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Contexto

/A primeira oferta do Autonomy Edificios Corporativos Fll se encerrou em 8-set-2020 com o Anuncio de Encerramento
informando a captacdo de R$ 482,5 milhdes.

/- No mesmo dia, foi convocada AGE para aprovar a transacao entre partes relacionadas, visando aprovar a aquisicao da
SPE detentora dos ativos:

- Rochavera Diamond Tower em Sao Paulo: Dow como inquilino, em um contrato atipico (built-to-suit) até
jan/2025.

- Standard Building no Rio de Janeiro: IBMEC como inquilino, com contrato também atipico até jun/2025,
quando se converte em tipico até 2032.

/ Em 9-set-2020 o Gestor do Fundo, a Al Real Estate Administradora de Valores Mobiliarios Ltda (“AIRE"”, “Autonomy”
ou “Gestor”) tomou conhecimento de uma notificacdo da Dow instaurando um processo arbitral contra a SPE,
buscando i. reducao do aluguel; ii. rescisdo antecipada do contrato e iii. reducdo da multa por rescisdao antecipada.

/ Valor estimado dos pedidos:

Os pedidos foram estimados pela Dow em R$ 17,3 milhdes, equivalente a 3,6% do valor da Oferta e 9,8% da
receita projetada pelo Fundo até o término do contrato em Jan/2025.

A notificacdo nao detalha o método de calculo do valor estimado, nem tampouco a quebra relativa a cada
pedido individual, indicando somente que “estima-se, nesta data, o valor desta disputa em R$
17.300.000,00".
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Introducao

/ Com base nas informagdes expostas, a Autonomy buscou apoio juridico contratando um time de escritérios de
primeira linha para representacao neste processo:

- Mattos Filho Advogados, no ambito do mercado de capitais brasileiro.
- Tozzini Freire Advogados, para a representacao no processo arbitral.

- Duarte Garcia Advogados, no ambito do mercado imobiliario.

/- Em conjunto com seus assessores legais, o Gestor preparou este material de apoio com os seguintes capitulos:

- Sobre a notificacdo da Dow.
Base Legal.
Recomendacao do Gestor.
Metodologia da Indenizacao pelos Vendedores.
- Concessao de Desconto Condicionado e temporario das Taxas de Gestao e de Performance.
Estudo de viabilidade.
Perguntas e repostas.
/ Este material visa (i) dar maxima transparéncia e informacao aos cotistas no limite permitido pelo processo de

arbitragem; (ii) esclarecer a falta de suporte juridico do pleito da Dow e o risco baixo de perda; e (iii) reforcar a
viabilidade da aquisicao proposta.
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Sobre a notificacao da Dow

/O pedido de instauracdo do processo arbitral foi recebido com surpresa pela Autonomy, sem aviso prévio, ou sequer
pedido de conversa pela Dow, conforme exigido pelo contrato e pela boa-fé.

/Ao receber a notificacdo e alinhar com seus advogados, a Autonomy buscou conversar com a Dow, esclarecer o pleito
e, sem sucesso, também buscou uma composicao amigavel.

/ Os pedidos incluem, sem estipular valores especificos para cada:
Reducdo do valor do aluguel.
Rescisdo antecipada do contrato.
Reducdo da multa referente a rescisdo antecipada do contrato.

/- Resumidamente, a Dow fundamenta seu pleito nos seguintes argumentos:

i amortizagdo do investimento ja ocorreu/deveria ter ocorrido nos mais de 10 anos de ocupagao.

ii. — valor da mensalidade deveria ser equivalente ao mercado, o que ndo se observou nos ultimos meses.
iii.  flutuagdo nos alugueis, mais recentemente causada pela pandemia.

iv. — necessario reequilibrio econémico para voltar a real intengdo das Partes no Contrato.

v. — modificacdo das bases contratuais pela pandemia, provocando descompasso entre premissas iniciais e
atualrs.

vi. ~ capacidade financeira da Dow se comprometeu gravemente.
vi. ~multa devida pela Dow (53 meses) é desproporcional a da Autonomy por atraso na obra (9 meses).
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Base Legal

No entendimento dos assessores legais contratados pela Autonomy, a base legal é favoravel ao proprietario do imével:

/ Forca de lei federal: o Contrato Atipico de Locacado e outras Avencas (“Contrato Built to Suit” ou “BTS”) firmado entre as partes foi redigido
e aditado em conformidade com as Leis 8.245/91 e 12.744/12.

/ As decisdes judiciais anteriores relacionadas a pedidos de revisao do BTS sdo favoraveis a legitimidade e cumprimento dos contratos.

Todos os casos analisados reforcam o principio béasico dos contratos BTS: de um lado o compromisso de construir e/ou reformar e, de
outro, a obrigacao de alugar em condi¢des pré-pactuadas.

As multas rescisérias sdo adequadas, desde que limitadas ao valor total dos aluguéis remanescentes até o término do contrato (caso
do contrato com a Dow).

/ Parecer favoravel dos advogados contratados pela Autonomy indicam falta de embasamento juridico e existéncia de inUmeras decisdes
favoraveis aos proprietarios. O risco de perda indicado é “extremamente baixo"".

/- Fundamentacao irrazoavel da Dow: os trés pedidos buscam driblar os principios basicos do BTS sendo que, variagdes dos sete argumentos da
Dow listados na pagina anterior ja foram testados judicialmente sem sucesso, conforme os pareceres juridicos?.

O “comprometimento grave da capacidade financeira da Dow”, mesmo se constatada e causada sob evento adverso como a
Pandemia, nao justifica uma repactuacao contratual.

Ainda, a declaracdo de “comprometimento grave da capacidade financeira da Dow” ndo condiz com os resultados obtidos em
extensa anélise das demonstracdes financeiras, da indUstria e de noticias relevantes.

A Autonomy preza pela legitimidade e cumprimento do Contrato Atipico e tem conviccdo de que tais contratos tem seguranca legal e
continuam a ser mecanismos de locag¢ao seguros e inviolaveis para o mercado imobiliario.

/1 0s pareceres foram solicitados aos escritérios Tozzini Freire e Duarte Garcia. O Mattos Filho ndo emitiu um parecer dada a sua area de atuagdo no caso em questao ser restrita ao mercado de capitais.
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Recomendacao do Gestor

O Gestor mantém a recomendacao pelo voto afirmativo para aquisicao da SPE pelo Fundo AIEC11, com base nos
seguintes fundamentos:

1. Forga do contrato BTS:
/ Regido por lei federal.
/ Existéncia de inUmeras decisdes favoraveis aos proprietarios.

/ Parecer favoravel dos advogados especificamente sobre este processo arbitral.
2. Cobertura dos custos juridicos da arbitragem pelo Gestor.
3. Indenizacdo pelos Vendedores até o limite de R$ 17.3 milhdes’.
4. Concessao de Desconto Condicionado e temporario das Taxas de Gestdo e Performance?.
5. Estudo de Viabilidade com yiel/ds atrativos.

6. Aspectos técnicos: ativos Unicos e de alta qualidade técnica em localiza¢des privilegiadas em seus mercados.

1-Conforme descrito no slide a sequir “Metodologia de Indenizagdo pelos Vendedores”. 2-Conforme descrito no slide a seguir “Concessao de Desconto Condicionado e temporario das Taxas de Gestdo e de
Performance”.
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Metodologia da Indenizacao pelos Vendedores

Conforme fato relevante divulgado em 05.10.2020, apesar da remota possibilidade de perda pelo Fundo, os vendedores
da SPE (“Vendedores”) assumirado obrigacado de indenizar o Fundo caso a Arbitragem ocasione qualquer reducao nas
obrigacdes da Dow que afete o fluxo do Fundo comparado aquele previsto no Estudo de Viabilidade! até o limite de
R$17,3 milhdes (“Teto de Indenizacdo”), montante equivalente ao pedido inicial da Dow. Tal protecado podera ser
consubstanciada em retencao de parcela do preco pelo Fundo, sendo liberada (total ou parcialmente) ou nao a depender
do fluxo efetivamente recebido pelo Fundo.

Os detalhes estao descritos abaixo:

Caso os valores efetivamente pagos pela Dow sejam inferiores aqueles previstos no Estudo de Viabilidade para o mesmo periodo,
os Vendedores indenizardo o Fundo no montante equivalente a diferenca entre o valor efetivamente pago pela Dow e o previsto
no Estudo de Viabilidade, reduzindo o saldo doTeto de Indenizacdo (“Saldo de Indenizacao”).

Caso os valores efetivamente pagos pela Dow sejam superiores aqueles previstos no Estudo de Viabilidade, essa receita excedente
serd somada ao Saldo de Indenizacdo, sendo constituida provisao para contingéncia.

Na data do término da Arbitragem (por acordo ou decisdo definitiva), serd apurado o Valor Presente Liquido (“VPL") em relacdo ao
novo fluxo de caixa futuro do Fundo decorrente do resultado da Arbitragem até o final do Contrato BTS. Caso tal VPL seja inferior
ao do fluxo de caixa futuro previsto no Estudo de Viabilidade para o mesmo periodo, esta diferenca reduzira o Saldo de
Indenizacao.

Caso o VPL seja superior ao do fluxo de caixa futuro previsto no Estudo de Viabilidade para o mesmo periodo, esta diferenca sera
somada ao Saldo de Indenizacao.

Ap06s a definicao final do Saldo de Indenizacédo (“Data de Apuracdo”), os Vendedores receberao o Saldo de Indenizacdo até o
limite doTeto de Indenizacdo e o Fundo receberd o saldo excedente.

Eventuais alteracdes futuras no montante pedido pela Dow nao alterardo o Teto de Indenizacdo. O limite maximo de indenizacao
assumido pelos Vendedores é de R$ 17,3 milhdes.

/1 Anexo VI ao Prospecto Definitivo ("Estudo de Viabilidade™)
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Concessao de Desconto Condicionado e temporario das Taxas
de Gestao e Performance

Conforme fato relevante divulgado em 05.10.2020, no remoto cenario em que, devido a Arbitragem, o Saldo de Indenizacao seja insuficiente, o
Gestor concederd desconto condicional e temporario na parcela da Taxa de Administracdo que remunera o Gestor e na Taxa de Performance
conforme definidas no regulamento do Fundo (“Taxas do Gestor” e “Desconto Condicionado”).

Os detalhes do Desconto Condicionado estdo descritos abaixo:

durante a Arbitragem, asTaxas do Gestor serdo regularmente provisionadas. No entanto, durante este periodo, asTaxas do Gestor ndo serao pagas ao
Gestor, devendo seus valores serem mantidos integralmente em conta corrente de titularidade do Fundo aberta pela Administradora.

no remoto cenario de insuficiéncia do Saldo de Indenizacdo durante o procedimento arbitral, os valores provisionados das Taxas do Gestor serdo revertidos

em favor do Fundo, de modo a complementar a protecado do fluxo de caixa do Fundo quando comparado ao fluxo de caixa projetado no Estudo de
Viabilidade.

se, na Data de Apuracao, o Saldo de Indenizacdo for negativo em qualguer montante (“Montante Remanescente”), as Taxas do Gestor futuras nao serao
pagas ao Gestor até (i) atingir o valor do Montante Remanescente; ou (ii) o término do contrato original com a DOW (Jan/2025), o que ocorrer primeiro.

O Desconto Condicionado:
serd cumulativo ao desconto temporario previsto no item 7.2.1 do Regulamento e no Prospecto Definitivo'.

deve-se observar, em qualquer caso, o limite do montante dasTaxas do Gestor que este receberia nos termos do Regulamento do Fundo até o término
do contrato original com a DOW (Jan/2025).

serd referente a parcela do patriménio liquido do Fundo representada pela SPE, que serd adquirida com os recursos obtidos com a primeira emissao
de cotas. Caso haja aquisicao de outros Ativos Imobilidrios, nos termos do Regulamento, por meio de emissdes subsequentes de cotas, o Gestor fara
jus a remuneracao referente a tais novos Ativos Imobilidrios, conforme determinado no Regulamento e outros documentos constitutivos do Fundo;

configura uma liberalidade do Gestor e ndo é reducdo permanente daTaxa de Gestdo e daTaxa de Performance ou renuncia a qualquer outra
remuneracao devida pelo Fundo ao Gestor; e

as Taxas do Gestor voltarao a ser cobradas nas bases descritas no Regulamento, sem necessidade de aprovacao em assembleia geral de cotistas, ap6
os procedimentos descritos em (c) acima.

1-"Conforme previsto no Contrato de Gestdo e Regulamento, por liberalidade do Gestor, esse concedera as Cotas da 12 Emissdo do Fundo um desconto parcial no valor da parcela da Taxa de Administracdo a que
faz jus pela prestacdo de servicos até o 18° més apds a data da 1?2 integralizacdo de Cotas do Fundo sendo que, durante o periodo acima referido, a Taxa de Administracdo sera reduzida no valor equivalente ao
desconto concedido pelo Gestor. O desconto sera de: (i) 75% do 1° més ao 6° més a partir da data da 1? integraliza¢do de Cotas, e (ii) 50% do 7° més ao 18° més a partir da data da 17 integralizacdo de Cotas.”
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Estudo de Viabilidade

/O Estudo de Viabilidade disponibilizado ao mercado na forma do Anexo VI ao Prospecto Definitivo (“Estudo de
Viabilidade”) indica os sequintes y/e/ds previstos:

/ Yields previstos: 6,96% (R$ 6,96/cota) no primeiro ano e 7,46% (R$ 7,46/cota) na média de dez anos.
Rentabilidade Anual
7,46%

o,
7,95% 8,23% 8,53%
6,96% 7,06% 7,19% 7,31% -
/] (]
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Fonte: Cushman & Wakefield
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Perguntas e Respostas (1/4)

2.

O que é um processo arbitral?

/

/

Arbitragem é um método para resolucao de conflitos sem a participacao do Poder Judiciario, correndo sob sigilo.

Uma camara arbitral privada é previamente definida no contrato e passa a ser a entidade responsavel pelas
regras e procedimentos do processo, quando e se instaurado por uma das partes.

Na maior parte das arbitragens e no caso envolvendo a Dow, cada parte escolhe um arbitro, que irdo escolher o
terceiro arbitro para presidir o processo. A decisdo, portanto, € tomada por um Tribunal Arbitral composto pelos

trés arbitros.

O processo arbitral costuma ser mais célere do que o sistema judicial, e por isso € comumente escolhido como
forma de resolucao de disputas em contratos.

Quais sao as etapas e o prazo estimado do processo arbitral instaurado?

/

Em 9/set/2020 a Autonomy tomou conhecimento da instauracao da Arbitragem por meio da notificacdo enviada
pelos advogados da Dow.

Ainda no dia 9/set/2020, a Autonomy contratou um time de escritérios de primeira linha.
A notificacdo determina 15 dias para resposta, momento em que o arbitro da Autonomy é indicado.

Os arbitros indicados por cada parte selecionam o terceiro arbitro e o Termo da Arbitragem é assinado, o que
pode demorar por volta de dois meses (meados de nov-dez/2020 no caso em questao).

No Termo de Arbitragem as partes disponibilizarao mais informacdes sobre os seus pleitos e definirao o
calendario da arbitragem, incluindo manifestacdes escritas.

Os assessores legais estimam de 18 a 24 meses para se encerrar um processo arbitral como este.
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Perguntas e Respostas (2/4)

3. Por que a Autonomy foi notificada logo apds o encerramento da Oferta?

/ Foi o momento escolhido pela Dow, seja por coincidéncia ou como parte da sua estratégia.

4. A Dow buscou qualquer tipo de negociacao anterior ao envio da notificagao?

/- Nao. A Autonomy recebeu com surpresa a notificacdo do pedido de instauracao da Arbitragem.

5. Quais sdo os pleitos da Dow?

/ Nesta fase da Arbitragem, os pedidos ainda ndo foram apresentados com detalhes pela Dow, sendo indicado
somente que o objeto da Arbitragem gira em torno dos pedidos abaixo:

- Redug¢do do valor do aluguel.
- Rescisdo antecipada do contrato.
- Redug¢do da multa referente a rescisdo antecipada do contrato.

6. Como os R$ 17,3 milhdes estimados pelos advogados da Dow foram definidos?

/- A notificacdo é vaga tanto ao método de calculo do valor estimado quanto a quebra individual de cada pedido,
indicando somente que “estima-se, nesta data, o valor desta disputa em R$ 17.300.000,00".

7. Quais os custos da Arbitragem instaurada pela Dow para o Fundo?

/ Todos os custos atuais e futuros relativos a Arbitragem serdo arcados pelo Gestor. Os custos incluem despesas
com advogados, pareceristas e arbitros, entre outros.



/

AIEC11 - Material de Apoio (AGE 09-0out-2020)

Perguntas e Respostas (3/4)

8. O que os especialistas falam?

/- Os advogados contratados indicam em parecer uma probabilidade “extremamente baixa” de ganho da Dow.

/ Ressaltam as inUmeras decisdes favoraveis aos proprietarios, inclusive durante a pandemia do Covid19.
/ Detalham a forca perante a lei dos contratos atipicos (bui/t-to-suit), indicando que os pedidos da Dow sao
basicamente contrarios a lei federal e, por isso, descabidos.
9. Existem outros casos parecidos para comparagao?
/- Sim. Casos similares ocorridos no judiciario tiveram resultados extremamente favoraveis aos proprietarios?.

/ Inclusive, casos recentes envolvendo outros Flls tiveram desfechos favoraveis, reforcando a opiniao acima.

10. Quais sdo os caminhos possiveis para a resolu¢ao da Arbitragem?
/ Desisténcia pela Dow do processo;
/- Acordo amigavel; ou

/ Decisao definitiva pelo tribunal arbitral.

11. O Gestor investiu no Fundo?

/- Sim. Os soécios e colaboradores tém posicao relevante no Fundo, reforcando o alinhamento de interesses com os
cotistas.

1 Casos arbitrais costumam ser sigilosos, a jurisprudéncia se baseia em casos levados ao judiciario.
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Perguntas e Respostas (4/4)

12. A Dow pode simplesmente desocupar o prédio sem nenhuma penalidade ou indenizacao?

/ Nao. Todo inquilino é obrigado a cumprir suas obrigacdes contratuais. Estas obrigacdes incluem aluguéis e
demais obrigac¢des locaticias (condominio, IPTU), bem como as penalidades estabelecidas em contrato no caso
de desocupacdo. No caso da Dow e de outros contratos atipicos, as penalidades sao equivalentes ao pagamento
de todos os aluguéis e obrigacdes locaticias até o fim do prazo original do Contrato BTS.
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