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RELATORIO DE DIAGNOSTICO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE
CONSULTORIA DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E GESTAO IMOBILIARIA
AO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS — FII EDIFICIO GALERIA

Sie Paulo, 19 de Agosto de 2019

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
A/C: Tlmo. Sr. Rodrigo Ferrari.

Ref.: Relatério de diagndstico do imdével
integrante do portfélio do Fundo de Investimento
Imobilidric - FII Edificio Galeria, conforme
solicitag@io de cotistas do Fundo de Investimento
Imgobiliario - FII Edificio Galeria

Na qualidade de Consultor de Investimentos Imobilidrios do Fundo de Investimento Imobilidrio -
FII Edificio Galeria (“Galeria” ou “Fundo™), representado por sua administradora BTG Pactual
Servigos Financeiros S.A. DTVM (“Administradora™), a FG/A CONSULTORIA E GESTAODE
ATIVOS LTDA. (“FG/A”) setve-se do presente para apresentar relatério de diagnéstico preliminar
da situagio encontrada no Edificio Galeria (“Relatorio de Disgnéstico Preliminag™), wnico ativo
integrante do patrimonio do Fundo, situado'a Rua da Quitands, n® 86, Centro, Rio de Janeiro — RJ
(“Imbvel?).

CONSIDERANDO QUE, em 26 de junho de 2019, foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria
de Cotistas, para a elei¢io do novo consultor imobilidrio do Fundo (“AGE 26.06.197),

CONSIDERANDO QUE a FG/A foi eleita pela AGE 26.06.19 para ser a nova consultora
ttnobiliaria do Fundo.

CONSIDERANDO QUE, em 22 de julho de 2019, foi firmado o respectivo Contrato de Prestacio
de Serviges de Consultotia de Investimentos Imobilidrio, Gestio Imobilidria ¢ Qutras Avencas entre
a FG/A e o Fundo (“Contrato™), e imediatamente a FG/A se disponibilizou para Iniciar seus
trabalhos e sua anilise diagnostica do Imdvel, dos contratos de locagio e seus termos, condicdes
comerciais negociadas e outros, tendo, inclusive, participado de diligencias no Ric de Janeiro — R]J,
nos dias 24 e 25 de julho de 2019, para (f) visitar o Imé6vel e constatar a sua situacio atual, tendo sido
acompanhada pelo responsavel pela Administragio Predial do Imével, {if) colher informagdes com
imobilidrias locais a respeito do seu-interesse em’ comercializar locacdes no Imdével e inteirar-se das
condicdes mais atualizadas do mercado imobilitio, no Centro do Rio de Janeiro, para o segmento
em que o Imével estd inserido, (il) encontrat com a Jonés Lang LaSalle (“JLL”), corretora
anteriormente contratada para a comercializagio das locagdes sob regime de exclusividade, e (iv)
encontrar com o advogado responsivel pelo processo instaurado contra a Secretaria de Estado de
Cultura do Rio'de Janeiro e outras agdes judiciais em curso.

CONSIDERANDO QUE a FG/A tem solicitado informacdes referentes ao Fundo %
Administradora e realizado a¢Bes imprescindiveis 2 boa gestio do Imével como pedidos de copias

de contratos e obrigagGes; controle de recebimento de.aluguéis e comercilizacio de locagdes, entre
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outros, sem, contudo, que todas as suas solicitacdes tenham sido plenamiente atendidas peld
Admiinistradora, até o presente momento,

CONSIDERANDO QUE, em 05 de agosto de 2019, determinado grupo de cotistas, nao
identificade pela Administradora, solicitou a convocagio de uma nova Assembleia Geral
Extraordinaria de Gotistas para o dia 20 de agosto de 2019 (“AGE 20.08.19™), para deliberar sobre
(i) a rescisdio do Contrato com a FG/A, sem nenhuma justificativa para tal rescisio, e (i) a contratagiio
da CB RICHARD. ELLIS (“CBRE”)} como a nova consultora imobilidria do Fundo.

CONSIDERANDO QUE, apds a convocagio da AGE 20,08.19, certos cotistas do Fundo
entraram em contato com a FG/A para solicitar 2. apresentacio de um relatdrio de diagnéstico a
respeito da situagio atual do Imoével, na condicio de consultora imobilidria do Fundo.

CONSIDERANDO QUE, no eatendimento da FG/A, o presente Relatério de Diagndstico
Preliminar deve ser divulgado simultaneamente a todos os cotistas do Fuado.

A BG/A apresenta o presente Relatorio de Diagndstico Preliminar 2 Administradora para que ele
seja levado ao conhecimento de todos os cotistas do Fundo simultaneamente, ou seja, divulgado na
forma de Comunicado ac Mescado.

ITEM 1*) — LAPSO DE TEMPO EM QUE A ADMINISTRADORA TOMOU PARA. $1
A RESPONSABILIDADE DE CONSULTOR IMOBILIARIO

Inicialmente, a FG/ A gostatia de esclarecer que, conforme mencionado anteriormente, seu Contrato
foi firmado somente em 22 de julho de 2019, transcotrido quase um més entre sua eleicio e respectiva
contratagdo, o que lhe causa estranheza especialmente se considerar que sua proposta fol enviada 3
Administradora anteriormente 4 AGE 26.06.19. Logo apds-a AGE 26.06.19,2 FG/A, em 27 de junho
de 2019, enviou e-mail se disponibilizando para o inicio dos trabalhos e solicitando a intermediacio
da troca de informagdes. Em 01 de julho de 2019, a FG /A, a fim de iniciar rapidamente seu supotte
ao Fundo, também foi presencialmente até a sede da Administradora, sem ser atendida, €, a despeito
do anseio da. FG/A em iniciar os trabalhos, nesta mesma data, 2 Administradora comunicon por e-
mail {transcrito abaixo) que estaria assumindo a fungfio de Consultor Imobilidrio nesse periodo de
transicio, sem a confirmacio quanto a contratacio da FG/A como Consultor Imobilidrio eleita: “Lsuis
Gustave, Nesse periode de contratado do Nova.cansultor estamos lemporariamente assuminds essa fingio, nio ferd
interrupedo do servigos, continuaremos cobrando alugnel, condominio, ets, nie tragends prejuszos ao Fundo. Podemos
agendar reunido apis Assembleia do Brascan Lajes? Eston copiando o restante do time Gue ivd providenciar a minnia
da contrato de consutioria. Aft,”. A FG/A, apos recorrente insisténcia, conseguiu fazer reunido presencial
no dia 03 de julho de 2019, sendo o contrato assinado efetivamente apenas 19 dias depois e as

informagdes solicitadas comiecaram a serem parcialmente atendidas somente no dia 30 de julho de
2019.

Até o presénte momento, nio foi realizado comunicado 20 mercado a respeito da efetiva contratacio
da FG/A, o que justifica questionamentos postetiores. de cotistas .2 FG/A sobre a existéncia do
Contrato. Porém o que causa ainda mais esiranheza € o fato de, ao finalmente comecar a receber
informagdes sobre cobrancas atrasadas de alugueis devidos ao Fundo, a FG/ A identificar a existéncia
de indicios de que a CBRE j vinha prestando servigos de cobranga ao Fundo, o que seria funcio
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tipica da Consultora Imobilidria (i.e. TSP PARTICIPACOES LTDA. - “Tishman Speyer” - ou FG/A,
conforme o caso) ou, no petiodo de 90 dias apés 4 AGE 26.06.2019, da Administradora do Fundo.

ITEM 2°) — POSSIVEL LENIENCIA DA ADMINISTRADORA COM O ESTADO DO
RiO DE JANEIRO

O Fundo, por meio de sua Administradora, firmou um Contrato de Locacio com a Secretaria de
Estado de Cultura do Rio de Janeiro (“Secretaria de Cultura™), em 1° de julho de 2013, tendo
como ohjeto uma sala, localizada no oitavo pavimento do Imdvel, com atea privativa de 2.694 m? e
que vigoraria até 30 de juriho de 2018.

Em setembro de 2015, a Secretaria de Cultura tornou-se inadimplente com relagio aos aluguéis
devidos e demais encargos locaticios. Apesar de inadimplente, apenas em 14 de junho de. 2016, foi
proposta Agio de Cobranga de Alugueis e Encargos (“Agio de Cobranga”), ou seja, 9 meses apos a
Secretaria de Cultura tornar-se inadimplente, sem que fosse cumulada com a cothpetente agio de
despejo par quebra de conuato.

Apos a propositura da A¢lio de Cobranga, pot um periodo de aproximadamente 2 anos, a Secretaria
de Cultura permanecen inadimplente e, mesmo a Administradora tendo sido questionada pelos
cotistas em assembleia geral ordindria, datada de 24 de abril de 2017, somente protocolou a devida
agio de despejo em 23 de margo de 2018, ou seja, 30 meses apds a Secretaria de Cultura se tornar
inadimplente. Em 30 de junho de 2018, o prazo de locagio se encetrou e mesmo assim a
Administradora nio efetuou a sua dentincia, passando o tespectivo contrato de locagio a viget por
prazo indeterminado. Dessa forma, mesmo inadimplente, a Secretaria de. Cultura permaneceu no
Imével até 25 de julho de 2019; quando entregou as chaves.

Entre o inicio da inadimpléncia e a efetiva entrega das chaves transcorreram cerca de 4 anos, o que
deixa diavidas quanto aos interesses defendidos pela Administradora e pela Tishman Speyer durante
tal periodo, se o interesse do cotista ou do .estado do Rio de Janeiro. Nunca foi provida uma
explicacio convincente por parte da Tishman Speyer ou da Administradora para uma inércia tio
prolongada em adotar. as medidas cabiveis.

Na Assembleta Geral de 29 de abril de 2019, a Tishman Speyet, quando questonada, limitou-se a
dizer que a inércia em promover o despejo da Secretaria de Cultura devia-se ao desaquecido mercado
imobilidrio do Rio de Janeiro-R] e principalmente & elevada vacincia .do Imével do Fundo, com
outras 4reas disponiveis para locagio ¢ que s6 faria sentido o despejo da Secretaria de Cultura apds a
locagdo de todas as demais 4reas vagas do Imével. Argumentou ainda que era vantajoso para o fundo
acumular os recebiveis da Secretaria de Cultura, cujo aluguel estava acima do valor de mercado
praticado naquele momento, porém, tal recebimento, como se sabe, ¢ duvidoso, tanto que, em sua
maior potgio, contabilizado nos demonstrativos financeiros do Fundo como “provisio para crédito
de liquidagio duvidosa” (i.e. R$ 18.097.356,02, em 30 de junho de 2019, para o montante total dentro
desta rubtica).

Até o presente momento nio foi possivel obter-se com precisic o valor total exato da divida deixada.

pela Secretaria de Cultura, o que seria absolutamente relevante para compreender-se a dimensio do
impacto que 2 inércia da Tishman Speyer e da Administradora em cobrar e despejar a Secretaria de
Cultura deixaram como legado negative para o Fundo. O que se sibe é que o valor total de.contas a

teceber nas demonstracdes financeiras do Fundo de 30 de junho de 2019 é de RS 21.071.691,47
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e acredita-se que a malor parte de tal montante seja correspondente A divida da Secretarta de Cultura.
A FG/A entende que seria fundamental a apuragio do montante total e atualizado- de tai divida e sua
divulgagio ao mercado pela-Administradora, para apurar-se exatamente como e em quanto foi afetada
a rentabilidade do Fundo por conta da inacio da Tishman Speyer e da Administradora em tal caso.

Nota-se que a assembleia geral ordindria e extraordindria de 29 de abril de 2019 deliberou a destitnicio
da Tishman Speyer do cargo de consultora imobilidtia do Fundo, tendo sido generalizado o
descontentamento com as explicagbes. providas pela Tishman Speyer para as inagOes e inadimpléncias
descritas acima. Ainda assim, a Administradora nio questionou o pagamento de multa contratual a
Tishman Speyer no montante de R§ 429.866,60, afetando ainda mais a rentabilidade do Fundo e
onerando mais uma vez seus cotistas.

Em 22 de julbo de 2019, apés tornar-se a nova Consultora Imobilidria do Fundo, a FG/A recebeu
solicitagiio da Administradora, por e-mail, para que avaliasse a possibilidade de formalizagido de um
aditivo com a Secretaria de Cultura para a regularizacio retroativa da ocupagio do Imével. As minutas
previam efeitos retroativos a 1 de julho de 2018 oua 1 de janeiro de 2019 e descontos no valor do
aluguel mensal, com os quais a FG/A nio concordou, recomendando 2 Administradora que nio
desse prosseguimento-a tais negociagdes. Além do fato das minutas preverem efeitos retroativos e
com redugio do valor do aluguel, sem vantagem alguma para o Fundo, 2. FG/A ja havia constatado
que a Secretaria de Cultura havia desocupado o imével, deixando-o em estado frregular. frente ao
previsto contratualmente. Até a presente data, a FG/A nio tem conhecimento de qualquer
comunicado da Administradora quanto a efetiva desocupagéo desta sala.

Apds reuniio realizada com o advogado responsavel pelo caso, em 24 de julho de 2019, com objetivo
de entender os detalhes do caso da Secretatia de Cultura, 0 mesmo informou a FG/A que o Fundo
deveria ter sua apelagio contra o Estado do Rio de Janeiro julgada no dia 31 de julho de 2019.
Posteriormente, a FG/A foi informada pelo préprio advogado que o Fundo tetia ganho a apelagio,
na qual foram reconhecidos os valores devidos pela Secretaria de Cultura até a efetiva desocupagio
do Imdvel, estando o processo concluso para despacho. Mais uma vez, a2 Administradora nio
informon 20 mercado o andamento e desfecho deste caso.

ITEM 3°) — DISPONIBILIDADE E ORGANIZAGAO DAS INFORMACOES

Em relagio as informacdes de Bawd-Offee do Fundo (ex. Laudos de vistorta, Contrato de
Administragio Predial, Convencic de Condominio, controle de Apélices de Seguro e de Garantias
Locaticias, acesso 20 controle de pagamentos de alugueis, contrato com prestadora de servigos de
consultoria em energia elétrica) verificou-se a auséncia de diligéncia da Administradora na guarda e
boa ordem de tal documentacio, com todos os respectivos anexos que compdem o documento
original, causandoe atrasos e dificuldades na transicio para a FG/A (ex. ao solicitar verbalmente
Laudos de Vistoria & Sra. Andreia Maia de Medeiros, 2 FG/A fol informada que tal documentacio
estava somente em posse da Consultora Imobiliaria destituida pela AGE 26.06.19).

A falta de tais informagSes compromete, entre outros aspectos, a tornada ripida de decisdes que
podem ser estratégicas para o Fundo, refletindo em perda de rentabilidade. Adicionalmente, a boa
ordem e guarda da documentagiio pertinente ao Imovel e as operagdes do Fundo com o Imédvel,
aparentemente, nio eram encarninhados 4 Administradora ou sequer foram solicitados por ela,
permanecendo com a antiga consultora imobilidria, mesmo apds o término da prestagio dos seus
servicos a0 Fundo.
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Estes fatos por si s6 vém dificultando muito a analise da documentacio de suporte das transagoes
envolvendo o Imovel e a transicao entre as empresas prestadoras de servicos de consultoria, a qual
deveria ocorrer de maneira mais rapida e menos onerosa para o Fundo.

ITEM 4*) — GESTAO DO IMOVEL E DAS LOCAGCOES

Em visita a0 Imoével, a FG/A verificou que algumas das salas, atualmente vagas, foram devolvidas
pelos inquilinos anteriores em mau estado de conservagao, com divisérias nio removidas, forro
deteriorado, cabos e outros objetos deixados para tras, e, mesmo sendo devolvidas nessas condicoes,
e havendo tempo habil para a adequagio, as referidas 4reas permanecem no estado em que foram
devolvidas até hoje. Adicionalmente, constatou-se que foi efetivada devolugao parcial de area no
sexto pavimento sem aplicagao de multa por devolugao antecipada, ou seja, antetior ao fim da
vigéncia contratual.

Dada a importancia da apresentacao das salas para gerar atratividade para potenciais novas locagdes,
nao ¢ uma surpresa que algumas dessas salas estejam vazias (nio foi provida informacio relativa a
data exata de devolucao), contribuindo para a alta taxa de vacancia do Fundo e afetando diretamente
a rentabilidade dos cotistas.

Em 24 de julho de 2019, a Administradora informou a FG/A a respeito de uma proposta vinda de
um inquilino, atualmente representando 3.869 m? do Imével do Fundo (o que significa uma receita
relevante para o Fundo) a respeito de reducio do valor de locagio e devolugio parcial da irea, e em
contrapartida, prorrogaciao do contrato. No histérico de e-mails trocados, verificou-se que a
negociagao teria se iniciado em meados de abril e estava caminhando sem efetividade sob o risco do
inquilino devolver a area total. A FG/A procurou enderecar rapidamente a questio e recomendou a
Administradora a apresentagido de uma contraproposta, a qual foi enviada ao inquilino e seguiu para
sua validacao, onde encontra-se no momento.

Adicionalmente, verificou-se em histérico de e-mails reportado pela administragio predial em 13 de
agosto de 2019, que um inquilino havia recebido cobranga de alugueis do Edificio Galeria referentes
a0 més de junho de 2019 pela CBRE, no dia 25 de junho de 2019, o que causou estranheza 2 FG/A,
dado que (i) o papel de cobrancas de alugueis cabe ao consultor imobilirio efetivamente contratado
pelo Fundo; (i) em tal data a consultoria imobilidria do Fundo ainda era realizada pela Tishman
Speyer e (i) a AGE 26.06.19, com ordem do dia para eleicio do novo consultor imobilidrio do
Fundo, seria realizada posteriormente ¢ a CBRE, até aquele momento, encontrava-se na condicio de
candidata concorrente perante o Fundo. A FG/A entende que seria relevante entender-se a relacio
entre 2 Administradora, a Tishman Speyer e a CBRE que possa ter culminado no envio desta
cobranga ao inquilino pela CBRE, bem como se foi um evento pontual ou se era conduta recorrente
e, em tal caso, qual o fundamento para tanto, devendo tais fatos serem explicados oportunamente e
apropriadamente pela Administradora.

Conforme informat;ées pflblicas disponiveis no link: l'l.[I_D;-:‘-':.-':\\ \\\\'.{'1)1'(',f._'!__)_ll]:i__)1'_ef:'}_‘)i--i)l‘j.\'f)])]‘(' i

Brasil Ltda. (“Regus”) contratou a CBRE como assessora do seu plano de expansio no Brasil, sendo
que a Regus ¢ locataria de 2.294 m? do Imével do Fundo. Seria importante investigar se a CBRE de
fato era prestadora de servigos recorrentes do Fundo (conforme apontado acima), ainda que como

subcontratada da Tishman Speyer, pois ha um potencial conflito de interesses entre a CBRE e
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o Fundo (i.e. como consultora imobilidria do Fundo, a CBRE deverd buscar as melhotes
condigdes de locagfio para o Imdvel, em detrimento do interesse da Regus, também seu
cliente), o qual poderi se agravar com a eleigio da CBRE como consultora imobilidfia do Fundo.
No entendimento da FG/A, a relacido potencialmente conflituosa da CBRE com o Fundo deveria
ser devidamente esclarecida e, até ser objeto de ampla divulgagio previamente a AGE 20.08.19, para

que os cotistas do Fundo possam deliberar e votar de maneira bem informada quanto a ordem do
dia a ser votada na AGE 20.08.2019.

Adicionalmente, em analise do contrato de locagiio em vigéncia da Regus, identificou-se condigdes
desfavoraveis ao FFundo, dada a existéncia de exclusividade para o exetcicio de:sna atividade de
“Business Center” no Imével, uma vez que tal exclusividade impede quaisquer locagbes cujas areas
sejam infetiores 2 90 m? (i.e. limitando a livre éxploragio dos 22.550 m? restantes do Imével do
Fundo), sem gue o Fundo teceba beneficio econdmico proporcional a tal restricdo no seu direito de
livee exploragio do Imével. Além disso, o contrato com a Regus também restringe locagbes com
prazo inferior a 2 anos on com locatirios que desenvolvam a mesma atividade da Regus no Imével.

ITEM 5°) - EXCLUSIVIDADE NA COMERCIALIZACAO

A JLL foi a empresa contratada, em cariter de exclusividade, para a comercializagio dos iméveis
como corretora lider, atuando na divulgagio, realizagio de visitas e acompanhamento das
negociages. Por experiéncia e sensibilidade levantada no mercado, a FG/A defende a competicio
com muiltiplos cotretores comercializando as locagtes, de forma a aumentar o leque de potenciais
inquilinos para o Imével, principalmente frente ao atual mercado carioca que se encontra, de fato,
com a demanda reprimida, exigindo um esforgo conjugado de varias imobilidrias.

A FG/A tem a experiéncia e constatou nas discussdes com. corretores locais, que poderiam
comercializar as locagdes do Imével, o fito de que a existéncia de exclusividade para uma corretora
lider nio impede, mas cria dificuldades na prospecgio de locagdes, pois estes acabam deixando de
levar seus clientes para visitar o imével com receio de que a cotretora lider (ie: a JLL) apresente
outras ofestas 20s seus clientes, pols nesse ato € revelada a identidade e o tipo de demanda do cliente;
até entdo conftdenciada ao corretor. Além disso, a corretagem costuma ser dividida entre os
corretores & a corretora lider. Levando tudo isso em conta, entende-se a razio de haver menos
incentivos em comercializar as locagdes de um imével que se encontra em regime de exclusividade
do que um outro imével de ampla concorréncia,

Ademais, 2 FG/A constatou que o contrato firmado com a JLL apresenta um arcabouco de
remuaeracio nc qual ela, além de¢ prestar servigos para ¢ Fundo, poderia estar prestando servicos
para os inquilinos e sendo também por eles remunerada. Dadas as condicdes de algumas das mais
tecentes locagGes, tendenciosamente favordveis aos inquilinos, a2 FG/A solicitou esclarecimentos
Administradora, o que nio foi atendido até esta data.

A Administtadora recomendou o aditamento pata renovagio de ta} contrato com efeito retroativo
pelo prazo de 6 meses contados de 23 de junho de 2019, ac qual a FG/A, diante dessas consideragdes,
se posicionou contriria. A FG/A esclareceu 3 Administradora que tal formalizagio implicatia.em
perdas para o Fundo, pois existem negociagdes com inquilinos, sem intermediacio da JLL, que setiarmn
passivels de remuneracio adicional se o contrato vier a ser assinado.
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Em principio, tal situagio também se aplicaria 8 CBRE como consultora imobiliaria e responsavel
pelas negociages das locactes do Imavel.

ITEM 6°) — CONDIGOES DE CONTRATACOES RECENTES

Em contratagdes recentes, foram observadas condigdes comerciais desfavoraveis a0 Fundo, no que
diz respeito a concessio de caréncias tanto de aluguel como de condominio e IPTU e politica de
incentivo (i.e. allowances. de R$§ 400/m2). Em 15 de agosto, a FG/A solicitou esclarecimentos a
Administradora quanto a possivel remuneragao paga diretamente pelos locatarios a JLL, o
que caracterizaria um potencial conflito de interesses dado que a JLL devetia atuar em beneficio do
Fundo. A Administradora até o momento nio havia respondido quanto a qual seriam as
remuneraces envolvidas e qual os interesses envolvidos nestas negociagdes. A FG/A entende que a
abertura detalhada de informagdes como estas 2o mercado é delicada e precisa ser feita com cuidado
pata nio ser prejudicial ds demais negociagdes do Fundo. Contudo, a FG/A defende que, em
situagdes como esta, a Administradora poderia sef mais diligente e transparente com o5 cotistas, dado
que diretamente relacionadas com rentabilidade do Fundo.

ITEM 7°) — OUTRAS INADIMPLENCIAS

Além da inadimpléncia relativa.a Secretaria de Cultura, o Fundo carrega outros casos, 2 saber:

a. Em dezembro de 2015, um dos inquilinos, cuja locacio representatia atualmente
cerca de 0,78% da area do Imével do Fundo, cessou os pagamentos de aluguéis,
ficando inadimplente até novembro de 2016 (11 nieses) e que, no conhecimento da
FG/A, nio fol proposta acio judicial com vistas 4 cobranca dos valores devidos ou
despejo do inquilino. As obrigagSes, nho montante de cerca de R§ 700 mil reais,
seriam referentes 3s despesas condominiais e aluguéis pendentes, para o qual foi
proposto parcelamento e ndo vem sendo pago. Além disso, as partes acordaram um
desconto regressivo por 18 meses para os aluguéis futuros. Na avaliagio da FG/A
e tendo commo base os padrdes de mercado, nio é razoavel dar desconto em alugueis
futuros sem que tenha havido o pagamento de pelo menos parte dos valores
inadimplidos.

b. Em setembro de 2018, outro inguilino, com locaclio que tepresentaria atualmente
cerca de 1,85% da dréa do Imével do Fundo, encontrava-se em atraso quanto aos
aluguéis de abril, maio, julho e agosto de 2018, no montante de cerca de R$ 90 mil
reals. Para regularizagio, foi acordado que o pagamento setia realizado em 7 parcelas
mensais fixas a serem efetuadas de 16 de outubro de 2018 até 16 de abril de 2019.
Este inadimplemento encontra-se atualmente regulatizado.

A FG/A reforca que casos de inadimpléncias sdo inerentes as atividades do mercado imobilidrio. B
compreensivel que, assim como-a vachncia estd diretamente relacionada a um contexto de mercado,
os inquilinos por vezes enconitem-se inadimplentes. Entretanto, sob o ponto de vista da FG/A,
acreditamos que a forma de atuar perante as inadimpléncias dos inqui]inos. do Fundo poderia ter sido
mais cuidadosa e diligente no passado. Na opinido da FG/A, nesses casos sio primordiais agdes mais
ripidas para dirimir tais situagdes, pois a procrastinacio é prejudicial para a rentabilidade do Fundo.
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vd FG/A
CONSIDERACOES FINAIS

O contrato de prestagio de servigos da FG/A esta vigente e valido e foi firmado em 22 de julho de
2019. Tomando conhecimento da AGE 20.08.2019, a FG/A solicitou a4 Administradora
esclarecimentos quanto tal convocacao e em momento algum foi questionada quanto a qualidade do
servigo em curso ou qualquer descumprimento de suas obrigagoes contratuais.

A FG/A entende que o trabalho de um consultor imobilidrio independente e sem vinculos com a
estrutura de gestao até entdo em curso neste Fundo tornam-se fundamentais para que se retome o
principio que deve nortear a administragao de um fundo de investimentos que é o de zelar pelos
interesses dos cotistas, com boa-fé, diligéncia e transparéncia.

Os esclarecimentos prestados acima visam dar transparéncia ao trabalho realizado até esta data e a
FG/ A espera continuar contribuindo para a solucio dos problemas identificados, no melhor interesse

dos cotistas.

No mais, permanecemos a disposi¢ao para prestar maiores esclarecimentos.
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