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Sao Paulo, 18 de abril de 2022.

Ref.: CONSULTA FORMAL DO SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
CNPJ: 27.771.547/0001-47

Prezados Senhores,

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, sociedade
devidamente autorizada pela CVM, com sede na cidade de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n®
215, 42 andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n.2 22.610.500/0001-88 (“Administradora”), na
qualidade de institui¢io administradora do S] AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNP]J/ME sob o n.2 27.771.547/0001-47 (“Fundo”), vém, por meio
desta CONSULTA FORMAL, consulta-los acerca das seguintes matérias de deliberacdo dos cotistas
do Fundo:

MATERIAS OBJETO DA CONSULTA FORMAL

Deliberar sobre:

ii.

iil.

a aprovacdo da contratacdo, pela S] AU LOGISTICA I EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n.238.316.272/0001-78, sociedade na
qual o Fundo é o unico acionista (“S]_AU”) de emissdo divida, visando suprir
determinadas necessidades de recurso da SJ AU, descritas no Anexo III.

Aprovar a contratagdo, nos termos do artigo 34, inciso IV e §2¢ da Instrugdo da
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“Instrucdo CVM 472"), pela S] AU, do BANCO MODAL S.A,, instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, constituida sob
a forma de sociedade an6nima de capital aberto, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, Praia de Botafogo, n.2 501, Botafogo, CEP 22.250-911, inscrita
no CNPJ/ME sob o n.2 30.723.886/0001-62, e filial no Estado de Sdo Paulo, Municipio
de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.2 1.455, 32 andar, bairro
V1. Nova Conceicao, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ/ME sob o n.2 30.723.886/0002-
43 (“Banco Modal”), pessoa ligada 3 MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n.2 05.389.174/0001-01,
gestor do Fundo (“Gestora”), em situacdo de potencial conflito de interesse nos termos
do artigo 18, inciso XII da Instrucido CVM 472, para realizar a distribuicdo de
certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”)de emissdao da TRUE SECURITIZADORA
S.A., sociedade com sede na Avenida Santo Amaro, n.2 48, 12 andar, conjunto 12, Vila
Nova Conceicdo, CEP 04.506-000, inscritano CNP] sobon.212.130.744/0001-00, cujas
principais caracteristicas se encontram no Anexo III;

aaprovacao da dispensa da apresentacao de cotacdo de 3 (trés) instituicdes financeiras
nos termos do paragrafo 22 do artigo 3 do regulamento do Fundo, para a realiza¢do da
distribuicao dos CRI, e aprovagdo do valor da proposta apresentada pelo Banco Modal
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a S] AU pelo Fundo; e

iv. a autorizacao para a Administradora praticar e celebrar, em nome do Fundo, todos e
quaisquer atos, aprovag¢des societarias, inclusive da S] AU, contratos e/ou
instrumentos necessarios a efetivacdo das deliberacdes descritas nos itens acima,
inclusive, para a emissdo das debéntures pela S] AU no ambito do CRI descrito no item
(ii) acima.

PROCEDIMENTOS PARA VOTACAQ VIA CONSULTA FORMAL

Quoérum: Esclarece-se que as matérias previstas nos itens acima precisam de aprovacdo de 25%
(vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas.

Direito de Voto: Nos termos do Regulamento e da regulamentacao aplicavel, (i) cada Cota
subscrita correspondera a 1 (um) voto; (ii) terdo qualidade para deliberar sobre as matérias
objeto da presente Consulta Formal os Cotistas do Fundo, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano; (iii) ndo podem votar e nem
fazer parte do computo para fins de apuracdo do quérum de aprovacao: (a) a Administradora e
a Gestora; (b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da Gestora; (c) empresas
consideradas partes relacionadas a Administradora e a Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e)
o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo; e (f) o cotista, na hipétese de deliberacao
relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacao do
patriménio do Fundo; e (iv) os Cotistas deverao informar a Administradora qualquer situacao
que os coloque em conflito de interesses em relacdo a qualquer matéria objeto de deliberacao
por meio da presente Consulta Formal, ficando tais Cotistas impedidos de votar nas matérias
relacionadas ao objeto do conflito de interesses, enquanto permanecer o conflito. Ndo se aplica
a vedacdo prevista no inciso (iii) quando: (a) os Unicos cotistas do Fundo forem tais pessoas;
ou(b) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a assembleia em
que se dara a permissdo de voto.

Manifestacdo: A Carta Resposta contendo voto proferido por procurador ou representante legal
do Cotista devera ser acompanhado de documentacao completa comprovando poderes de
representacdo. Os custodiantes dos respectivos cotistas poderdo receber as orientagdes de voto
de seus clientes cotistas de forma fisica ou eletronica (inclusive via pdf), de acordo com os
procedimentos adotados por cada custodiante.

As Cartas Resposta (Anexo II) preenchidas e assinadas deverdo ser enviadas a Vortx, aos
cuidados da equipe juridica de Administracdo de Fundos, conforme orientacdes contidas no
Anexo I.

Prazo e Apuracao: A presente Consulta Formal devera ser respondida até as 18 horas do dia
02 de maio de 2022, podendo a resposta ser apresentada anteriormente a esse prazo. O
resultado da Consulta Formal sera apurado a partir das 21 horas do dia 02 de maio de 2022 e
comunicado aos cotistas por meio de termo de apuragdo de votos a ser divulgado pela
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Administradora. Os prazos para resposta e a data de apuracdo poderdo ser prorrogados, caso
seja necessaria a obten¢do de maior quérum para a aprovacgao das “Matérias Objeto da Consulta
Formal”, mediante envio de comunicacdo pela Administradora a todos os Cotistas neste sentido,
nos mesmos meios em que esta Consulta Formal sera enviada.

Sendo o que nos cumpria para o momento, ficamos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos
adicionais que se fizerem necessarios nos enderec¢os abaixo mencionados.

Caso V.Sa. necessite de quaisquer esclarecimentos ou informacoes adicionais, poderdo entrar em
contato com a Administradora, pelos meios indicados a seguir:

Telefone: (11) 3030-7177
E-mail:fundos@vortx.com.br

Atenciosamente,
Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario Ltda.
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ANEXO 1
PROCEDIMENTO DE VOTO VIA CONSULTA FORMAL
INSTRUCOES PARA VOTO POR ESCRITO:

Passo 1: Preencher todos os campos da CARTA RESPOSTA

Em cada campo de voto deve constar apenas uma escolha: “Aprovar”, “Nao Aprovar” ou
“Abstencao”

Passo 2: Imprimir o voto e assinar; ou preencher e assinar eletronicamente por plataforma de
assinaturas digitais ou por chave emitida pelo ICP-Brasil. Na hipotese de assinatura por
plataforma de assinaturas, o email vinculado deve ser o mesmo indicado no cadastro do cotista
na Administradora.

Passo 3: Enviar o voto para a Administradora por correio ou e-mail, junto com cépia de
documentacdo do cotista até a data da Assembleia.

3.1. Por correio, enviar para

A/C Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario Ltda.
Rua Gilberto Sabino, n.2 215, 42 andar, Bairro Pinheiros, CEP 05425-020, Sao Paulo - SP

3.2. Por e-mail digitalizar o voto assinado e enviar para o e-mail para com cépia para
fundos@vortx.com.br, contendo um documento de identificagdo oficial com foto.

INSTRUCOES GERAIS:

Os cotistas do Fundo poderao participar da Consulta Formal ora realizada, por si, seus
representantes legais ou procuradores, apresentando juntamente com a Carta Resposta os
seguintes documentos:

(@) se Pessoas Fisicas: documento de identificacao oficial com foto;

(b) se Pessoas Juridicas: copia autenticada do ultimo estatuto ou contrato social consolidado
e da documentacgdo societaria outorgando poderes de representacdo, bem como documento de
identificacao oficial com foto do(s) representante(s) legal(is);

(c) se Fundos de Investimento: cépia do ultimo regulamento do fundo registrado na CVM e
do estatuto ou contrato social do seu administrador, além da documentacdo societaria
outorgando poderes de representacdo, bem como documento de identificacao oficial com foto
do(s) representante(s) legal(is).

Caso o cotista seja representado por procurador este deverd apresentar o instrumento
particular de mandato, sendo certo que o procurador deve estar legalmente constituido ha
menos de 1 (um) ano.
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ANEXO II
MODELO CARTA RESPOSTA

Data: / /2022

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Rua Gilberto Sabino, n.° 215, 42 andar, Pinheiros, Cidade e Estado de Sao Paulo

Ref.: Consulta Formal do S] AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - CNPJ:
27.771.547/0001-47 (“Fundo”).

Denominacao/ Nome do Cotista:

E-mail e telefone:

CNPJ/CPF:

Manifestacao de Voto:

il

A aprovagcio da contratacio, pela SJ AU LOGISTICA I EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.,
inscrita no CNP]J/ME sob o n.2 38.316.272/0001-78, sociedade na qual o Fundo é o Unico

acionista (“S] AU”) de emissao divida, visando suprir determinadas necessidades de recurso da
SJ AU;

A Favor Contra Abstencao

] L1 ]

A aprovacdo da contratagdo, nos termos do artigo 34, inciso IV e §22 da Instrucdo da Comissao
de Valores Mobilidrios (“CVM”) n.2472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao
CVM 472"), pela S] AU, do BANCO MODAL S.A,, instituicao financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, constituida sob a forma de sociedade anénima de capital
aberto, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, Praia de Botafogo, n.2
501, Botafogo, CEP 22.250-911, inscrita no CNPJ/ME sob o n.2 30.723.886/0001-62, e filial no
Estado de Sao Paulo, Municipio de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.2
1.455, 32 andar, bairro V1. Nova Conceicdo, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ/ME sob o n.2
30.723.886,/0002-43 (“Banco Modal”), pessoa ligada 8 MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,, inscrita no CNPJ/ME sob o n.2 05.389.174/0001-01, gestor
do Fundo (“Gestora”), em situacdo de potencial conflito de interesse nos termos do artigo 18,
inciso XII da Instrucdo CVM 472, para realizar a distribuicdo de certificados de recebiveis
imobiliarios (“CRI”) de emissdao da TRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade com sede na
Avenida Santo Amaro, n.2 48, 12 andar, conjunto 12, Vila Nova Conceicdo, CEP 04.506-000,
inscrita no CNP] sob 0 n.2 12.130.744/0001-00.
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A Favor Contra Abstencao

] L1 ]

iili. A aprovacdo da dispensa da apresentacdo de cotacdo de 3 (trés) institui¢des financeiras nos
termos do paragrafo 22 do artigo 3 do regulamento do Fundo, para a realizacdo da distribuicao
dos CRI, e aprovagao do valor da proposta apresentada pelo Banco Modal a S] AU pelo Fundo.

A Favor Contra Abstencao

] L1 ]

iv.  aautorizacao para a Administradora praticar e celebrar, em nome do Fundo, todos e quaisquer
atos, aprovacgdes societarias, inclusive da S] AU, contratos e/ou instrumentos necessarios a
efetivacdo das deliberacdes descritas nos itens acima, inclusive, para a emissdo das debéntures
pela S] AU no ambito do CRI descrito no item (ii) acima.

A Favor Contra Abstencao

] L1 ]

Sdo Paulo, de de 2022.

Assinatura do Cotista
(deve ser igual a assinatura aposta em documento de identificacdo que devera
acompanhar esse Anexo)
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ANEXO III
DESCRICAO DO CRI

Devedora:

SJ AU LOGISTICA | EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Volume Total:

Até RS 55.000.000,00

Destinacdo de Recursos:

Os recursos do CRI, liquidos dos custos da oferta, deverdo ser destinados para reforco de capital de
giro e implementacgdo do Projeto.

Taxa: CDI+4,50% a.a. (du/252)

Proieto: Complexo Logistico de Alto Padrdao em desenvolvimento localizado na antiga fabrica da FORD em
Jeto: Sao Bernardo do Campo — Avenida do Tabodo, 899.

Prazo: 18 meses

Amortizacdo de
Principal:

Parcela Unica no vencimento da operagao.

Pagamento dos Juros:

Os juros serdao pagos mensalmente, sem periodo de caréncia.

Cronograma e
Metodologia de
Desembolsos:

Os recursos serdo integralizados integralmente na conta do patrimdnio separado.

Lock-up para Resgate

Antecipado Nédo ha.

Recompra Facultativa

(“Prémio de Pré- N&o havera.

pagamento”):

Subscricio: A subscricdo poderad ser realizada com agio ou desagio, desde que sejam oferecidas as mesmas

condigGes a todos os investidores.
Aos titulares dos CRls serdo constituidas as seguintes garantias:
i. Alienacdo Fiduciaria de 75% do Terreno total (% que compete ao FIl SJAU) com a excec¢do
das eventuais matriculas fronteiricas que estdo sob regularizagdo (doagdo) para a
prefeitura;

Garantias: ii. Fundo de Juros, que devera conter o volume de recursos necessarios para pagamento dos
Juros ao longo da vigéncia do Financiamento. Os recursos desse fundo poderdo ser utilizados
para o pagamento de Juros remuneratérios.

Covenants: A serem definidos durante o processo de estruturagao.

Comissionamento:

Estruturacao: 2,00% flat sobre o valor total da oferta

Todas as comissGes devidas deverdo ser pagas em moeda corrente nacional, a vista, em até 1 (um)
dia util da liquidagdo da oferta. O pagamento das comissdes devera ser realizado liquido de deducgdes
e retengOes fiscais de qualquer natureza, incluindo-se quaisquer outros tributos que porventura
venham a incidir diretamente nos balancos do Coordenador, ou que tenham que ser recolhidos na
fonte, quando do faturamento dos valores devidos ao Coordenador no ambito da Emissdo, bem como
guaisquer majoracoes das aliquotas dos tributos ja existentes, incluindo, sem limitagdo: Imposto
Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS; Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social — PIS;
e Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS, de forma que o Coordenador
receba a Comissdao como se tais tributos ndo fossem incidentes (“Gross up”).

Custos de Estruturagao:

Custos da estruturagdo serdo arcados pela Devedora tais como, sem limitagdo, assessoria juridica de
2 (dois) escritdrios, agente fiduciario, custodiante, banco depositario, banco liquidante entre outros
prestadores de servigo necessarios para a Emissao.
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