndo
exercicio do direito de preferéncia na 42 Emissdo de Cotas deliberada no item 4 abaixo;

4, Aprovar a 42 (quarta) emissdo de Cotas pela Classe, no montante total de emissdo de até RS
130.000.000,00 (cento e trinta milhdes de reais), conforme as caracteristicasconstantes do Regulamentoe
Anexo (“Novas Cotas” e “42 Emissdo”, respectivamente), e descritas abaixo:

a) Rito: a Nova Emissdo seguird o rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos do Art. 26,
inciso VI, da Resolugdo CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM
160" e “Oferta Publica”, respectivamente) a ser conduzida por instituicdo integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, podendo ser o proprio Administrador, o qual poderd convidar
outras instituicGes para participar da Oferta Publica;

b) Publico-Alvo: Investidores profissionais, nos termos da Resolugdo CVM n2 30, de 11 de maiode 2021,
sendo que, em caso de ndo aprovacdo da deliberacdo 3 acima, os Cotistas que vierem a adquirir
Novas Cotas por meio do exerciciodo Direito de Preferéncia ndo estdo sujeitos a esta condi¢do, nos
termos do Art. 53 da Resolugdo CVM 160;

c) Destinagdo dos recursos: os recursos liquidos provenientes da Nova Emissdo serdo aplicados pela
Classe Unica, de acordo com a politica de investimentos estabelecida no Anexo, e destinado ao
suporte de despesas ordinarias, bem como a aquisicdo de Ativos Imobilidrios nos termos do
Regulamento;

d) Coordenador lider e regime de distribuicdo das novas cotas: a distribuicdo primaria das novas cotas
sera realizada no Brasil, em regime de melhores esforcos de colocac¢do, sob coordenacdo da BTG
PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, acima qualificada (“Coordenador Lider”). A contratacdo
do Coordenador Lider e sua remuneragdorelacionada a estruturacdo e/ou de distribuicdo serd de RS
75.000,00 (setenta e cinco mil reais);
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a) Quantidade de Novas Cotas e Montante da Nova Emissdo: até RS 130.000.000,00 (cento e trinta
milhGes de reais), sem contar a Taxa de Distribuicdo Primaria, observado que os valores exatos do
montante inicial da Oferta e da quantidade correspondente de Novas Cotas serdo divulgados quando
da definicdo do precode emissdo, sendo certo gue o nimero de Novas Cotas emitidas corresponderd
ao resultado da divisdo entre volume da emissdo pelo Preco de Emissdo (conforme definido abaixo)
das Novas Cotas. O Montante Inicial da Oferta pode ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial
(conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo
definido).

b) Preco de Emissdo e Integralizacdo por Cota da Nova Emissdo: O preco de emissdo das Novas Cotas
sera definido com base no valor patrimonial das Cotas no dia util anterior a data de divulgacdo do
Aviso ao Mercado ou Anuncio de Inicio, conforme aplicavel, representado pelo quociente entre o
valor do patrimonio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotasja emitidas, conforme
previsto no Regulamento, admitidos acréscimos ou descontos, a critério do Gestor (“Preco de
Emissdo”).

c) Taxade Distribuicdo Priméaria: A Taxade Distribuicdo Primaria serd devidamente informada a datade
divulgacdo do Aviso ao Mercado ou Anuncio de Inicio, conforme aplicavel;

e) Direito de Preferéncia: Casooitem da deliberacdo 3 seja aprovado, os atuais Cotistas da Classe ndo
terdo qualquer direito de preferéncia para a subscricdo de cotas da 42 Emissdo. Em caso de ndao
aprovacdo do item 3, serd assegurado aos Cotistas, detentores de cotas no dia Util subsequente a
publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta Publica (“Anuncio de Inicio”) e que estejam em dia com
suas obrigacdes perante a Classe Unica, o exercicio do direito de preferéncia na subscri¢do de Novas
Cotas, com as seguintes caracteristicas (“Direito de Preferéncia”):

a. Periodo para exercicio do Direito de Preferéncia: 10 (dez) dias Uteis, para exercicio junto ao
escriturador dasCotas, e 9 (nove) dias Uteis, para o exerciciojuntoa B3, contados a partir do
592 (quinto) dia util da data de divulgacdodo Andncio de Inicio (“Data de Inicio do Direitode
Preferéncia” e “Periodo do Direito de Preferéncia”, respectivamente);

b. Posicdo dos Cotistas a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia:
posicdo de fechamento do 12 (primeiro) dia Util apds a publicacdo do Anuncio de Inicio
(“Data-Base”);

c. Percentualde subscricdo: na proporcdo donimerode cotasintegralizadas e detidas por cada
Cotista na Data-Base, conforme a aplicacdo, ao nimero de Cotas de titularidade de cada
Cotista na Data-Base, do fator de propor¢do para subscricdo de Novas Cotas no ambito do
Direito de Preferéncia a ser divulgado pela Administradora por meio de fato relevante,
concomitantemente a fixacdo do Preco de Emissao;

d. Direito de subscrigdo 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 dambito do exercicio do Direito de Preferéncia (“Direito de Subscricdo de
Sobras”). O fator de proporcdo para o calculo do nimero de Novas Cotas que poderdo ser
subscritas no ambito do Direito de Subscricdo de Sobras corresponde a divisdo entre (i) o
nimero de Novas Cotas remanescentes na Oferta apds o encerramento do Periodo do
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g)

h)

i)
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Direito de Preferéncia e (ii) a quantidade de Novas Cotas subscritas durante o Periodo do
Direito de Preferéncia, sendo certo que serdo consideradas apenas as Novas Cotas dos
Cotistas que, no ato do exercicio do Direito de Preferéncia, incluiram sua intencdo em
participar do Direito de Subscricdo das Sobras. Tal fator de proporcao serd aplicado ao
montante subscrito efetivamente por cada cotista no Periodo de Preferéncia;

e. Negociagdo: o Direito de Preferéncia e o Direito de Subscricdo de Sobras ndo poderdo ser
objeto de negociacao;

Periodo de colocagdo: a subscricdo ou aquisicdo das Cotas, objeto da 42 Emissdo, deverdo ser
realizadas no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contando do anuncio de inicio de
distribuicdo, conforme art. 48 da Resolu¢cdo CVM 160;

Forma de Integralizagdo: as Cotasserdointegralizadas, pelo Preco de Integralizagdoa vista, na data
de liquidacdo do Direito de Preferéncia, junto ao seu respectivo agente de custddia e/ou da
Administradora na qualidade de escriturador das cotas, e na data de liquida¢do da Oferta Publica,em
moeda corrente nacional e/ou por meio da entrega de bens e direitos;

Distribui¢do Parcial: serd admitida a distribuicdo parcial da Oferta RS 72.500.000,00 (setenta e dois
milhdes e quinhentos mil reais) (“Captacdo Minima”), nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo
CVM n?2160.Casondoseja atingida a Captacdo Minima, a Oferta sera cancelada, nostermosdo artigo
73 da Resolucdo CVM n2 160. Caso a Oferta seja cancelada emrazaodo ndo atingimento da Captacdo
Minima, os valoresja integralizados serdo devolvidos aos investidores e cotistas que tenham exercido
seu Direito de Preferéncia, acrescidos dos respectivos rendimentos liquidos auferidos pelos
investimentos temporarios, nos termosdo Art. 27 da parte geral da Resolugdo CVM 175, calculados
proratatemporis,a partir da data de liquidacdo da Oferta Publica 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 prazode até 05 (cinco) dias Uteis contados do anuncio
de cancelamentoda Oferta Publica que sera divulgado pelo Administrador. Na hipdtese de colocacdo
parcial da 42 Emissdo, o saldo das Novas Cotas ndo colocados serd cancelado pelo Administrador;

Lote Adicional: A 42 Emissdo ndo contard com lote adicional;

Lote Suplementar: Ndoserd outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a op¢do de distribuicdo de
lote suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Novas Cotas;

Aplicagdo Minima por Investidor: Ndo haverda aplicagdo minima por investidor;
Prospecto: dispensado nos termos do Art. 99, inciso |, da Resolugdo CVM 160;

Lamina: dispensada nos termos do Art. 23, § 12 da Resolugdo CVM 160;

Outras Disposi¢cdes: Os demais termos e condi¢cbes da Emissdo e da Oferta serdo descritos nos
documentos da Oferta. A Administradora fica autorizada a tomar as providéncias necessarias para a
realizacdoda Emissdo e da Oferta, incluindo realizacdode ato préprio para atualizagdodo Preco de
Emissdao, Preco de Integralizacdo e redefinicdo da Taxa de Distribuicdo Primaria, respeitados os
parametros ora aprovados.
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PROPOSTA DA ADMINISTRADORA

A Administradora entende que a deliberacdo deve ser abertamente discutida e deliberada no melhor
interesse dos Cotistas. Desta forma, esclarece que se abstém de uma recomendac¢do formal quanto a sua
aceitacdo ou a sua rejeicdo.

Por fim, dada a importancia dostemas colocados em deliberacdo para a gestdao do Fundo, incentivamos V.Sas.
a entrar em contato com a Administradora para eventuais esclarecimentos adicionais, se necessarios, por
meio do e- mail ri.fundoslistados@btgpactual.com.

Colocamo-nos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos julgados necessarios.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.
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