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SAO FRANCISCO 34 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME n2 32.065.718/0001-52
(“Fundo”)

EDITAL DE CONVOCACAO
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS

A CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, n? 1.195, 42 andar, Vila Olimpia, CEP 04547-004,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 02.671.743/0001-19, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVYM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratdrio n? 13.690, de 04 de junho de 2014 (“Administradora”), na qualidade de instituicdo
administradora do Fundo, vem convocar V.Sas. a participar, por meio de um canal eletrénico (informado ao final
deste documento com a disponibilizacdo de link especifico), para a realizagdo da Assembleia Geral Ordinaria e
Extraordinaria do Fundo, em primeira convocacao no dia 14 de janeiro de 2022, as 11:00 horas, e, caso ndo tenha
quoérum suficiente, em segunda convocacdo no dia 19 de janeiro de 2022, a 11:00 horas (“Assembleia Nao
Presencial”), tendo em vista: (i) os desdobramentos da expansdo do coronavirus (Covid-19) no pais, evitando-se,
assim, a aglomeracdo de pessoas em um unico ambiente fechado, conforme recomendacdo da Organizacao
Mundial da Satude (OMS); (ii) o Decreto n2 64.881, de 22 de margo de 2020, do Governo do Estado de Sao Paulo;
(iii) o Oficio-Circular n° 6/2020/CVM/SIN, de 26 de marco de 2020; (iv) o Decreto n? 64.967, de 08 de maio de
2020, do Governo do Estado de S3o Paulo; e (v) a Deliberacdo CVM n2 849 de 31 de margo de 2020, para deliberar
sobre as matérias da ORDEM DO DIA abaixo descritas:

(i) Apreciagdo e andlise da Proposta de Compra e Venda do Empreendimento Edificio Sao Francisco,
nos termos do Anexo | ao presente Edital de Convocacao;

(ii) Aprovacdo da contratagdo de novo prestador dos servicos de gestao, tendo em vista a rentncia da
atual gestora do fundo, de modo que as propostas que vierem a ser apresentadas serdo submetidas
para avaliacdo dos cotistas;

(iii) A autorizacdo para que a Administradora realize todos os atos pertinentes a implementacdo das
matérias de Ordem do Dia, inclusive, a consolidacdo do Regulamento do Fundo, caso aprovados os

itens acima.

Qudérum para aprovacdo das matérias da Ordem do Dia:

O item (i) dependera de quérum simples, ou seja, pela maioria de votos.

O item (ii) dependera de aprovacgdo de cotistas que representem ou detenham, no minimo, metade das cotas do
Fundo, nos termos do Art. 18, §5° do Regulamento.

CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Rua Gomes de Carvalho, 1195 — 49 andar

Vila Olimpia — Sdo Paulo — SP — Brasil — 04547-004

Fone: +55(11) 3842-1122 www.cmcapital.com.br



E‘ Capital
>

O item (iii) estara condicionado a aprovacdao dos itens (i) e (ii), sendo assim, aprovado por cotistas que
representem ou detenham, no minimo, metade das cotas do Fundo.

Adicionalmente, a Administradora comunica que a Assembleia N3do Presencial se instalard com a presenca de pelo
menos um cotista e as deliberagdes deverdo ser tomadas, em primeira e segunda convocagdes, pela maioria das
cotas dos Cotistas presentes, conforme prevé o dispositivo do Regulamento, neste paragrafo ja mencionado.

Os Cotistas do Fundo poderdo se manifestar na Assembleia Nao Presencial, ora convocada, desde que inscritos
no Livro de Registro de Cotistas até o dia 19/11/2021, a data de disponibilizacdo do Edital de Convocacéo, por si,
por seus representantes legais ou procuradores, constituidos ha menos de um ano, por meio do link abaixo:

https://teams.microsoft.com/|/meetup-

join/19%3ameeting NWU4NDM2ZWQtY2JmYi00YmMRhLThiMWEtMWUwZjdkOTcwOW?Zi%40thread.v2/0?contex
1=%7b%22Tid%22%3a%22a88a5161-7a9a-4377-b79e-50ae49b15ecf%22%2c%220id%22%3a%227b2dbbee-
lee5-424b-8539-8cfd4d648f80%22%7d

Para participar da Assembleia Nao Presencial, acesse o link acima, por meio do Navegador ou Aplicativo e aguarde
ser aceito na reunido pelo Organizador. Ao ser aceito, identifique-se, informando, nome completo e o CPF do
titular das cotas, disponibilizando, inclusive o documento de identificacao.

N3o serdo tolerados atrasos e a sala estara disponivel para entrada com 10 (dez) minutos de antecedéncia do
inicio da Assembleia N3o Presencial.

Sendo o que nos cumpria para o momento, permanecemos a disposicdo para eventuais esclarecimentos que se
facam necessarios em nossos canais de atendimento.

Sao Paulo, 28 de dezembro de 2021

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora
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ANEXO |

PROPOSTA COMPRA E VENDA — EMPREENDIMENTO SAO FRANCISCO
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Sdo Paulo, 20 de dezembro de 2021

Capitania Investimentos

SOLV REAL ESTATE DISTRESSED GESTAO IMOBILIARIA LTDA., sociedade empresaria, inscrita no CNPF/ME
sob o n? 32.480.802/0001-32, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S4o Paulo, na Avenida Faria Lima, n®
1.461, 10° andar, conjuntos 101, 102, 103 e 104 da Torre Sul do Centro Empresarial Mario Garnero, Jardim
Paulistano, CEP 01452-001, neste ato representada na forma do seu Contrato Social por seus administradores,
vem, respeitosamente, perante V.Sas expor e, ao final, propor o que segue.

Considerando que:

()
(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

O Empreendimento Edificio Sdo Francisco (“Imével”) esta localizado no Largo de Sao Francisco de
Paula, n® 34 e 34-A no centro da cidade do Rio de Janeiro, sendo objeto da matricula n° 20.427 no 2°
Oficio do Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro;

Aproprietaria é a SPE Sdo Francisco Empreendimentos Imobilidrios S.A (“SPE”), sendo certo que tal
imoével foi utilizado para integralizagdo do capital social da SPE Sdo Francisco Empreendimentos
Imobilidrios S.A;

A SPE deliberou em Assembleia Geral Extraordindria realizada em 14 de agosto de 2014 (“AGE”) a
emissdo de Debéntures Simples, ndo Conversivel em A¢des, da Espécie com Garantia Real, em Série
Unica para Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos de Colocacio da SPE Sdo Francisco
Empreendimentos Imobilidrios S.4;

As Debéntures séo da espécie com garantia real, as quais consistem em: a) Alienagio Fiducidria do
Imovel; b) Promessa de cesséo fiducidria sobre a totalidade dos direitos creditérios decorrentes dos
contratos de locagdo do Imével; c) Alienagao fiduciaria da totalidade das agdes da SPE S3o Francisco
Empreendimentos Imobilidrios S.A;

Foram emitidas 5.120 (cinco mil, cento e vinte) Debéntures no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais)
cada, totalizando R$ 51.200.000,00 (cinquenta e um milhées e duzentos mil reais) em aporte
financeiro, os quais foram utilizados pela SPE principalmente para pagamento de gastos com as obras
de Retrofit no Imdvel;

Conforme Clausula IX, item 9.1.1 e 9.1.12 do Instrumento Particular de Escritura da 1° Emissdo de
Debénture, ficou estabelecido que os Debenturistas poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em
Assembleia Geral de Debenturistas (“AGD”), convocada por Agente Fiduciério, pela SPE ou por
Debenturistas que representem 60% (sessenta por cento) no minimo das Debéntures, sendo certo
que as deliberagdes serdo aprovadas por Debenturistas que representem, no minimo, a maioria das
Debéntures em circulacio;

0 tnico titular das Debéntures emitidas é a Sio Francisco 34 Fundo de In
("Fundo de Investimento Imobilidrio”), inscrita no CNP]/ME sob n® 32.0
Capiténia Investimentos detentora de 51,53% das cotas dessé\lfundo;

stimento Ir\pbbiliério
.718/0001-52, sendo a



(viii) Em 13/10/2021, a SPE outorgou procuragio ptiblica ao Fundo de Investimento Imobili4rio, dando
poderes para transferéncia do Imével, a titulo de dacdo em pagamento do saldo devedor das
Debéntures, ndo tendo até o momento o Fundo realizado a transferéncia da propriedade;

(ix) A Solv tem interesse em adquirir o Imével (“Aquisicio do Imével”) e/ou as quotas do Fundo de
Investimento Imobilidrio (“FII”) 1, finalizando a obra de Retrofit e, realizando inclusive, a mudanca de
uso.

Diante do quanto exposto, a Solv vem, respeitosamente, perante Vossas Senhorias fazer a presente manifestacio
de interesse e Proposta, em cardter ndo vinculante, realizada com base nas informagdes repassadas pela
Capitania investimentos, ainda sujeitas a reanalise e condigdes precedentes a serem previamente definidas, nos

termos que seguem abaixo descritos.

1. Preco:
1.1 R$ 4.250.000,00 (quatro milhdes e duzentos e cinquenta mil reais) para Aquisiciio do Imével;

2. Condicdes de Pagamento:

2.1 R$ 4.250.000,00 (quatro milhdes e duzentos e cinquenta mil reais) a ser pago no momento do registro de
incorporagéo no cartdrio de imdveis,

3. Condicbes:

3.1. Gerais:

3.1.1 O Imdvel devera ser transferido livre e desembaragado de quaisquer dnus reais e/ou pessoais judiciais
e/ou extrajudiciais, inclusive Alienagdes Fiducidrias e Cessdes de Direitos Creditério, bem como
patologias estruturais, sendo certo que eventuais débitos de IPTU, TRC e Taxas Condominiais e o ITBI
decorrente da aquisi¢do serdo suportados pelos compradores;

3.1.2 A compradora terd o prazo de 45 (quarenta e cinco) dias contados a partir do aceite formal dessa
proposta para a realizacdo de due diligence.

3.2. Suspensivas:

3.1.3  Realizagéo de AGD para aprovagdo da proposta de aquisicio do imével.
3.1.4  Decorrido o prazo de até 15 (quinze) dias apés a conclusio do item 3.1.2, a compradora devera notificar
os vendedores indicando conclusio satisfatéria da diligéncia.

Salienta-se que, ndo obstante o seu cariter niio vinculante, a presente proposta tem validade de 20 (vinte)

dias e a efetiva compra precederi de assinatura do Contrato especifico com regulacio de todos os
pormenores e regulacées das obrigacdes e direitos de ambas as partes.

pgadarmos seguimento na




