AO BTG PACTUAL |
PARECER DOS REPRESENTANTES DOS COTISTAS
FUNDO IMOBILIARIO DO EDIFICIO ALMIRANTE BARROSO

Prezados Cotistas,

o grupo de representantes dos cotistas do FUNDO IMOBILIARIO DO
ED. ALMIRANTE BARROSO ("Fundo"), administrado pela BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S/A DTVM ("Administrador"),devidamente
eleito em assembleia do dia 30/04/2014, apresenta nesta oportunidade parecer a
respeito do contratos de seguro do imovel objeto do Fundo, firmados por
obrigacdo presente no contrato de locacdo pela CAIXA ECONOMICA
FEDERAL ("Locatario"). O plescnte parecer deverad ser enviado a todos o0s
cotistas do Fundo e devidamente publicado no site do Administrador ¢ da
Bovespa, com a finalidade de ser apreciado em assembleia geral de cotistas,
conforme habilita o Art.29, inciso [ do regulamento do Fundo.

Sobre a gravidade do tema

O contrato de locacdo do imovel objeto do Fundo, nas suas clausulas 7.1 ¢
7.1.1 ¢ bastante claro: em caso de sinistro total do imével, o contrato de locacfo
sera rescindido automaticamente e o locador, isto €, o Fundo ¢ seus cotistas, nfo
terd direito a qualquer indenizagfo. Este cenario ¢ uma espécie de pesadelo
perfeito: a0 mesmo tempo que perderiam os rendimentos, os cotistas arcariam
com os pesados custos que uma reconstrugio acarretaria.

Porédm, 0o mesmo contrato possui uma salvaguarda, a Unica prevista que
trata da possibilidade de grandes danos ao imével do Fundo, que € a que consta
na clausula 8.1 que diz: " Responderd a LOCA TARIA pelo seguro do imével, a
ser contratado com seguradora de sua escolha exclusiva, contra risco de
incéndio e a perda dos aluguéis em caso de sinistro, constando como
beneficidrio o LOCADOR, enquanto administrador do Fundo de Imobilidrio
Edificio Almirante Barroso, no valor total de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de
reais), devendo a LOCA TARIA enviar anualmente a respectiva apdlice ao
LOCADOR.. O valor da apdlice deverd ser sempre o valor de mercado do bem,
de acordo com avaliagdo a ser realizada pela Caixa Econémica Federal. "

Dai se depreende facilmente que o seguro do imovel previsto no contrato de
aluguel € um item de suma importdncia por ser a Unica barreira que pode
preservar o Fundo e seus cotistas de um terrivel desastre.



Entretanto, como restara demonstrado mais adiante, essa barreira vem
sendo mantida, por véarios anos, com seus principais pilares muito
comprometidos - a cobertura é incompleta ¢ o valor de apdlice insuficiente - o
que torna o seguro indeuo para a tarefa de proteger os cotistas do maior risco que
lhes pode acontecer. E, o que ¢ pior, tal situagdo tem ocorrido, a0 menos em
parte, pelo patrocinio da omissdo do Administrador.

Breve relatorio e comentarios

As informacdes acerca da cobertura e do valor da apdlice de cada ano estdo
presentes nos relatérios semestrais que estdo disponiveis no site do
Administrador. Em relacdo ao que exige o contrato de locagdo, a consulta desses
relatorios mostra o seguinte:

ANO Risco maximo  Cobertura de Cobertura de perda
coberto(RS) incéndio(Sim/Nio) | dos aluguéis(Sim/Nio)
2008 | 78.023.000,00 SIM NAO
2009 | 78.023.000,00 SIM NAO
2010 | 85.243.000,00 SIM NAO
2011 | 112.634.000,00 SIM NAO
2012 | 227.653.000,00 SIM NAO
2013 | 152.219.000,00 SIM NAO
2014 | 155.656.000,00 SIM NAO

Apés visitas a sede do Administrador, realizadas nos dias 25/11/2014 e
02/12/2014, onde este grupo de representantes teve acesso as apolices dos anos
de 2008, 2009, 2012, 2013 e 2014; foram confirmadas as mesmas informagdes
quanto ao valor de risco maximo e da cobertura.

Quanto a cobertura do seguro a irregularidade € patente. Todas as apolices,
pelo menos desde o ano de 2008, ndo possuem cobertura de "perda dos aluguéis
em caso de sinistro”, conforme exige a clausula 8.1 do contrato de locagéo.

Os valores de "risco maximo coberto" chegam a ser risiveis de tdo baixos,
com excecdo, talvez, do ano de 2012. Tal assertiva ¢ facil de provar porque o
Fundo, nos Gltimos anos, tem pago por uma série de obras no imoével, como, por
exemplo, a modernizagdo dos elevadores e impermeabilizagéo da cobertura do
prédio, e somente os valores dessas duas obras somadas chegam a mais de 10%
(dez por cento) do valor médio dessas apolices.

Para termos uma referéncia mais precisa da imensa defasagem desses
valores de seguro, este grupo de representantes dos cotistas obteve uma avaliag@o



técnica, fornecida por engenheiro especializado como mais de trinta anos de
experiéncia nessa drea, que informa que, numa estimativa bem conservadora, a
reconstrucio total do edificio Almirante Barroso ficaria, no minimo, em mais de
R$274.000.000,00 (duzentos e setenta e quatro milhdes de reais). Abaixo segue 0
resumo da cotagfo feita pelo Eng. Sr. Francisco Cunha Azevedo.

RIQ DE JANEIRQ 20/02/20i53

RESUMO DO ORCAMENTO DA
CONSTRUGAQ

EDIFICTIO ALMIRANTE BARROSO
AVENIDA RIO BRANCO, 174-CENTRO-RJ

AREA TOTAL EQUIV.CONSTRUCAO 77.558,50| CUSTO DO M2 | CUSTO TOTAL
) M2 POR SERVICO | TOTAL
ITENS |Servigos % R$

10 | GASTOS GERAIS 0,50 15,34 1.190.000,00
15 | MAO DE OBRA DE APOIO 5,52 170,19 13.200.000,00
20 OPERAGAQ DE CANTEIRO 4,01 123,71 9.594.880,00
25 | SERVICOS TECNICOS 1,00 30,82 2.390.206,55
30 |[I{MPLANTACAO DO CANTEIRO 1,00 30,88 2.395.000,00
35 |INFRA ESTRUTURA 8,60 264,94 20.548.691,31
40 | SUPRA ESTRUTURA 14,19 437,39 33.923.551,41
45 PAREDES E PAINEIS 1,85 56,87 4.410.885,88
50 INSTALACOES 24,70 761,31 59.046.110,00
55 | ESQUADRIAS 2,62 80,67 6.257.025,12
60 REVESTIMENTO INTERNO 8,25 254,19 19.714.814,07
65 | FACHADA 2,92 89,90 6.972.880,00
70 COBERTURAS E PROTEGOES 0,67 20,73 1.607.703,00
75 | ELEVADORES/EQUIPAMENTOQS 5,00 154,21 11.960.000,00
80 |PINTURA E LIMPEZA 1,67 57,62 4.003.408,00
85 | CONTEUDO 17,49 539,02 41.805.500,00

SUBTOTAL 100,00 R$ 3.081,81 R$ 239.020.655,33
90 |HONORARIOS DO CONSTRUTOR 15% R$ 462,27 R$  35.853.098,30

TOTAL ESTIMADO R$ 3.544,08 RS 274.873.753,63

INCC(12/14) 604,026 455.069,41

CALCULO DA AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAQ (M2)

] AREA EQUIV.
PAVIMENTOS AREA REAL | AREA COMERCIAL EQUIV.CONSTRUGCAD CONSTRUGAQ
S.50L03 945,00 0,50 A72 50

[ 5.80L0 2 5.580.,00 0,50 2.790,00
$.80LO 1 5 580,00 0,50 2.790,00
| TERREO 5.741,00 3.946,00 1,60 5.741,00
MEZZANINO 5.060,00 3.402,00 1,00 5.060,00
3° PAVIMENTO 1.90%,00 1.415,00 1,00 1.905,00
40 A0 18°
PAVIMENTO 2.100,00 1.671,00 1,00 2.100,00




| 19° PAVIMENTO 2.100,00 1.580,00 1,00 2.100,00
20° AQ 29°

PAVIMENTO 2.100,00 1.671.00 1,00 2.100,00

| 30° PAVIMENTQ 2.100,00 N 1.465,00 1,00 2.100,60
31 PAVIMENTO 2.160,00 799,00 1,00 2.100,00
TOTAL 83.611,00 54.382,00 77.558,50

Assim, fica facil ver que o valor médio das apdlices de 2008 até 2014 néo
chega nem a ser metade do que deveria,

Alias, € até vergonhoso que uma empresa tdo grande e de renome quanto a
que pertence o Administrador ainda nfio tenha providenciado uma avaliagdo
técnica do custo de reconstrugdo total do imdvel, feita anualmente com firma de
sua confianca, para servir de balizamento para o seguro do imével feito pelo
Locatario. Esta ai mais uma sugestio deste grupo de representantes do cotistas.

O Administrador foi avisado de todas essas irregularidades por este grupo
de representantes dos cotistas, que enviou comunicagdo por email no dia
12/12/2014, requerendo as devidas providéncias quanto ao assunto. [nfelizmente
até o momento, 0 Administrador s6 apresentou uma mera resposta evasiva, como
pode revelar a troca de emails abaixo:

————— Original Message-----

From: Luiz

Sent: Friday,12 December, 2014 13:21

To: SH-contato-fundoimobiliario

Cc: GABRIEL LINDENBAUM

Subject: Apolice irregular FII Alm Barrosoc

Rio de Janeiro, 12 de degzembro de 2014
Lo administrador BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM

Pregzadds,

ap6s as visitas na sede do Rio de Janeiro, realizadas nos dias
25/11 e 02/12, este grupo de representantes dos cotistas do FII do ed.

Almirante Barroso, ceonstatou que as apdlices de segure dos anos 2008, 20069, 2012, 2013
e 2014, e tais representam a totalidade das apresentadas, foram feitas pelo locatario
em desacorde com o gque exige o contrato de aluguel vigente entre o FII e a CEF.

Todas as apdlices a gue tivemos acesso ndo possuem cobertura de "perda dos
aluguéis em caso de sinistro" e foram feitas sempre com valor muito abaixo do "valor
de mercado do bem" o que contraria o disposto na cliusula 8.1 do contrato de aluguel.

Solicitamos nesta oportunidade 3 administragdo que cumpra com seu dever de zelo
para com os interesses do FII exijindo a regularizagdo da apélice vigente e «
cumprimento da clausula 8.5, gque estipula "multa equivalente a 01 {um) aluguel mensal
vigente a época" & parte que infligir alguma clausula do contrxato de aluguel.

Atenciosamente, os integrantes do grupo de representantes, Celso Luiz Martins Vieira
Gabriel José Lindenbaum Luiz Gustavo Aurnheimer Vieira

£m 16/12/2014 15:23, SH-contato-fundoimobiliario escreveu:
Prezados,




Agradecemos as criticas e sugestdes.
Estamos analisando com o nosso juridico e agsim que possivel entraremos em contato.
Atenciosamente,

BTG Pactual Servicog Financeiros 5.A. DTVM

Passados mais de trés meses da ciéncia da irregularidade, o Administrador ¢
seu departamento juridico nfo moveram uma palha para informar sua posicio
quanto ao assunto.

E ainda mais estarrecedor que essa inagdo quanto ao tema, que foi o
principal motivador da elaboragéio deste parecer, € bem antiga na administracfo
desse Fundo. A ata da assembleia do dia 30/04/2012 nos revela que um dos
motivos para a rejeicdo das contas do Fundo pelos cotistas naquele ano foi
justamente o baixo valor do seguro do imovel.

Conclusoes
Diante dos fatos ¢ entendimentos narrados pode-se concluir o seguinte:

1) E sabido que a obrigagdo de firmar o contrato de seguro ¢ do Locatério ¢ que,
se 0 seguro estd sendo feito de forma irregular, € o Locatério que esta incorrendo
em erro. Todavia, tal fato ndo exime o Administrador da responsabilidade de
avaliar anualmente as apdlices, detectar tais distor¢des e procurar corrigi-las para
a defesa dos interesses do Fundo e dos cotistas;

2) E imperativo que o Administrador tente, fazer com que esse problema seja
sanado para os proximos anos, a comecar por este ano de 2015, porque ¢
arriscado demais que os cotistas continuem contando com a sorte para ndo se
tornarem vitimas da inoperancia ou incompeténcia do Administrador;

3) = incontornavel que o Administrador, ao continuar na sua omissdo, estarad
dando motivos para se entender que sua gestdo estd a "omitir-se no exercicio ou
protecdo de direitos do fundo..."(Art.33,§1°,11), o que caracteriza uma violagdo
do dever de lealdade do Administrador, conforme o Art. 33 da Instrugdo CVM
472/08.

Consideracdes finais

Espera-se que, desta vez, o Administrador perceba a gravidade e a urgéncia
das solicitacdes deste parecer e no cometa 0 mesmo erro da posi¢io que tomou



em relaco ao parecer em que o grupo de representantes dos cotistas solicitava a
rescisdo do contrato de honorarios advocaticios da agdo revisional.

Naquele momento, o Administrador disse estar "sensivel a demanda dos
cotistas", mas achava prematura uma decisdo de recisdo de contrato de
honorarios, pois lhe parecia muito préximo o tempo em que a agdo revisional
teria uma sentenca em primeira instdncia. Tal "ponderagfo” ocorreu no inicio de
setembro do ano passado, ¢ tem custado ao Fundo mais de 6 (seis) meses ou o
equivalente a, aproximadamente, R$360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) e
a a¢fo revisional ainda continua distante de uma sentenga.

Este histérico mositra que aceitar as recomendagtes do grupo de

representantes dos cotistas ¢ um bom caminho para proteger o Fundo e os
cotistas de prejuizos e gastos desnecessarios.

Rio de Janeiro, 24 de margo de 2015

Celso Lulz Martins Vieira Gabriel José Lindenbaum

Luiz Gustavo Aurnhelmer Vieira



Rio de Janeiro, 09 de Fevereiro de 2015,

Ao
Sr. Luiz Gustavo A. Vicira
Representante dos cotistas do FII Almirante Barroso

Ref.: Orcamento do custo da Reconstrucfio do prédic a Avenida Rio Brance n®
174-RJ.

Prezados 5rs.,

Estamos enviando em anexo conforme soficitagio de V Sas!

1-Orcamenio do custo da Reconstrugao do prédio a Av. Rio Branco n® 174-R1, igual a

1.1-Custo Global: R$ 274.873.753,63- (100%)

1.2-Custo das Fundacdes/ Qutras Despesas (vide cronograma): -R$ 30.510.986,63
{11,10%)

1.3-Custo da Reconstrugio: R$ 244.362.767,00 { (duzentos e quarenta e quatro milhdes
trezenios ¢ sessenta e dois mil setecentos e sessenta e sete reais)= 88,90%.
2-Cronograma Fisico Financeiro

1-Foi considerado nos custos da reconstrucio estimativa para reposicio do contelido
(mobilirios, mesas, cadeiras, computadores e outros materiais ¢ equipamentos
utilizados nas salas do prédio.

4-Foram excluidas do custo da reconstrugio as FundagGes (estacas, blocos, cintas e.
(baldrames).

5-Niio foi considerado verba de cobertura de danos que poderdo vir a causar a tergeiros
{pessoas e prédios vizinhos (Metrd) e edificic central).

Alenctosamente,

-m it g A
s AT (P ik

Francisco da Cunha Azevedo
CREA: 17.026 D-5 regido
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Congeto magro 152,068m3 ZRG.H: 42 560,00
354325 Coagrato e abra 602208 {acd 0,00 415 378,81 —
__ TOTAL [T 20.548 601,31
AG{ST'RA BEETRUTIIRA
3010 Fonoa -
W05 Forma contrata N Chra 1353 304,20 Jo2 63,00 0 285 575,00
43 1025 Forma Matcreat 158 308,24 dm? 3500 534D 542,00
A3 1030 Escoamenlo 155301 20 dmd 20,00 3 166.024,00
4015 Ammagio .
1515 Amagho cirata de cote ¢ dobre 1.42:4 710,80 The a7 1025779178
a5 A 40 canirts de et : L 324 FI080 P 1.63} 2.312.218.60
201530 ArmagEo codtrato de 1] F.495 948,34 1hn 355 5316.608,51
4320 Conerels -
0 2010 Conercln Lisinxdn Bambeads A A2LAT gl 2000 531892032
A0 3041 Contrets ra obra langaments 153,12 s £0,00 013 307,20
TOTAL TTEM 33 U335 551 48
45’@?@?@ L PARNEIS
4510 Alvename de ales ¥
35 15 Biocns canacio 1921 %3% cm -
Weces ratenal 3524990 Jn2 36,00 102734760
Crrabaaisa 1710800 e 1500 I42.000,00
45 20 WMo de Ofwa -
Blocos T4 Tt 80 fan? 300 T 34% 020,58
25 30 Pamcls -
Frastnns das ssfas 5320, bl 250,08  305.000,00
b4 O Armpzsies I{vh 145 518,38 145513,3%
45 90 10 Verpas, apenos LK i 50 XK1 ) 3800000
7 TOTAL [TEWM 4 410 885,88
ROERNSTA Bs -
5010 Hledriuhea -
1018 Hdeuhesddaenas 2361 EE 2 64 2 R12 500,00
501015 Ihdciulica Ml Chea 8361 4,00 {m? 3388 3 000 000,00
5015 Esghin & Aguas Ploveas - -
50051 Esgdto o A Puvais RIS E3GUHO0 fen2 33,64 2 B12.508,00
501520 Esghto o Aptas Phuvials w30 de obrz B3 611,08 {2 15,84 3 006 000,00
5025 i -
50.252¢  {ixsEmp Glebal 2161160 fm2 243 § (30 D00,DD
5nza Eldtrics -




