btqgpactual

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl TORRE NORTE
CNPJ n2 04.722.883/0001-02 - Cédigo de Negociacdo: TRNT11

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA RELATIVA A ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS

Prezado Cotista,

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob o n2 59.281.253/0001-23
(“Administradora”), na qualidade de instituicio administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
TORRE NORTE, inscrito no CNPJ sob o n2 04.722.883/0001-02 (“Fundo”), convocou, os cotistas a participarem da
Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas (“Assembleia”), a fim de examinar e votar a seguinte matéria constante
da ordem do dia:

(i) a aprovacdo, de forme conjunta, de: (a) a venda, sem assungdo, pelo Fundo e/ou Administradora, de
obrigacdes futuras ou dever de indenizar o comprador, do Unico imével detido pelo Fundo, qual seja, a Torre
Norte do Centro Empresarial das Na¢des Unidas — CENU, localizado na Avenida das Nagdes Unidas, n? 12.901
(“Imdvel”); (b) a subsequente liquidacdo do Fundo, nos termos do art. 44, V, do Regulamento do Fundo; e
(c) adocdo de medidas necessarias para encerramento dos processos judiciais em curso.

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA:

A Administradora entende que a matéria da pauta do dia deve ser livremente discutida e deliberada no ambito da
Assembleia no melhor interesse dos cotistas. Diante do exposto acima e para auxiliar os cotistas na tomada de
decisdo, a Administradora disponibilizou outros documentos de suporte a Proposta de Aquisicdo enviada no dia
10/01/2022, inclusive um resumo sobre o Fundo, bem como sobre o seu Imével e um breve contexto sobre o
mercado.

No entanto, a Administradora e o consultor imobiliario entendem que o valor proposto para compra do imdvel esta
aquém do valor potencial do imével, tomando como base o Valor Patrimonial (RS 814.380.621,51%) e o do ultimo
Laudo de Avalia¢do do imdvel (RS 798.406.000,00). Ademais, ambos entendem que o Valor de Mercado Secundario
(RS 432.833.108,762) esta relacionado a alta vacancia do imdvel, que se encontra acima de 50% do total do
empreendimento, bem como a baixa atratividade nesse momento em investimento em fundos imobilidrios, tendo
em vista a alta dos juros.

Por fim, casoseja a intencdo da maioria dos cotistas seguir coma venda do Unico Imdvel do Fundo, a Administradora
sugere que seja feita uma concorréncia para contratar uma empresa especializada para buscar potenciais
compradores para o ativo no mercado, com o intuito de gerar o melhor resultado de venda para os cotistas.

Colocamo-nos a disposi¢do para o esclarecimento de eventuais duividas.
Atenciosamente,

17 de janeiro de 2022

! Considerandoo Informe Mensal de novembrode 2021.

2 Considerandoo fechamento do mercado em 14/01/2022.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=254578&amp;flnk
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BTG PACTUALSERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
na qualidade de administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl TORRE NORTE
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PROPOSTA DE VENDA
FIl TORRE NORTE
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Analise do Mercado Analise do Imovel Proposta de Venda Conclusao
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Cenario Macroeconomico
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No ultimo més ocorreu uma perspectiva de piora no cendrio macroecondmico com o aumento da taxa de juros e da alta dos
indicadores de inflacdo. E razodvel pontuar que a possivel estagnacdo dos investimentos em renda varidvel deve-se mais as incertezas
politicas e um movimento conjuntural de aversao ao risco do que apenas a abertura da curva de juros, dado que ha perspectiva mais
favoravel com o avango davacinacao e imunizacao completada populacao.

Notas: BTG Pactual Gestorade Recursos e Quantum. As oportunidades e estratégias citadas sdo baseadasem informagdes de andliseda Gestdo do Fundo. Nao representam qualquer garantia de rentabilidade futura.
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Os impasses politicos aliados a recente pressao inflacionaria contribuem para um cenario ainda conservador em termos da recuperagao
econdmica no Brasil. As projecdes para o futuro indicam ainda crescimento timido, com PIB Total em torno de 1,5% a.a. em 2022 e entre
2,1% e 2,4% até 2025.

Fontes: Relatério Focus - Bacen. Editado por Binswanger Brazil— novembro/21
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Mercado Corporativo— Sao Paulo

EVOLUCAO ESTOQUE x TAXA DE VACANCIA (Mil m2)

2016 2017

m Movo Estoque (m?)

Fonte: Binswanger Brazil - dezembro/21

2018

2019

Absorgdo Liguida (m?)

-53

2020

e Taxa de Vacdncia (%)

-104
2021

- Considerando somente o estoque A+/A de

Sao Paulo, percebe-se a grande reducao da
taxa de vacancia entre 2016 e 2019, anos
gue a cidade conseguiu entregar um grande
volume de novo estoque a absorver
rapidamente os novos empreendimentos.

Mesmo com o mercado aquecido no final de
2019, a pandemia no comeco de 2020
contribuiu para o aumento do volume de
devolucdes e consequente aumento da
vacancia, nunca vista na cidade, que foi
ainda mais impulsionada pelo grande

estoque entregue em 2021.
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Mercado Corporativo— Regiao Berrini
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EVOLUCAO ESTOQUE x TAXA DE VACANCIA (Mil m2)
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« Com relacdo a taxa de vacancia da regiao da

Berrini em 2021, aonde encontra-se o

edificio Torre Norte, segue alta diante das

incertezas quanto a uma retomada

definitiva das atividades presenciais e

adaptacoes das equipes ao trabalho

remoto, segundo a consultora do Fundo.

Entretanto, no caso especifico do Torre
Norte, muitas das devolugdes ja haviam
anunciadas antes da

sido pandemia,

segundo também a consultora do Fundo.
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ESTOQUE x TAXA DE VACANCIA x ABSORCAO LIQUIDA POR TRIMESTRE (m?)

120.000 20%
100.000 - A pandemia do Covid-19 iniciou seus efeitos
80.000 2 sobre o mercado imobilidrio no final do
60.000 S0 1T2020. Dessa forma, percebe-se as mudancas
10000 do mercado de escritdrios a partirdo 272020.

| 15% « No periodo entre o 1T2020 e o 3T2021, o
o -I mercado de escritdrios retraiu em 178 mil m?,

o/

' IT2020 272020 372020 472020 1T2021 272021 3T 2021 v equivalente a 5% da drea total ocupada em
200 504, 1T2020. A absorcao liquida negativa, aliada aos
40000 novos estoques que ja estavam previstos,
-60.000 0% elevou a taxa de vacincia de 15% para 24,9%.

EE Novo Estoque Bl Absorcio Bruta Absorc¢io Liquida ==@==Taxa de Vacancia

Fonte Siila — dezembro/21
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Mercado Corporativo— Regiao Berrini

- A absorcao liquida por trimestre denota a

absorcao negativa recorrente na regidao da

Berrini.

- A regido atualmente encontra-se no sexto

trimestre seguido de absorcao liquida negativa.
Segundo a consultora do Fundo, o mercado da
Berrini teve aumento na vacancia de 8,2% para
22,6%, com absorcao liquida negativa de 28 mil

m? no periodo entreo 172020 e 3T2021..
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EDIFICIO TORRE NORTE

Descricao do Imovel

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Perfil: Corporativo
Classificacao: A
Localizacao:

- Cidade: Sao Paulo/SP

- Endereco: Avenida das Nagdes Unidas, 12901
Area Bruta Locdvel: 61.855,73 m?2 BOMA
Participacao do Fundo: 100%
Valor Laudo 2020 RS 798.406.000,00
Valor Patrimonial: RS 814.380.621,51
Valor Mercado Secundario2: RS 432.833.108,76
Proposta de Aquisicdo GTIS: RS 525.000.000,00

1laudo Elaborado pela Cushman & Wakefield.
2Fechamento da cotanodia 14/01/2022.
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I Revisionais dos contratos
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Fonte: MatchPoint

AREA EM REVISIONAL / TERMINO DE CONTRATO POR ANO (em m?)

EDIFICIO TORRE NORTE

« Considerando os recentes pedidos de renegociacao dos
aluguéis ocasionados pela pandemia do Covid-19 e
consequentemente por medidas de restricao ao uso do
escritorio e adogdo massiva de um modelo de Home
Office, a Consultora Imobilidria entende que nao ha
margem para aumento dos valores de aluguel dos

contratos na ocasido de revisionais e renovagoes.

« As maiores oportunidades de aumento de valor por meio
de revisional/renovacdo serdo a partir de um cendrio
mais favoravel com relacdao a pandemia, com a vacinacao
do Covid-19 avancada e o retorno dos trabalhadores nos

escritorios corporativos de forma presencial.
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EVOLUCAO OCUPACAO 12 MESES

-WeWork (11° andar)

- CHS
+ Azevedo e Travassos (expansao)

+ InfraCommerce
- SoftWare AG (parte)
+ Azevedo e Travassos

- PetlLove

51% 49% 49% 49% 49% 46% 46% 46% 50% 51% 51% 51% 51% 51%

dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22

+/- 2%
(+525m?)

Fonte: MatchPoint
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EDIFICIO TORRE NORTE

Fonte: BTG

IMAGENS
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Vista externa ao Centro Empresarial Naghes Unidas (CENU)
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IMAGENS

Fonte: MatchPoint
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Proposta Recebida

Paraler a propostana
integra, clique aqui.

— Principais condi¢coes

Adquirente: GTIS PARTNERS BRASIL AQUISIC()ES E PARTICIPAC(~)ES LTDA., inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ/MF) sob o n? 23.305.902/0001-31, com sede
na Rua Professor Atilio Innocenti, 165, 172 andar, Vila Nova Conceicao, Sao Paulo, SP, CEP
04538-000.

Prego de Aquisi¢do: RS 525.000.000,00.
Condi¢des do Pagamento: A vista mediante a aprovacdo da Assembleia de cotistas e da

lavratura de escritura de compra e venda por meio da qual o Fll Torre Norte transferira o
Imével a GTIS, em caso de aprovacao.

18
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Conclusao

- Proposta da Administradora

1.

2.

A Administradora e o consultor imobiliario entendem que o valor proposto para compra
do imédvel esta aguém do valor potencial do imével, tomando como base o Valor
Patrimonial (RS 814.380.621,51') e o do ultimo Laudo de Avaliacdo do imdvel (RS
798.406.000,00). Ademais, ambos entendem que o Valor de Mercado Secundario (RS
432.833.108,76%) esta relacionado a alta vacancia do imdvel, que encontra-se acima de
50% do total do empreendimento, bem como a baixa atratividade nesse momento em

investimento em fundos imobiliarios, tendoem vista a alta dos juros.

No entanto, caso seja a intencao da maioria dos cotistas seguir com a venda do unico
Imével do Fundo, a Administradora sugere que seja feita uma concorréncia para contratar
uma empresa especializada para buscar potenciais compradores para o ativo no mercado,

com o intuitode gerar o melhorresultado de venda para os cotistas.

Considerando o Informe Mensal denovembro de 2021.

Considerando o fechamento do mercadoem 14/01/2022.
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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.




