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Sdo Paulo, 05 de novembro de 2020

Prezado Cotista,

A INDIGO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com
sede na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Rua lguatemi, n.2 192, 252 andar, conjunto 254, inscrita
no CNPJ/MF sob n2 00.329.598/0001-67 (“Administradora”), na qualidade de instituicdo
administradora do AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/ME sob
0 n? 14.069.202/0001-02 (“Fundo” ou “AQ3 RENDA FIl”), serve-se da presenta para manifestar
seu parecer em relacdo a solicitacdo do Gestor para convocar Assembleia Geral Extraordinaria de
Cotistas (“AGE”), com base no Art. 69 da Instru¢do CVM n2 555/14, no intuito de deliberar sobre
as matérias informadas na convocacdo de AGE, encaminhada aos cotistas do Fundo e divulgada

no site da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo.

Seguem abaixo as matérias encaminhadas para serem deliberadas na AGE a ser realizada no
proximo dia 24 de novembro de 2020:

1. Apresentacdo pelo Gestor da Estratégia de Gestdo e do Plano de Liquidacdo do
Fundo;

2. Deliberar sobre a Liquidacdo do Fundo e a forma como serd implementada;

3. Emsendo aprovada a Liquidagdao do Fundo, deliberar sobre a venda dos mdédulos A,
B e C, descritos no Plano de Liquidagdo, com a assinatura do Instrumento Particular
de Compra e Venda de Bens Imédveis e Direitos (“Contrato”) e outros atos
necessarios a serem celebrados entre o AQ3 RENDA Fll e o REAG MULTIATIVOS FlI,

nos termos do que for aprovado na pauta 2;

4. Emsendoaprovada a pauta 3, autorizar o Administrador do Fundo a pagar a reforma
emergencial dos mddulos A, B e C e da planta conforme discriminados pelo Gestor,
para fazer frente a exigéncias legais e manutencdo do ativo no que diz respeito a
conservagao, seguranga e permanéncia da empresa GlobalPack como locataria;

5. Em sendo aprovada a Liquidacdo do Fundo, deliberar sobre a amortizacdo aos
cotistas do Fundo, nos termos do que for aprovado na pauta 2;

6. Em sendo aprovada a Liquidacdo do Fundo, deliberar sobre a alteracdo da Taxa de
Administracdo e Taxa de Gestdo praticada pelo Fundo para o valor mensal de RS
20.000,00 (vinte mil reais) ao prestador de servico de administra¢do e RS 100.000,00
(cem mil reais) ao prestador de servico de gestao;
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7. Autorizacdo para que o Administrador do Fundo pratique todos os atos necessarios
para a implementacdo das deliberagdes acima, caso aprovadas.

Cabe a Administradora informar aos cotistas os seguintes fatos:

Liquidagdo do AQ3 RENDA FlI

O plano de liquidagao do AQ3 RENDA Fll consiste na aliena¢do dos médulos A, B e C da fase 1 do
projeto de desenvolvimento da planta, trazendo um retorno ao Valor Investido de IPCA+17% no
desinvestimento; com o necessario pagamento da reforma emergencial e adequacbes do ativo
e dos mddulos A, B e Cdo imdvel industrial (antiga fabrica da cervejaria Kaiser Brasil S.A.), situado
na Av. Armando Morais Sarmento, n? 100, no Distrito Industrial de Queimados, Cidade de
Queimados, Estado do Rio de Janeiro. Segundo a Gestora este movimento gerard um
recebimento de caixa, sendo possivel amortizar sem prejuizo ao fundo e a continuidade do
mesmo, 20% do valor recebido.

a. Venda dos Mddulos A, BeC

De acordo com o laudo de avaliacdo elaborado pela empresa APSIS CONSULTORIA EMPRESARIAL
LTDA., em 31 de dezembro de 2018, no ambito do processo de avaliacdo anual dos imdveis que
comp8em o patriménio do Fll Investido AQ3, o imdvel industrial (antiga fabrica da cervejaria
Kaiser Brasil S.A.), situado na Av. Armando Morais Sarmento, n? 100, no Distrito Industrial de
Queimados, Cidade de Queimados, Estado do Rio de Janeiro (“Planta Distrito Industrial de

Queimados”), apresenta preco em linha com pequena variagéo inferior ao valor proposto pela
Gestora como valor proposto de venda dos médulos.

Devido a Planta Distrito Industrial de Queimados ter ficado fechada por diversos anos e o projeto
de desenvolvimento ndo ter sido executado em sua totalidade, a planta e os mddulos em questdo
necessitam de uma série de adequacgdes e atualizag®es para que a planta seja aprovada pelo atual
inquilino, mantendo o contrato de locagdo. Parte destes investimentos foram executados ao
longo do final de 2019 e inicio de 2020 conforme foram listados pela Gestora. Ja estd em curso a
substituicdo da antiga cabine de energia, pois a mesma devido ao tempo, apresenta um risco para

todo o condominio.

Devido a falta de liquidez do AQ3 RENDA Fll, nem todas as reformas necessarias evoluiram,
fazendo com que o locatdrio ao invés de aumentar sua producdo na atual Planta Distrito Industrial
de Queimados, transferisse parte dessa nova produgdo para sua planta em Vinhedos - SP. Vale
ressaltar que esse contrato prevé a entrega da producdo em Seropédica -RJ, municipio vizinho a
Queimados - RJ, ndo fazendo nenhum sentido, do ponto de vista logistico e estratégico, produzir
por nenhuma outra planta do grupo.
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O Gestor entende que apesar da grande retracdo dos Ultimos anos vivenciada pelo mercado,
atualmente existe uma expectativa positiva para o segmento no qual o ativo se insere (Logistico
e Industrial) e para a locatdria retomar a expansdo operacional dos negdcios na regido de
Queimados —RJ, com o consequente crescimento das operagdes a medida que as reformas sejam
realizadas. Para que isso ocorra sera necessario arcar com os custos juridicos, due diligence e de
certiddes para realizar o desinvestimento do ativo e gerar caixa para o Fundo fazer frente a
reforma emergencial do ativo.

Com base nas informacdes indicadas acima, entendemos que a proposta sugerida pela Gestora é
vidvel nos termos propostos, uma vez que a receita proveniente da venda dos modulos A, Be C
serd destinada para intercorréncias emergenciais, permitindo que o locatario permaneca no
imovel e podendo aumentar sua ocupacdo, além de trazer uma perspectiva melhor para o
desinvestimento.

Importante ressaltar que os valores provenientes da venda dos ativos ou dos contratos de
locacGes sdo primordiais para manutencdo do Fundo e dos demais ativos, possibilitando inclusive
o futuro desinvestimento de tais ativos e amortizacdo dos valores provenientes das vendas aos
cotistas.

Por esta razdo, a Indigo entende que a venda dos mddulos A, B e C da Planta Distrito Industrial
de Queimados ¢ do interesse dos cotistas e a favor do objetivo do Fundo que é auferir receitas

por meio de locacdo e alienacdo dos imdveis integrantes de seu PL.

b. Reducdo da Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo

Caso seja aprovado o Plano de Liquidagdo do AQ3 RENDA Fll, a proposta apresentada pela
Administradora e Gestora poderd promover a reducdo de custo de aproximadamente RS
311.464,85 ao ano pela Administradora e de RS 362.000,00 ao ano pela Gestora.

Vale lembrar que as Taxas de Administracdao e Taxas de Gestdo sdo calculadas e apropriadas
diariamente, com base no PL do AQ3 RENDA Fll, por isso os valores acima sdo apenas uma
estimativa e podem sofrer alteragdes.

Lembramos a todos os cotistas que, de acordo com o item 9.5.1. do Regulamento do Fundo,
poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou eletrdnica, desde que tal comunicagdo seja
recebida antes do hordrio de realizacdo da respectiva AGE.

No caso da comunicacdo escrita, o voto podera ser remetido, assinado e com firma reconhecida,
via SEDEX, para a sede da Administradora.
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Colocamo-nos a disposicdo de todos os cotistas para quaisquer esclarecimentos que se facam

necessarios.

Quaisquer duvidas pertinentes ao Fundo e/ou a esta convocacdo poderdo ser esclarecidas pelos
e-mails: clientservice@indigodtvm.com.br e adm@indigodtvm.com.br ou pelo telefone: (11)

3113-0060.

Atenciosamente,

[NDIGO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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