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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl CAMPUS FARIA LIMA
CNPJ n211.602.654/0001-01

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA
PARA A CONSULTA FORMAL ENVIADA AOS COTISTAS EM 13 DE ABRIL DE 2020

Prezado Sr. Cotista,

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, 501, 52 Andar (Parte), Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ sob o n? 59.281.253/0001-23, devidamente
credenciada na Comissdao de Valores Mobiliarios (“CVM”) como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n2 8.695, de 20 de margo de 2006, na qualidade de instituicao
administradora (“Administradora”) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl CAMPUS
FARIA LIMA (“Fundo”), convocou, em 13 de abril de 2020, os senhores cotistas a participar da
Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria do Fundo, cujas deliberacées serdo tomadas de forma
nao presencial, por meio de consulta formal, conforme facultado pelo Art. 35 do regulamento do
Fundo (“Regulamento” e “Consulta Formal”, respectivamente), com rela¢do a qual apresentamos,
por meio da presente, a Proposta da Administradora, nos termos do Art. 41, inciso |, da Instrucao
CVM n2472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”).

Os termos utilizados em letras maiusculas nesta Proposta da Administradora e que ndo estejam aqui
definidos, sdo utilizados segundo as defini¢des dadas a eles na Consulta Formal.

1. Matérias a objeto de deliberacdo em Assembleia Geral Extraordinarial:

(ii) Deliberar quanto a emissdo pelo Fundo de 134.010 (cento e trinta e quatro mil e dez )
novas Cotas, com valor unitario de emissdo de RS 98,50 (noventa e oito reais e
cinquenta centavos), totalizando o montante de RS 13.199.985,00 (treze milhdes cento
e noventa e nove mil novecentos e oitenta e cinco reais) (“Emissdo”), sendo que referido
valor ndo inclui o Custo Unitdrio de Distribuicdo (conforme definido abaixo), a serem
ofertadas com esforgos restritos de distribuicao, nos termos da Instrugao da CVM n¢
476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM 476”), com o
cancelamento, se houver, do saldo de novas cotas ndo colocado, nos termos do Art. 99,
paragrafo primeiro, da Instrucdo CVM 476 (“Oferta Restrita”), condi¢cGes especificadas
na Consulta Formal, disponivel no seguinte link:
https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (acessar
“Fundos BTG Pactual” e na sequéncia “FIl Campus Faria Lima”;

(iii) Deliberar sobre os seguintes atos relativos ao contrato de locacdo celebrado entre o
Fundo e a ALLPARK Empreendimentos, Participacdes e Servicos S.A., inscrita no CNPJ
sob o n? 60.537.263/0001-66 (“Locatdrio”), parte relacionada da Administradora,
relativo ao imével delimitado pelas Ruas Uberabinha, Quatd, Tereza de Cdpua e Av.
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Hélio Pellegrino (“Contrato de Locacdo”), em situa¢ao de conflito de interesse, nos
termos do Art. 34 da Instrugdao CVM 472, as quais serdo deliberadas individualmente:

a) Aditamento ao contrato de locacdo de modo a prever a redugdo dos montantes
minimos mensais pagos pelo Locatario (sem alteracao da remuneracgdo atrelada a um
percentual sobre o faturamento do estabelecimento explorado pelo Locatario no
Imoével), com efeitos retroativos a 12 de janeiro de 2020, de modo que:

(1) o aluguel mensal minimo devido pelo Locatdrio sob o Contrato de Locagdo nos
meses de janeiro, julho e dezembro de cada ano passe dos atuais RS 136.389,20
(cento e trinta e seis mil trezentos e oitenta e nove reais e vinte centavos) para
RS 50.000,00 (cinquenta mil reais);

(2) o aluguel mensal minimo devido pelo Locatario sob o Contrato de Locagao nos
demais meses de cada ano passe dos atuais RS 200.573,69 (duzentos mil
quinhentos e setenta e trés reais e sessenta e nove centavos) para RS 85.000,00
(oitenta e cinco mil reais);

b) A isencdo do pagamento do aluguel devido pelo Locatario sob o Contrato de
Locacgao, relativos as competéncias de margo, abril e maio de 2020, em funcdo da
suspensao das atividades estudantis na localizacdo do Imével em razdo da pandemia
causada pelo COVID-19 (novo coronavirus).

2. Propostas da Administradora quanto as matérias colocadas em deliberacao:

Item (ii) da Consulta Formal: realiza¢do da Emissdo e Oferta Restrita

A Administradora propde a aceitacdo da matéria do item (ii) da Consulta Formal, sobre a realizacao
da Emissdo e Oferta Restrita, conforme as condicdes descritas na Consulta Formal. Destacamos
abaixo alguns dos aspectos da Emissdao e da Oferta Restrita, e as razdes de fundamentarem nossa
proposta de aprovacao da matéria.

1. Destinacdo dos Recursos

Ressaltamos, em especial que a destinacdo dos recursos a serem captados por meio da Oferta
Restrita é a Realizagdo de obra de manutencado da fachada do imdvel localizado na Cidade de Sao
Paulo, Estado de S3o Paulo, a Rua Quata, n? 300.

Esclarecemos que foi realizado procedimento de concorréncia junto a 3 (trés) empresas e optou-se
por seguir com a empresa CONSTRUTORA CRR INCORPORACAO E PARTICIPACOES LTDA,, inscrita
sob o CNPJ de n? 67.280.339/0001-60, com o or¢camento de R$12.700.000,00 (doze milh&es e
setecentos mil reais). Diante dos pontos analisados, foi a empresa que apresentou melhores
condicOes além de ter um background positivo por trabalhos anteriores prestados com exceléncia.
Ademais, trata-se da construtora que executou a primeira fase da obra, referente a inspecbes
técnicas e medidas de protecao e, portanto, tem conhecimento do imével além de ter desenvolvido
bom relacionamento com o locatario.
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Nesse valor estdo sendo contemplados 3 (trés) frentes, sendo eles: (i) revitalizacdo da fachada,
padronizando de todas as faces, dado que método construtivo utilizado foi o mesmo nas demais; (ii)
reconstrucdo da alvenaria do Chiller; e (iii) reconstrucdo da viga superior do 112 andar, que hoje
apresenta problemas de prumada.

A diferenga entre o valor da Oferta Restrita e o valor do orgamento descrito acima refere-se a
despesas de servigos emergenciais identificados na fase 1, que devido a urgéncia, foram contratados
antecipadamente e ja estdo em execucgao.

Assim, propomos a aceitacdo pelos Cotistas do Fundo da realizagdo da Nova Emissao de cotas do
Fundo, de forma que o Fundo possa honrar com as manutencdes mencionadas acima, visando
manter o ativo competitivo no mercado e com condigdes estruturais condizentes.

2. Preco de Emissdo

O Preco de Emissao foi fixado em observancia ao disposto no Art. 23, inciso |, do Regulamento do
Fundo, com base na média simples do fechamento das cotas do Fundo no mercado secundario,
durante o periodo dos ultimos 23 (vinte e trés) dias, aplicado um desconto de 11.6% (onze inteiros e
seis centésimos percentual).

Item (iii) da Consulta Formal: modificagcdo das condigdes do Contrato de Locagéo ALLPARK

Sobre o item iii.a, esclarecemos que foi recebido em 31/01/2020 uma carta da ALLPARK
Empreendimentos, ParticipacGes e Servigos S.A., inscrita no CNPJ sob o n2 60.537.263/0001-66
(“Locatario”), parte relacionada da Administradora, para readequacdo de valores de locacdo para a
utilizacdo do estacionamento do Unico ativo do Fundo.

A Administradora, apds tal solicitacdo, realizou processo de concorréncia com 5 (cinco) empresas do
segmento visando garantir o valor de locagdo em linha com o praticado no mercado a fim de proteger
o interesse dos cotistas.

Segue abaixo um quadro resumindo as condi¢des obtidas de concorréncia:

Estapar (atual)
Demais Empresa A Empresa B
Jan/jul/dez
meses
Al I
UBUS! | 50,000.00 | 85,000.00 | 60,000.00 12,000.00
Minimo
® 25%: se o faturamento liquido for
até RS 75,000.00
35%d ..
Aluguel e 52.5%do f;tura:nec;to e 55%: se faturamento liquido for
Percentual faturamento bruto liquido entre RS 75,000.00 e RS 95,000.00
® 65%: se o faturamento liquido for
maior que RS 95.000,00
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Entende-se por faturamento liquido a somatéria do faturamento bruto deduzido os impostos de
14,25%. Os nomes das empresas foram omitidos devido a ndo autorizacdo da divulgacdo, contudo
as propostas se encontram na sede da Administradora a disposi¢cdo dos cotistas, além de outras
duas empresas participantes da concorréncia optaram por ndo oferecer proposta de locacao.

Informamos que o atual valor de locagdo é de 52.5% do faturamento bruto, com o aluguel minimo
de RS 136.389,20 (cento e trinta e seis mil trezentos e oitenta e nove reais, e vinte centavos) para
os meses de janeiro, julho e dezembro e de RS 200.573,69 (duzentos mil quinhentos e setenta e
trés reais e sessenta e nove centavos) para os demais meses do ano. Tal adaptagdo do valor minimo
de aluguel se faz necessdria devido ao novo cenario de habitos, aplicativos de transporte, bicicletas
e patinetes compartilhados, e a também novas concorréncias de estacionamento no entorno. A
alteracdo serd retroativa a janeiro de 2020. Vale ressaltar que o aluguel percentual historicamente
nunca foi superior ao aluguel minimo.

Com relagdo ao item iii.b da Consulta Formal, esclarecemos que foi recebido na data de
07/04/2020 uma solicitacdo do Locatario para o ndo pagamento do aluguel devido a fatores de
forca maior (Pandemia de COVID-19), e a paralisacdo de atividades no empreendimento, com
vigéncia os vencimentos de competéncia marco, abril deste ano, e possivelmente maio/20 caso o
cendrio ndo tenha se alterado. Apesar disso, o Locatdrio se compromete a arcar com 0s encargos
condominiais.

Colocamo-nos a disposicdo para o esclarecimento de eventuais duvidas.

Atenciosamente,

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll CAMPUS FARIA LIMA

(Favor encaminhar duvidas ou solicitacdo para o e-mail sh-contato
fundoimobiliario@btgpactual.com)
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