S3do Paulo, 4 de setembro de 2020

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA PARA A
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA POR MEIO DE PROCEDIMENTO DE CONSULTA FORMAL DO
PRESIDENTE VARGAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n211.281.322/0001-72 (“Fundo”)
Cdédigo negociacdo B3: PRSV11

Prezado Investidor,

A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o
n2 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Horacio Lafer, n? 160, 92 andar (parte), na cidade e Estado de
Sdo Paulo, na qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”) e a HEDGE INVESTMENTS REAL
ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.,, inscrita no CNPJ sob o n? 26.843.225/0001-01, na qualidade de gestora
(“Gestora”) do PRESIDENTE VARGAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n2
11.281.322/0001-72 (“Fundo”), vém apresentar a V.Sa., enquanto titular de cotas do Fundo (“Cotista”), a seguinte
proposta (“Proposta da Administradora e da Gestora”), a ser apreciada na Assembleia Geral Extraordinéria do

Fundo, cujas deliberagdes serdo tomadas de forma nao presencial, por meio de consulta formal, a ser encerrada
no dia 2 de outubro de 2020 (“Consulta Formal”), conforme previsto no paragrafo 32 do artigo 30 do regulamento
do Fundo (“Regulamento”), em fun¢do do atual cenario de pandemia da COVID-19 e considerando as
recomenda¢bes da Organizacdo Mundial da Saude e as determina¢bGes do Ministério da Saude quanto a
aglomeracgdo de pessoas para evitar a disseminagao do novo coronavirus, bem como as orientagdes emanadas
pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CYM”), a fim de deliberar sobre:

(i) a venda do imdvel denominado Edificio Torre Vargas 914, localizado na Avenida Presidente Vargas, n2
914, Centro, na cidade e Estado do Rio de Janeiro, composto de subsolo, um andar térreo, mezanino, 15 (quinze)
pavimentos-tipo, cobertura com terraco, 14 (quatorze) vagas préprias de garagem e mais 5 (cinco) vagas de

garagem demarcadas, localizadas no Edificio Auto Parque Guanabara (“Garagens Torre Vargas 914” e, em

conjunto com as Garagens Torre Boa Vista, “Garagens”), objeto das matriculas n2 15632, 15633, 15634, 15635,
15636, 15637, 15638, 19097, 19098, 19099, 19100, 19101, 19140, 19141, 19188, 30475, 30731, 68786, 68787,
68788, 68789 e 68790, do 22 Oficio do Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, RJ (“Imdvel”), pelo valor de RS
42.000.000,00 (quarenta e dois milhGes de reais); e

(ii) caso aprovada a matéria constante do item (i) acima e concluido o processo de venda do Imdvel, aprovar
a amortizacdo parcial do Fundo no montante de RS 39.799.500,00 (trinta e nove milhdes, setecentos e noventa e

nove mil e quinhentos reais).

Proposta da Administradora e da Gestora

O item (i) da ordem do dia refere-se a venda do Imdvel pelo valor de RS 42.000.000,00 (quarenta e dois milhdes

de reais).

Assumimos o Fundo em 19 de junho de 2020 com objetivo de trazer uma nova dindmica para o Fundo e oxigenar
a estratégia de gestdo. A estratégia de destravar, extrair e agregar valor aos ativos e, consequentemente, para o
Fundo e seus investidores, iniciou com o entendimento da situa¢do das propriedades e, principalmente, do

mercado em que elas estdo inseridas.



O mercado corporativo do Rio de Janeiro passou, na ultima década, por uma clara mudanga de patamar de sua
taxa de vacancia, que se mantinha em aproximadamente 5% até 2012, atingiu quase 30% a partir do final de 2016
e permaneceu nesses niveis, encerrando o segundo trimestre de 2020 em 30,32%, segundo os dados do Sistema

Buildings para o estoque de edificios corporativos com classificagdo AAA a B.

Esse aumento se deu, inicialmente, pela grande oferta entre 2011 e 2016, quando foram entregues cerca de 750
mil m? de ABL na cidade. No entanto, o volume de ocupacdes se manteve estavel, levando a uma absor¢do liquida
negativa em todo o periodo. A partir de 2016, o aumento da vacancia pode ser explicado pela crise que atingiu o
pais, levando a um grande volume de devolugdes dos imdveis com a desaceleracdo da atividade econ6mica.
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Ao considerarmos apenas o Centro do Rio de Janeiro, a tendéncia é praticamente a mesma, com 62% do estoque
da cidade, a regido impacta fortemente os indices gerais. No primeiro semestre de 2020, apenas o setor de Oleo
e Gas foi responsavel por cerca de 40% das devolugbes na cidade, corroborando para um aumento da taxa de
vacancia do Centro em relagdo a 2019, ja que boa parte das locagdes do setor encontra-se na regiao.

A perspectiva é de uma baixa entrega de estoque nos proximos cinco anos, o que talvez permita um pequeno
alivio na taxa de vacancia. Mesmo assim, ndo ha previsdao de quedas significativas desse indice, evidenciando as
dificuldades que o Rio tem tido para encontrar substitutos para os setores Publico e de Oleo e Gas, bastante
significativos no mercado local.

O movimento explicado acima veio, ao longo dos anos, acompanhado da queda continua dos valores de aluguel
pedidos, que sairam de RS 102 por m2, no fechamento de 2010, atingiram RS 128 por m2 em 2012 e fecharam o
segundo trimestre de 2020 em torno de RS 69 por m2. O grafico abaixo apresenta as curvas de vacancia e aluguel
médio pedido para o Centro do Rio de Janeiro para o fechamento de 2010, ano de langamento do fundo PRSV, até
o segundo trimestre de 2020.
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E possivel verificar o reflexo deste cendrio, de manutencio de altas taxas de vacancia e acomodac3o dos valores
de aluguel em novos patamares, nos edificios Torre Vargas e Torre Boa Vista, onde gradualmente também se
estabeleceram condi¢Ges contratuais menos favoraveis ao proprietdrio, com niveis de aluguel mais baixos. Dessa
forma, as novas perspectivas impactaram a precificagdo dos ativos da carteira do Fundo, que teve suas cotas
lancadas a RS 1.000,00 em abril de 2010. Essas mesmas cotas apresentavam valor patrimonial de RS 364,34 e

estavam sendo negociadas a RS 360,87 no fechamento de agosto/2020.

Neste contexto, entendemos que nosso grande desafio estava (e ainda esta) na comercializagdo das areas
desocupadas do Ed. Torre Boa Vista e assim, a primeira estratégia, e mais dbvia, é a efetiva locacdo dos andares
vagos que, em um primeiro momento, traria a reducdo das despesas com a vacancia, atualmente na ordem de RS
30 por m2 por més e, no momento seguinte, possibilitaria o incremento da receita imobiliaria, permitindo ao
Fundo aumentar o nivel de distribuicdo de rendimentos buscando, entdo, uma valorizagdo das cotas no mercado
secundario.

Em paralelo a este movimento, iniciamos os estudos em busca da reducdo da taxa condominial, analisando os
principais contratos de prestacdo de servigos, buscando a maior eficiéncia dos postos, adequagdo do numero de
funcionarios e realizacdo de concorréncia. Essa acdo procura reduzir diretamente os custos de vacancia e trazer
maior competitividade ao edificio na busca por novas locagGes, ao mesmo tempo que reduz os custos de

ocupagao.

Porém, como explanado acima, a comercializagdo ndao é um desafio simples pela situacdo de mercado que ja ndo
era facil no pré pandemia e se tornou ainda mais dificil neste momento em que se espera uma contragdo da
economia em 5-6% para o ano de 2020. Fato é que o movimento, neste momento, é contrario. Conforme
comunicado ao mercado, a ANAC, Unica locataria do Torre Boa Vista, comunicou o interesse na devolugdo de
andares adicionais, de forma que a expectativa é encerrarmos o ano com oito dos vinte e dois andares

desocupados.

Uma segunda estratégia que normalmente utilizamos para destravar valor é por meio de investimentos, melhorias
e benfeitorias nos imdveis. Para os prédios corporativos, os resultados de processos como este costumam
aparecer em um prazo um pouco mais longo e, principalmente, em momentos de mercado mais favoraveis. De
qualquer forma, por serem movimentos de médio prazo, também demos inicio a alguns estudos para entender
onde estdo os possiveis pontos de melhoria para os prédios da carteira. Importante ressalvar que, no momento,
o Fundo encontra-se com caixa reduzido — no fechamento de agosto o Fundo possuia RS 78.089,96 aplicados em
fundos de renda fixa, descontados ja do rendimento a ser distribuido referente ao més. Portanto, qualquer medida
que envolvesse aporte de recursos demandaria a realizacdo de novas emissdes de cotas.

Por fim, uma terceira forma de buscar a geracdo de valor para os cotistas é promover a venda das propriedades
em valor que seja superior ao refletido na cota, tanto a cota de mercado quanto a patrimonial. E, nesta frente,
recebemos uma proposta para venda do Ed. Torre Vargas em 22 de julho de 2020 por RS 36.000.000,00. O Ed.
Torre Vargas estd atualmente locado para o Grupo Assim, empresa do segmento de saude, pelo valor mensal de
RS 228.632,36 e data de término do contrato prevista para 31 de outubro de 2022. Apds o recebimento da
primeira proposta, a qual conta com cldusulas de confidencialidade, apresentamos informagdes a respeito do
imovel e nossas perspectivas e visdo de mercado, além de esclarecermos ao proponente qual deveria ser o
procedimento para que uma eventual transagdo pudesse ser realizada. Em 19 dias contados do recebimento da
primeira proposta, recebemos uma nova proposta, do mesmo proponente, pelo valor de R$ 42.000.000,00. Tal
negociagdo envolveu a participagdo da Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. que, caso concretizada,
fard jus a uma remuneracgado pela intermediacdo de forma que o valor liquido a ser recebido pelo Fundo seria de
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RS 41.160.000,00.

O Ed. Torre Vargas foi adquirido pelo Fundo em 03 de maio de 2010 e possui valor de custo de RS 70.194.699,34.
A avalia¢do patrimonial mais recente foi realizada pela empresa Colliers Internacional do Brasil em 15 de junho de
2020 e apresentou o valor de RS 26.400.000,00 como sendo o valor justo de mercado para o ativo, valor este que
estd refletido na cota patrimonial do Fundo, de RS 364,34 no fechamento do més de agosto-20. Desta forma, em
termos liquidos, a transacdo objeto de deliberacdo desta assembleia, significa uma valorizacdo da cota do Fundo
em RS 75,69, 21% acima do valor patrimonial atual e 22% acima da cota no secundario, do fechamento de
31/08/2020.
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Desta forma, concluimos que tal negociagcdo é benéfica e positiva para o Fundo pois representa uma importante
agregacdo de valor aos cotistas. Em 21 de agosto de 2020, o Fundo firmou compromisso de compra e venda
irrevogavel e irretratavel condicionado as auditorias que serdo promovidas pelo proponente, bem como a
aprovacdo da transacdao em assembleia de cotistas convocada para este fim. Também analisamos e confirmamos
a capacidade financeira do proponente para cumprimento do que fora proposto e compromissado com data de
conclusdo prevista para até 30 de outubro de 2020.

Assim sendo, para efetivacdo da venda se faz necessaria a realizagao da auditoria pelo proponente e a deliberagao

favoravel dos cotistas do Fundo.

O item (ii) da ordem do dia trata da aprovacdo da amortizagio parcial do Fundo no montante de RS 39.799.500,00
(trinta e nove milhGes setecentos e noventa e nove mil e quinhentos reais), caso a matéria constante do item (i)

seja aprovada e concluido o processo de venda do Imével.

A amortizacdo é equivalente a RS 204,10 por cota, o que representa aproximadamente 46% do patrimdnio liquido
ajustado pela venda. Em relacdo ao valor liquido da venda, permanecerdo no Fundo aproximadamente
R$1.360.000,00, com objetivo de recompor o caixa, fazer frente as despesas com vacancia e, eventualmente, ter
condicOes de implementar investimentos que venham a ser definidos pela equipe de gestdo como necessarios ou

estratégicos para viabilizagdo de novas locagGes no Ed. Torre Boa Vista.

Com a realizagdo da amortiza¢do de 46% do patrimoOnio, a taxa de administragdo do Fundo que hoje é calculada
com base no valor minimo previsto em Regulamento serd reduzida na mesma proporc¢do, de modo a ndo trazer
impactos ao Fundo em sua nova configuragdo. O Fundo pds amortizagdo, a qual devera ocorrer em até 30 dias
contados da assinatura dos documentos definitivos e recebimento do preco de venda, terda em sua carteira
somente o Ed. Torre Boa Vista e patriménio liquido estimado em cerca de RS 46 milh&es, equivalente a RS 235,93
por cota.



Total RS/cota

PL em 31/08/2020 71.046.682 364,34

PL ajustado da

85.805.777 440,03
Venda Liquida

PL final aproximado 46.006.277 235,93

Uma vez que a amortizagdo parcial seja aprovada na Assembleia, a Administradora ressalta que, diferentemente
dos rendimentos e ressalvadas as dispensas legais, os valores pagos a titulo de amortizacdo estdo sujeitos a
aliquota de 20% (vinte por cento) do imposto sobre a renda retido na fonte, a qual deve ser aplicada sobre o valor
que exceder ao custo de aquisi¢cdo do cotista, conforme o caso, nos termos da legislacdo tributdria em vigor.

Para que a Administradora, na qualidade de responsavel tributdria, possa definir o valor do custo de aquisicdo das
cotas e apurar o valor do imposto de renda sobre a parcela tributavel, os cotistas deverdo encaminhar a
Administradora declaracdo do custo de aquisicdo de cotas, sendo que a Administradora disponibilizara
oportunamente, por meio de Fato Relevante, modelo da referida declaragdo, bem como os procedimentos para
seu preenchimento e envio e demais condi¢Ges para a realizacdo da amortizacdo. Caso a Administradora nao
receba a informacdo a respeito do custo de aquisicao do cotista dentro do prazo, sera considerado como custo de
aquisicdo o preco minimo histdrico de negociagcdao das cotas do Fundo no mercado secundario da B3 S.A. — Brasil,

Bolsa e Balcdo até o momento da efetivacdo da amortizagao.

Para quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios, convidamos os cotistas a entrarem em

contato via ri@hedgeinvest.com.br informando nome, CPF, e-mail e telefone, que prontamente retornaremos o

contato.

Desta forma, em razdo do exposto acima, a Administradora e a Gestora do Fundo recomendam a aprovagao da
ordem do dia da Assembleia.

A Administradora ressalta que a convocacdo desta Consulta Formal da-se unicamente por disponibilizagdo
eletronica dos documentos, conforme permitido pelo Regulamento e esclarecimentos divulgados pela CVM. Desta
forma, esta Proposta, assim como os documentos da Consulta Formal, foram disponibilizadas apenas no sistema
FundosNet, portanto encontram-se disponiveis nos websites da CVM (www.cvm.gov.br) e B3 (www.b3.com.br) e
no website da Administradora (www.hedgeinvest.com.br).

S3o Paulo, 4 de setembro de 2020.

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.



