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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA
CNPJ n° 03.251.720/0001-18

Sao Paulo, 26 de maio de 2023

as do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA

Proposta da Administradora referente a Consulta Formal de 26 maio de

2023

Prezado(a) Cotista,

A CO

INVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

inscrita no CNPJ sob o n® 00.336.036/0001-40, com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 1.800, Edificio Liége - conjuntos 21
e 22 - 29 andar, Jardim Paulistano, CEP 01451-001 (“fAdministradora”), na qualidade de
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA
BRANCA, inscrito no CNPJ sob o n° 03.251.720/0001-18 (“Fundo”), em atencdo a
assembleia geral extraordinaria do fundo convocada mediante consulta formal divulgada
aos titulares de cotas do Fundo (“Cotistas”) em 26 de maio de 2023 (“"Consulta Formal”)
informar o que segue.

A Consulta Formal tem por objeto deliberar sobre:

()

em deliberagdo Unica, de modo que sejam aprovadas ou rejeitadas de forma una,

as seguintes matérias, cuja eficacia estara condicionada a conclusao de
auditoria juridica e imobiliaria do Fundo e de seus ativos, em condicdes
satisfatérias a Nova Administradora e ao Novo Gestor e as suas expensas,
tendo sido estimado o prazo em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data
de publicacdo do resultado desta Consulta Formal e disponibilizacdo dos
documentos, segundo escopos e critérios por eles definidos, conforme transcritos
no Anexo IV da Consulta Formal:

(a) a substituicao da Administradora, na qualidade de administradora do Fundo,
pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n.° 501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ sob o n.°
59.281.253/0001-23, credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratorio n.2 8.695, de 20 de margo de 2006 (*Nova Administradora”);

(b) a contratacao, nos termos do Art. 29, inciso VI, da Instrucao CVM 472, da
BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade e
Estado de Sao Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3477, 14° andar -
parte, inscrita no CNPJ n.% 09.631.542/0001-37, credenciada na CVM como



(c)

(d)

.0'0
| TS

administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n.°
9.975, de 04 de agosto de 2008 (“"Novo Gestor”);

a contratacdo, nos termos do Art. 29, IV e §3°, da Instrucao CVM 472, da
BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar
(parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ
sob o0 n° 30.306.294/0001-45, o qual se encontra habilitado pela CVM para
prestar os servicos de custddia qualificada por meio do Ato Declaratério n°
7.204, de 25 de abril de 2003 (“Novo Custodiante”);

a aprovacao de novo Regulamento do Fundo, que, se aprovado, passara a
vigorar na forma da minuta proposta pelo Cotista Solicitante constante do
Anexo V da Carta Consulta ("Novo Regulamento”), implicando em alteracgao,
inclusive, mas nao se limitando:

(d.1) da taxa de administracao paga pelo Fundo, nos termos do Art. 16 do
Novo Regulamento, que passaria de (conforme Artigo 18° do
Regulamento):

"Artigo 18°. A partir da efetiva inauguracdo e implantacdo do
empreendimento imobilidrio que faz parte do patriménio do Fundo, a
Administradora recebera pela prestacdo de servicos de gestdo de
administracdo, percentagem mensal de 5% (cinco por cento) sobre a
totalidade das receitas brutas auferidas ("Taxa de Administracdo”).

Pardgrafo Unico - o método de célculo da Taxa de Administracdo
previsto no caput deste Artigo sera aplicado mesmo que o Fundo integre
ou possa integrar indice de mercado no més anterior, conforme
aprovado em Assembleia Geral com fundamento no §4° do Artigo 36
da Instrug¢do CVM n° 472/2008.”

Para (conforme Art. 16 do Novo Regulamento):

"Art. 16. Pelos servicos de administracdo, gestdo, tesouraria,
controladoria e escrituracdo, a Administradora recebera uma taxa de
administracdo equivalente a soma dos montantes descritos nos incisos
I e II abaixo (“Taxa de Administracdo”):

I. O valor fixo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), cobrados
mensalmente, relativo especificamente as atividades de escrituracdo de
cotas;

II. Um dos seguintes montantes, conforme as hipdteses descritas
abaixo:

(a) Desde que ndo se verifiquem as hipdteses das alineas (b) e (c)
abaixo: o montante equivalente a 5% (cinco por cento) aplicado sobre
as receitas brutas totais do Fundo;
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(b) Uma vez que os Ativos Alvo de titularidade do Fundo encontrem se
locados em percentual superior a 60% (sessenta por cento) de sua area
bruta locavel e desde que ndo se verifique a hipétese da alinea (c)
abaixo: o montante equivalente a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano
aplicado sobre o patriménio liquido do Fundo, a razdo de 1/12 (um doze
avos), observado o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil
reais);

(c) Caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo
que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo (tal
como o Indice Fundos de Investimentos Imobilidrios - IFIX, calculado e
divulgado pela B3): o montante equivalente a 0,6% (seis décimos por
cento) ao ano aplicado sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de
emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracéo,
observado o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais);

§1° - Todos os valores em reais constantes do caput deste artigo serdo
anualmente atualizados, de forma automatica, a partir do fechamento
do més de maio de 2023, pela variacdo do Indice Geral de Precos de
Mercado, apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas - FGV.

§20 - A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo
vencido e paga até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més
em que os servicos forem prestados.

§30 — A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servicos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas néo
exceda o montante total da Taxa de Administracdo.”

(d.2) da politica de distribuicdo de rendimentos e resultados do Fundo, nos
termos do Art. 10 do Novo Regulamento, que passaria de (conforme
Artigo 149 do Regulamento):

"Artigo 14°. Apds a efetiva implantacdo e inauguracdo dos
empreendimentos imobiliarios que fazem parte do patriménio do Fundo
serdo distribuidos, mensalmente, os lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, sendo que a soma dos rendimentos
distribuidos a cada semestre devera ser de no minimo 95% (noventa e
cinco por cento) dos resultados apurados a cada semestres, segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete referente aos
semestres encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

§19. Os quotistas poderéo deliberar em Assembleia Geral, mediante
aprovagdo da maioria das quotas presentes, o ndo recebimento da
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totalidade ou parcela dos rendimentos automaticamente declarados nos
termos do caput.

§20, Na Assembleia Geral referida no §1° acima, a Administradora
devera detalhar os motivos pelos quais se faz necessaria a reten¢do dos
lucros a serem distribuidos e o percentual desses lucros a serem retidos
em relacdo a base calculada referida no caput. Caso tenha ocorrido
distribuicdo de lucros ao longo do semestre, a Administradora devera
explicitar na Assembleia Geral o percentual distribuido em relacao a
base de calculo apurada nos termos de caput, bem como a parcela
remanescente ainda nao distribuida.”

Para (conforme Art. 10 do Novo Regulamento):

"Art. 10. - O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo
o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e
regulamentacdo aplicaveis (“"Montante Minimo de Distribuicdo”).

§19 - Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o
regime de caixa podera, a critério do Gestor e de comum acordo com o
Administrador, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre no
10° (décimo) dia util do segundo més subsequente ao més de
competéncia ("Més de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”,
respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual,
observado que, na Data de Distribuicdo relativa aos ao 6° (sexto) Més
de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, 0O
Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do Art. 109, paragrafo
Unico, da Lei n.° 8.668/93.

§29 — Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do
paragrafo anterior, serdo, a critério do Gestor, em comum acordo com
o Administrador, reinvestidos em Ativos, para posterior distribuicdo aos
Cotistas, a critério do Gestor, de comum acordo com o Administrador,
em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou quando da liquidacdo do
Fundo, no Art. 35 e seguintes deste Regulamento.

§39 - Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de
cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia util do més anterior a
respectiva Data de Distribuigdo.”

(d.3) da politica de investimentos do Fundo, nos termos do Capitulo 2 do
Novo Regulamento, que passaria de (conforme Artigos 3° a 6° do
Regulamento):
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"Artigo 39. O objeto do Fundo é a obtencdo de renda decorrente da
locagdo comercial de unidades do empreendimento imobilidrio
composto por 2 (duas) torres, de 20 (vinte) andares cada, construido
no imédvel localizado na Avenida Francisco Matarazzo, n°® 1500, no bairro
da Barra Funda, Zona Oeste do Municipio de Sdo Paulo Lotes 7 e 8,
nesta Capital, denominado “Centro Empresarial Agua Branca”.

Artigo 49. O conjunto de recursos administrador pela Administradora
serdo aplicados no empreendimento imobiliario determinado no Artigo
39 supra, distribuindo-se apds a implantacdo do mesmo, aos quotistas,
proporcionalmente a sua participacdo, o0s resultados de tais
investimentos, na forma do Artigo 14° deste regulamento.

§190. A Administradora, no cumprimento da politica de investimentos,
fica desde ja autorizada a realizar, com 0s recursos em caixa,
independente de prévia autorizacdo dos quotistas, aplicacbes em titulos
publicos ou privados de renda fixa, admitidos pela regulamentacdo em
vigor, e fundos formados por estes ativos, até o limite de 25% (vinte e
cinco por cento) do valor total das quotas emitidas pelo Fundo,
mediante justificativa da Administradora.

§20. Dependem da prévia autorizacdo dos quotistas, as operacoes
abaixo relacionadas:

L venda ou compra de imdével, ou parte dele;

II. troca do imdvel, ou parte dele, por outros que ndo integrem o
patriménio do Fundo; e

III. a emissdo de novas quotas, bem como aprovacédo do laudo de

avaliacdo de bens utilizados na sua integralizacao.

§39. O fundo podera contratar operacées com derivativos para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicdo sera sempre, no maximo, o valor
do patriménio liquido do Fundo e desde que previamente autorizado
pela Assembleia Geral.

§49. O Fundo ndo podera adquirir iméveis gravados com 6nus reais.

Artigo 5°. Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do
resultado obtido pelo empreendimento imobilidrio integrante do
patriménio do Fundo, bem como pelos resultados obtidos pela aplicacdo
dos recursos de caixa.

Artigo 6° O patriménio do Fundo é constituido exclusivamente pelos
imdveis relacionados no Artigo 3° deste regulamento, dos valores em

carteira e do saldo em caixa.”

Para (conforme Arts. 2, 3 e 4 do Novo Regulamento):
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“"Art. 2. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a
valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme politica de
investimento definida abaixo, por meio do investimento em
empreendimentos imobilidrios, primordialmente, por meio da aquisicao
de  direitos reais sobre bens imdveis ndo residenciais,
independentemente de neles haver edificacdo ou de sua fase de
construcdo, seja pela aquisicao da totalidade ou de fracdo ideal de cada
ativo, preferencialmente, para posterior alienacdo, locacdo, inclusive
por meio de contrato “atipico”, na forma do Art. 54-A da Lei n.° 8.245,
de 18 de outubro de 1991, conforme alterada ("Lei 8.245/91”) ou
arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados (“Ativos
Alvo”).

§10 - Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo
serdo objeto de prévia avaliacdo, nos termos do §4° do art. 45 da
Instrugcdo CVM n.° 472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
("Instrucdo CVM 472”). O laudo de avaliacdo dos imdveis deverd ser
elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

§20 - Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da
Administradora, segundo a politica de investimentos prevista neste
Regulamento, com a finalidade de, fundamentalmente:

I. Auferir ganho de capital nas eventuais negociagbes dos Ativos Alvo
que vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade
de realizacdo de incorporacbes e participacdo em empreendimentos
imobiliarios;

II. Auferir receitas por meio de locacao, arrendamento ou exploracao
do direito de superficie dos imdveis integrantes do seu patriménio
imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos;

III. Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no
Art. 49 deste Regulamento.

§3° - O Fundo poderéa adquirir imdveis sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do
Fundo.

§40 — Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo
deverdo estar localizados, preferencialmente: (i) em regibes
metropolitanas e/ou em capitais dos estados da federacdo, ou (ii)
quaisquer outras cidades, desde que demograficamente compativeis
com o porte do empreendimento representado pelo Ativo Alvo.

Art. 3. A participacdo do Fundo em empreendimentos imobilidrios se
dara, primordialmente, por meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, mas
também por meio da aquisicdo dos seguintes ativos ("Outros Ativos” e,
em conjunto com os Ativos Alvo, os "Ativos Imobilidrios”): (a) quaisquer
direitos reais sobre bens imdveis; (b) cotas de outros FII; (c)
certificados de recebiveis imobiliarios que tenham como politica de
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investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde
qgue estes certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; e (d) letras de crédito imobiliario.

§1° - As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente,
néo estejam aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo
aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM (“Ativos de
Liquidez” e, em conjunto com os Ativos Imobilidrios, os "Ativos”).

§20 - Nos termos do Art. 45, §50, da Instrucdo CVM 472, na hipdtese
de caracterizar-se o investimento preponderante do Fundo em Ativos
gue sejam considerados valores mobilidrios, deverao ser observados os
limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento.

§3° - O Fundo poderd realizar operacdoes de empréstimo titulos e
valores mobiliarios, seja como tomador ou como doador, desde que tais
operacoes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de
servico autorizado pelo Banco Central do Brasil.

§49° - O Fundo podera utilizar seus titulos e valores mobilidrios para
prestar garantias de operagoes proprias.

§50 — F vedado ao Fundo realizar operacbes de compra e venda de um
mesmo Ativo em um mesmo dia (operacbes day trade).

Art. 4. A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos cotistas,
praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a
consecucdo dos objetivos do Fundo, desde que em observéncia a este
Regulamento e a legislacdo aplicavel:

I. Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou
transferir para terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os
prestadores de servigos do Fundo;

II. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou
em parte, os Ativos integrantes do patriménio do Fundo, para quaisquer
terceiros, incluindo, mas ndo se limitando, para cotistas do Fundo;

III. Alugar ou arrendar os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;
e

1V. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo

Paragrafo Unico. O Fundo podera participar subsidiariamente de
operacoes de securitizacdo por meio de cessdo de direitos creditérios
de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de
locagdo, venda ou direito real de superficie.”
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(d.4) alteragdo do fim do exercicio social do Fundo, que passaria de 31 de
dezembro de cada ano, nos termos do Artigo 21°, §4° do Regulamento,
para 30 de junho de cada ano, nos termos do Art. 32 do Novo
Regulamento;

(d.5) alteragdo da classificagdo ANBIMA do Fundo, nos termos das Regras e
Procedimentos ANBIMA que passaria de “FII renda gestdo passiva”,
categoria ‘“lajes corporativas”, conforme indicado nos informes
periddicos do Fundo para “FII renda gestdo ativa”, categoria “lajes
corporativas”, a qual constara do Novo Regulamento (Art. 1, §39, do
Novo Regulamento);

(d.6) atualizacOes de referéncias normativas e outras matérias referidas no
Art. 15 da Instrugao CVM 472, as quais passarao a ser regradas nos
termos do Novo Regulamento;

(e) aprovacgao, para fins do art. 34 da Instrucao CVM 472, da contratacdao do
Novo Administrador, Novo Gestor e Novo Custodiante pelo Fundo, que
configura situacdo de conflito de interesses, nos termos do art. 34, §1°, IV
c/c art. 35, IX, paragrafo Unico, da Instrucdao CVM 472 por se tratar de parte
relacionada do Cotista Solicitante e outros Cotistas do Fundo que sdo fundos
de investimento administrados pelo Novo Administrador, os quais, em
conjunto, sao detentores de cotas representativas de aproximadamente 32%
(trinta e dois por cento) do patrimbénio do Fundo, conforme apurado em
19/05/2023.

(if) aprovar que os custos de convocagao e realizagao da Assembleia sejam arcados
pelo Fundo, nos termos do Art. 69, paragrafo Unico, da Instrucdo CVM n© 555, de
17 de dezembro de 2014 (“Instrucao CVM 555”), conforme alterada; e

(iii) por fim, em atencdo ao disposto no artigo 24, § 29, II, da Instrugdo CVM 472, e do
Artigo 289, §10 e §2° do Regulamento, a autorizacdo para que o Cotista Solicitante,
na qualidade de fundo de investimento administrado pelo Novo Administrador e
gerido pelo Novo Gestor, e demais Cotistas do Fundo que sejam fundos de
investimento administrados pelo Novo Administrador, bem como Cotistas que
sejam (@) o administrador ou gestor do Fundo; (b) os sécios, diretores e
funcionarios do administrador ou do gestor do Fundo; (c) empresas ligadas ao
administrador ou ao gestor do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o
cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacdo do patrimonio do fundo; e (f) o cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, votem na AGE.

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA

A Administradora se abstém de uma recomendacdo formal das deliberacbes descritas nas
ordens do dia, por entender que o tema deve ser deliberado entre os cotistas no seu
melhor interesse. Em observancia aos seus deveres fiducidrios, a Administradora
recomenda aos cotistas a leitura do documento “Esclarecimento da Administradora”,
constante do Anexo III da Consulta Formal.
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Dada a importancia do tema para a gestao do Fundo, incentivamos V.Sas. a entrar em
contato com a Administradora por meio do e-mail
admfundoimobiliario@coinvalores.com.br ou telefone (11) 3035-4141 para eventuais
esclarecimentos adicionais, se necessarios, para o exercicio de seu voto, bem como que
analisem detidamente os documentos e as informagbes contidas na Consulta Formal e
Seus anexos.

Os documentos pertinentes as deliberacdes constantes da ordem do dia desta Consulta
Formal estdo disponiveis na pagina da Administradora (www.coinvalores.com.br) da
CVM/Fundos.NET
(https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFu
ndo=3251720000118) e da B3 (www.b3.com.br). Essas informacdes e documentos
também serdo enviadas por meio de correspondéncia eletronica aos Cotistas que
possuirem cadastro eletronico na Administradora.

A Administradora permanece a disposicao para eventuais esclarecimentos.

COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora



