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Caracteristicas do Fundo

CARACTERISTICAS: O AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobilidrio foi constituido sob a
forma de condominio fechado, regulado pela CVM e tem como base legal a Lei n? 8.668/93
e a Instrugcdo CVM n2 472/08, bem como pelas demais disposicGes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis, e, estando adicionalmente sujeito aos termos e condi¢des
previstos em seu Regulamento.

PUBLICO ALVO: O publico alvo do Fundo sdo investidores que (i) se enquadrem no
conceito de investidor qualificado, residentes no Brasil ou no exterior; e (ii) busquem
investimentos compativeis com a politica de investimentos e que aceitem o0s riscos
inerentes a tais investimentos.

OBJETIVO: O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobilidrios de longo
prazo, através da aquisicao de terrenos, iméveis, direitos reais sobre os imdveis, cotas de
outros fundos de investimento imobiliario, acdes ou cotas de sociedade cujo Unico
propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos FlI’s com o intuito de auferir
receitas oriundas da locac¢do, arrendamento ou concessao de direito real de superficie dos

imodveis, e, ocasionalmente, da aliena¢do dos ativos, ou dos direitos creditérios vinculados
ou decorrentes dos ativos.



Caracteristicas do Fundo

INVESTIMENTOS: Os investimentos do fundo estdo direcionados para opera¢des de
desenvolvimento no segmento logistico e industrial. Os imdveis adquiridos pelo fundo
apresentam tendéncia de valorizacdo de longo prazo, estando proximos a grandes centros,
com localizagdo privilegiada nas principais rodovias de cada regido, inseridos em
importantes polos comerciais e industriais. Atualmente esses investimentos estao
concentrados nos Estados do Rio de Janeiro e Sao Paulo, que sdo as regides que possuem a
maior demanda para esse tipo de imdveis.

FOCO DE ATUACAO:

Condominios Modulares

Galpdes Industriais

Operagdes de Buit-to Suit

Operacgdes de Sale & Leaseback

Operagdes de permuta voltadas para renda ou alienagao dos ativos



Historico e situacao atual do Fundo

constituido com a perspectiva de desenvolvimento de operagoes imobilidrias,
preponderantemente nos segmentos de galpoes logisticos e industriais.

A atual equipe de gestao assumiu o fundo em 2016 ja com todos os ativos, porém,
carente dos recursos necessarios para o desenvolvimento dos mesmos.

O Fundo em sua primeira fase concretizou a integralizagao e aquisicao de ativos com
perfil industrial e logistico, para em seguida, realizar uma nova captagao de recursos
para o desenvolvimento.

Logo apos a atual gestao assumir, foi desenvolvido trabalho visando mostrar e explicar
o fundo a alguns de seus atuais cotistas além de potenciais investidores e/ou
desenvolvedores de projetos com o mesmo perfil dos ativos do fundo.

A mudanga da Resolugao CMN N 3922/2010 desenquadrou o fundo no que tange a
levantar recursos com os investidores de regimes proprios de previdéncia, obrigando
ao gestor refazer todo o plano que fora tragado pela estratégia inicial.

Mesmo antes da mudanga na resolugao, a equipe de gestao vinha buscando desenvolver
estratégias para o desenvolvimento dos ativos com outros agentes de mercado.



Historico e situacao atual do Fundo

v' Mesmo com alguns memorandos de entendimentos assinados, a deterioragio da
situagao econdmica do Pais, e em especial do estado e municipio do Rio de Janeiro, fez
com que diversos investidores e desenvolvedores segurassem seus investimentos para
o segmento industrial e logistico e especialmente para o estado do R].

v A gestio dos ativos sem caixa se mostrou extremamente desafiadora e complexa
devido a todas intercorréncias necessarias para a manutencao, preservagao e
desenvolvimento dos mesmos.

v O cenario adverso fez com que a estratégia adotada fosse falar com a maior nimero
possivel de potenciais investidores, desenvolvedores e agentes de mercado, para que
quando o cenario se mostrasse mais favoravel, os ativos pudessem ser alvo de
aquisicao ou desenvolvimento em parcerias.

v O atual cenario de taxas de juros de um digito acarreta grande procura por ativos de
renda variavel. No mercado imobiliario, os agentes estao dando grande destaque para
os ativos voltados para o segmento logistico e industrial. Apresentando uma forte
resiliéncia diante da situagao adversa com a Covidl9, esse cenario proporciona uma
boa perspectiva para os ativos do fundo.



Ativos Investidos

Organograma do Fundo e ativos investidos



Ativos Investidos

Ativos Imobiliarios e participagoes



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

O terreno esta situado as margens da na Rodovia Presidente Dutra, no km 192, no
sentido RJ x SP na altura do municipio de Queimados-R|.

. Area do Terreno: 109.000 m?
. Taxa de Ocupagao: Aproximadamente 80%
. Topografia: 100% Plana com aclive sem a

necessidade de retirada de material



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

O terreno esta situado as margens da na Rodovia Presidente Dutra, no km 192, no
sentido RJ x SP na altura do municipio de Queimados-R|.

Devido a localizagao do terreno, foi desenvolvido e estudado a implantacio de um
loteamento residencial de casas populares, com lotes a partir de 150 m2 Ao todo serao
ofertados 313 lotes ocupando uma area comercializavel de 75.667,84 m?. Além disso, sera
destacada uma darea remanescente do terreno com [4.260,76 m? para o posterior
desenvolvimento de um conjunto de prédios residenciais, no qual o fundo sera permutante
da sua parte.

. N° de lotes: 313
. Area Privativa Média: | 64 m?
. Valor médio do lote: R$ 55.000,00

. Prazo de Obra: 14 meses



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

Essa operagao traria ao Fundo a possibilidade de carregar uma carteira a IGPM + 1% ao
més caso o desenvolvimento fosse feito pelo fundo.

Outra opgao seria através da negociagao de uma permuta financeira que fosse sendo paga
pelo desenvolvedor conforme a venda das unidades.

Uma terceira possibilidade que vem sendo trabalhada pela equipe de gestao, seria a
simples venda da area para construtoras ou desenvolvedoras de loteamento na regiao da
baixada fluminense.



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

A nao possibilidade do fundo de aportar recursos préprios para o desenvolvimento da
operac¢ao de loteamento, trara ao fundo uma rentabilidade inferior a uma simples venda

do terreno ou até mesmo a concretizagao de uma permuta fisica ou financeira do terreno
em questao.

Segue um resumo dos nimeros no caso do desenvolvimento via aporte do Fundo.



Situacao documental

Existe um Mandado de Sequestro n° SEQ.0025.000005-5/2013, datado de 24 de junho de 2013,
extraido da Medida Cautelar de Sequestro n° 0801711- 81.2013.4.02.5101(2013.51.01.801711-
7), de ordem de MM Juiz Federal, da 3' Vara Federal Criminal, do Rio de Janeiro, determinando o
sequestro de 20% das areas “B” (72.620,00 m2) e “A-2” (36.989,54 m2), objeto da presente
matricula, onde figura como autor o Ministério Publico Federal.

O Sequestro se deu apds a compra e registro do terreno pelo fundo, sendo que na época de
registro, tanto o RGI quanto a certidio de Onus Reais estavam livres e desimpedidas devido ao
fato desse processo estar correndo em segredo de justica.

Em processo de defesa por escritorio especializado de forma a demonstrar a irregularidade
material deste processo.

Conforme o dltimo movimento no processo no dia 20/10/2020, o Desembargador entendendo
que a documentagao juntada e protocolada na segunda dia 19/10/2020, pedindo o adiamento do
julgamento que estava marcado para o dia 20/10/2020, traz novos fatos que podem influenciar
diretamente o julgamento, retirou assim o processo de julgamento e submeteu ao MP para
novas manifestagoes.



Situacao documental

Decisao Proferida pelo Desembargador da
causa no dia 19/10/2020



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

O terreno esta situado as margens da na Rodovia Presidente Dutra, dentro do distrito
industrial de Queimados-R]

. Area do Terreno: 170.682,34 m?
. Taxa de Ocupagao: 51% no desenvolvimento de galpoes
. Topografia: 100% Plana



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

O empreendimento é um dos Unicos do Rio de Janeiro que possibilita o desenvolvimento
de espacos para a atividade industrial e galpoes logisticos. Em sua maioria, as demais
alternativas estao voltadas para atender apenas um segmento especifico. Essa possibilidade
traz uma grande atratividade para o ativo. Somado a isso, a localizagao dentro de um
distrito industrial estabelecido com empresas renomadas, seguranga e possibilidade de
incentivos, vem aumentando a procura por espagos que praticamente ja se esgotaram no
distrito.

Conforme a operacgao proposta para o desinvestimento dos mddulos ja locados, a venda da
planta ou a permuta para o desenvolvimento faseado conforme demanda seriam as

estratégias possiveis para o desinvestimento.

Vale ressaltar que o mercado de logistica se encontra em forte expansao e com o Rio de
Janeiro ainda muito aquém na participagao que pode e deve representar no mercado total
do Brasil.



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

Falar com os principais players comercializadores de ativos deste segmento, como a Coliers
International ( consultora no desenvolvimento e idealizacdo do fundo ), que participou junto
com a gestora para o desenvolvimento do projeto final contratado junto ao escritério Alcindo
Dell’Agnese Arquitetura ( www.adarquitetura.com.br ).

Fase | — retrofit dos modulos | e 2 e
da infraestrutura necessaria.

Fase 2 — construcao dos modulos 3 e 4
ou possibilidade de BTS ( built to suit )
com empresas a se instalar no distrito
industrial de Queimados.


http://www.adarquitetura.com.br/

Estratégia de Gestao e Desinvestimento

Devido a excelente topografia do ativo, sua localizagao e 6tima possibilidade de infra a ser
prestada pelo condémino assim que estiver pronto, algumas conversas foram feitas mas
infelizmente devido a restricao de captagao tiveram que ser abortadas.

- Projeto da nova fabrica da Silimed a ser construida em 10.000 m2 na area de retrofit
- Projeto de BTS para a Fabrimar de 50.000 m2 antes de fechar a venda para a Tigre
- Participagao da concorréncia feita pela Coliers da planta da L Oreal



Proposta para desinvestimento

BREVE HISTORICO:

O Fundo AQ3 RENDA Fll realizou a aquisicao de uma planta industrial da Heineken
dentro do distrito industrial de Queimados/R|.

Situado na rodovia Presidente Dutra, o ativo apresenta um notorio potencial para
desenvolvimento de uma operagao mista de galpoes ( logistica / Industria ), podendo
ter ser desenvolvimento faseado de acordo com a demanda.

A mudanga da resolugao CMN N 3922/2010 e a dificuldade na captacao de recursos
diante da preferencia pela distribuicao de operagoes ja performadas motivou a procura
por diferentes formas de se conseguir monetizar os ativos.

A deterioragao do cenario economico e em especial da piora da situagao do estado do
Rio de Janeiro foram fatores que dificultavam a venda dos ativos para outros
desenvolvedores do mesmo segmento das operag¢oes do Fundo.



Proposta para desinvestimento

CENARIO ATUAL DO ATIVO EM QUESTAO:

A planta denominada AQ3 Log possui area total de 170 mil m% A primeira fase
constitui em um retrofit de dois galpoes existentes somando aproximadamente 43 mil
mZ2 A segunda fase do desenvolvimento contempla a constru¢ao de mais 43 mil m?
fazendo uma area total bruta locavel de aproximadamente 86 mil m2.

Atualmente a AQ3 Log encontra-se com seu desenvolvimento parado e com um Unico
inquilino ( Globalpack ) com 2 médulos alugados em um contrato de locagao tipico.
Este contrato é a unica fonte de recursos utilizada a fim de se manter todo o ativo e
uma estrutura operacional para o funcionamento do mesmo. Ex: empresa prestadora
do servico de seguranga da planta, limpeza de areas comuns e da parte administrativa,
manutengoes pontuais como, reparos na cerca, substagao e rede de energia elétrica,
jardinagem e controle de pragas, além de diversos outros reparos.

ApOs a locagao para Globalpack, deu-se inicio as obras de reformas dos modulos A e B.
A expectativa seria de que ao término da entrega dos modulos em questao, seriam
executadas as obras de adequacao em pontos criticos que foram levantados, sendo
estes: guarita, recepgao, refeitorio, espagco administrativo, cabine de energia, além de
manter a area em perfeitas condigoes de limpeza com os servicos de conservagao e
jardinagem.



Proposta para desinvestimento

CENARIO ATUAL DO ATIVO EM QUESTAO:

Ao longo desse tempo, os poucos recursos que entraram no Fundo foram canalizados
em sua maioria para este ativo. Sua utilizagao se deu para a manutengao da seguranca
da area ( item extremamente relevante e critico ), desmonte das estruturas antigas e
obras pontuais como a reforma do refeitorio e da nova sede administrativa da planta.

Por se tratar de uma darea muito grande, com uma construgao antiga e desativada
desde 2004, algumas obras e adequagoes foram feitas para que o condominio pudesse
ao menos receber a Globalpack enquanto a Fase | do empreendimento nao fosse
finalizada.

Em junho de 2019, a Globalpack questionou fortemente sobre a situagao dos
arredores da planta que estavam impossibilitando a mesma de conseguir participar da
concorréncia para a obtencao de novos contratos, além do fato de estar prejudicando
na manutengao dos contratos vigentes.

Ainda em 2019 a Globalpack solicitou uma reuniao comunicando que estaria fechando
um contrato com uma grande multinacional mas que uma vistoria seria feita pela
empresa a fim de validar as condicoes da Globalpack em prestar o servico em
conjunto com uma Visita técnica as instalagoes.



Proposta para desinvestimento

CENARIO ATUAL DO ATIVO EM QUESTAO:

A Multinacional é a P&G ( Procter & Gamble Brasil ), um dos principais clientes do
ramo de atividade da Globalpack. Esse contrato representa um potencial de aumento
na producao da Globalpack a ponto de ter que expandir a atual planta do Rio de
Janeiro.

A primeira visita técnica da P&G a planta atual da Globalpack na AQ3 Log foi
extremamente complexa e com a empresa apontando diversas falhas e melhorias a
serem feitas para que a mesma pudesse aprovar a contratagao da Globalpack pela
planta de Queimados.

A Globalpack comegou a manifestar o desejo de sair da planta de Queimados para
uma nova planta que pudesse atender as exigéncias da concorréncia. Diante deste
cenario foi feita uma negociagao e forga tarefa para que fosse possivel alcangar o
resultado minimo a fim de mantermos a Globalpack na planta de Queimados.

Vale ressaltar que a Globalpack ( http://globalpack.com.br/clientes/ ) é umas das lideres
em seu segmento com 7 unidades espalhadas pelo Pais, sendo a AQ3 Log a unica planta
localizada no Rio de Janeiro. A propria empresa ja manifestou que em voltando a
economia, podera ter demanda para locar mais 2 ou 3 médulos adicionais.


http://globalpack.com.br/clientes/

Proposta para desinvestimento

ACOES EMERGENCIAIS JA EXECUTADAS:

* Limpeza geral da area, recuperagao de meio-fio, pintura e recuperagao de trechos da
cerca; Com a auséncia de manutencao de rotina nos 5 anos de contrato, houve trechos
de deterioragao da cerca tipo alambrado, além dos postes em concreto que a
sustentavam. O meio fio encontrava-se gasto e, em varios pontos, quebrados, deixando
um aspecto muito grande abandono.

* Recomposicao de tampas em concreto de caixas de passagem (elétrica e hidraulica); A
acao do tempo também atingiu tampas de concreto que fechavam caixas de acesso as
instalagoes antigas. O incéndio que gerou a interrupgao de energia da fabrica também
causou a destrui¢ao de varias caixas de passagem em concreto.

* lluminagao do site; Depois de 5 anos sem manutengao, dos 120 postes existentes no
site, apenas 3 funcionavam. O restante estava com lampadas queimadas, ou em curto,
além de cabeamento rompido. Com a substituigao das lampadas queimadas por novas
de alta eficiéncia conseguimos fazer com que com a substituicao de 70 lampadas, a
maioria concentrada na area utilizada pela Globalpack, obtivéssemos um resultado
satisfatério na qualidade da iluminagao. O cabeamento também foi inteiramente
trocado bem como os reatores dos postes.



Proposta para desinvestimento

ACOES EMERGENCIAIS JA EXECUTADAS:

* Execugao de tapumes visando diminuir, de alguma forma, o desconforto causado pelo
aspecto deixado pelas obras necessarias para a retirada de equipamentos na
desmobilizagao da fabrica anterior. Como parte de grandes estruturas de concreto
foram demolidas, existem montanhas de entulho em varios pontos do site, além de
areas imensas sem nenhuma conservacao, ja que serao demolidas no futuro. Com a
instalagao de tapumes, a visao dessas areas ficou menos "poluida” e gerou uma sensivel
melhora na sensagao de limpeza e segurancga de toda a area.

* Concretagem de piso; A retirada de uma antiga estrutura metalica de cobertura deixou
espalhado pelo patio de manobra varios buracos no concreto de piso, gerando alto
risco de acidentes com pedestres e veiculos. Foi executada a concretagem do piso com
material apenas de cobrimento (sem fungao estrutural) em todos os pontos.

* Fechamento de frestas; O galpao alugado pela Globalpack apresentava muitas frestas
em suas laterais permitindo a passagem de aves e até morcegos, gerando uma
reclamagao direta do CEO do locatario. Foram efetuadas agdoes de fechamento em
argamassa, telha metalica, tela plastica, alvenaria e drywall, conforme a necessidade do
local. O acesso a alguns dos locais de fechamento so6 foi possivel com a utilizagao de
profissionais em andaimes tipo rapel.



Proposta para desinvestimento

ACOES EMERGENCIAIS JA EXECUTADAS:

* Demolicao de edificagoes; Mais um servigo previsto inicialmente, deixado para uma 2°
etapa da obra, a demolicao de antigas edificagoes da cervejaria, reforgava o aspecto de
abandono do local, ja que apos a retirada de equipamentos, ficaram apenas as paredes
em pé, muitas construidas em concreto. Além do fato de servir de ninho para roedores
e morcegos, aumentando os riscos sanitarios e comerciais para a Globalpack.
Contratamos os servigos de retroescavadeira para a demolicao das edificagoes.

* Pintura de edificagoes; Pintura das edificagoes entre o trajeto da guarita e acesso ao
condominio até a fabrica em tom neutro, desfazendo a sensagao de abandono e
trazendo um aspecto mais limpo e organizado. Foi realizada a pintura externa de 12
edificagoes.

* Recuperagao de cabeamento de energia; Conforme mencionado neste relatorio, em
junho de 2019, um incéndio externo invadiu nosso terreno provocando o rompimento
dos cabos de alta tensao que levavam energia para a fabrica. O incidente fez com que a
fabrica paralisasse suas atividades por 4 dias, devido ao seu reparo extremamente
complexo.



Proposta para desinvestimento

ACOES EMERGENCIAIS JA EXECUTADAS:

* Projeto de nova subestagao; O Rio de Janeiro possui a 2* tarifa de energia mais cara do
pais, sendo a migragao para o mercado livre uma condicao imprescindivel para a
manutengao da empresa na atual planta. Essa mudanga nao é possivel devido ao estado
obsoleto da subestagao do condominio. Para ganhar tempo, e atendendo a uma
solicitacdo do cliente, foi definido que o projeto ja seria contratado e que sua
execu¢ao se daria assim que fosse gerado o caixa necessario. Com 40 mil m2 de
fabrica em Vinhedo-SP, a Globalpack paga aproximadamente de 1/3 a /4 do custo de
energia dos 6 mil m2 da fabrica do Rio de Janeiro.

* Adequagdes para um galpao provisério; Apds a sinalizagao de que, caso fossem
atendidas as solicitagoes de manutencao e reforma, eles permaneceriam em nosso site
e ampliariam os espaco de locagao. Foram feitas agoes emergenciais em um dos
modulos, que encontrava-se vazio, para que a empresa pudesse estocar parte de sua
matéria-prima. Foi feita a desmontagem e retirada das sucatas de maquinas, demolimos
pequenas construgoes internas, instalamos mais de 400 metros de cabo da subestagao
até a alimentagao de energia do galpao, refizemos todos os circuitos de iluminagao
interna com a troca de lampadas e reatores para que a Globalpack pudesse utilizar
este galpao de forma provisoria, enquanto aguarda a conclusao das obras do médulo
C, maior condigao negociada para a sua permanéncia em nosso condominio.



Proposta para desinvestimento

ACOES EMERGENCIAIS JA EXECUTADAS:

* Fechamento ferramentaria / Empilhadeiras Item constante do projeto aprovado para a
obra, nao foi concluido para a entrega da unidade, tendo sua execu¢ao postergada por
todo esse tempo. Com o contrato da P&G e a consequente vistoria da fabrica e
entorno, foi necessario concluir este espago para que a fabrica fosse aprovada.



Proposta para desinvestimento

ACOES FUTURAS NECESSARIAS PARA A PERMANENCIA DA
GLOBALPACK NA PLANTA DE QUEIMADOS:

A negociagao para manter a Globalpack como inquilina da AQ3 Log passou pelas agoes listadas
acima e necessariamente ainda no primeiro semestre da execucao dos seguintes servigos.

|. Adequagao, ampliagao e conclusao da rede de combate a incéndio ( sprinklers );

2. Instalagao de novo SPDA ( para-raios );

3. Obtengao de certificado de aprovagao junto ao corpo de Bombeiros ( projeto ja foi dado
entrada e caiu em exigéncias que estao contempladas nesses servigos );

4. Obtencao de demais licengas de funcionamento ( ambiental, operacional e etc.). Dependem da
finalizacado do Bombeiro pois a Globalpack funciona com um Alvara provisério que nao podera
ser mais renovado devido a mudanga da lei no municipio;

5. Construgao de nova subestagao, com medigao individualizada para todos os médulos;

6. Substituicao de todo o gradil que cerca o terreno;

7. Construgao de nova guarita de seguranga e entrada de caminhoes;

8. Reativacao do circuito de CFTV existente, com a instalacao de novas cameras;

9. Demoligao de parte das edificagoes da antiga planta que ficam no caminho até a fabrica;

0. Obras civis de adequacio do moddulo C ( alvenaria, fechamento metalico, iluminagao,
impermebializacao, pintura ).



Proposta para desinvestimento

ACOES FUTURAS NECESSARIAS PARA A PERMANENCIA DA
GLOBALPACK NA PLANTA DE QUEIMADOS:

« ORCAMENTO DOS SERVICOS A SEREM EXECUTADQOS



Proposta para desinvestimento

PROPOSTA A SER DELIBERADA

Vale ressaltar mais uma vez que a empresa é uma das lideres em seu setor com 7 unidades
espalhadas pelo Pais, sendo a unidade Queimados a Unica planta localizada no Rio de
Janeiro. Para que a unidade Queimados esteja em conformidade com os padroes minimos
de qualidade e apta a receber nio somente a produgao para a P&G mas também de
outros grandes clientes, sao imprescindiveis executar os servigos elencados acima.

Alguns dos servigos executados iram trazer uma grande melhoria ao condominio
aumentando assim a chance de se obter novos inquilinos e facilitando o desinvestimento
do fundo. A expectativa dada pela empresa é que a planta possa ter ao minimo proximo de
20 mil m?> em queimados, podendo ser até maior dependendo de como voltar a economia.
Isso ajudara a tornar a planta cada vez mais atrativa para novos inquilinos e potenciais
compradores ou desenvolvedores.

Segue um link com os principais clientes da empresa: http://globalpack.com.br/clientes/



Proposta para desinvestimento

PROPOSTA A SER DELIBERADA

Apos negociagoes com diversos agentes de mercado, a equipe de gestao da Reditus Asset
conseguiu uma proposta para a alienagao dos modulos A, B ( locados ) e C ( a locar ) do
Galpao onde se encontra a Globalpack em contrato comercial de locacgao tipico que pode
ser rescindido pela empresa a qualquer momento, pagando somente a multa prevista em
contrato.

Devido a necessidade de se fazer investimentos no ativo para se conseguir manter a
empresa locataria e trazer a possibilidade de aumentar sua operagao no local, a venda
desses modulos seria uma operagao na qual além de se mostrar bastante lucrativa para o
Fundo e seus investidores, traria a possibilidade de se realizar as benfeitorias necessarias
para a manutengao da Globalpack e consequentemente uma maior atratividade da planta
para seguir com o plano de desinvestimento.

Sem essa venda existira um grande risco de perder a Globalpack como inquilina, e
consequentemente ter menos chance de obter novas locagoes, além do fundo ficar sem
nenhum fluxo para fazer frente a manutengao do ativo no que diz respeito a conservagao

€ seguranga.



Proposta para desinvestimento

Modulos a serem desinvestidos
Planta Distrito Industrial Queimados

Galpao acabado para locagao - ( 4.000m? )
Modulos Locados para a Globalpack a serem desinvestidos — ( 9.000m? )
Maodulos a serem retrofitados — ( 28.000m? )

Fase 2 a construir — ( 46.000m? )



Proposta para desinvestimento

NUMEROS DA PROPOSTA

* Venda dos Modulos A, B e C por R$ 10.321.784,00 ( Dez milhoes trezentos e vinte um
mil e setecentos e oitenta e quatro reais ).



Proposta para desinvestimento

RECOMENDAGAO DO GESTOR

Diante de todo o quadro descrito acima e da necessidade de se fazer um minimo de
intercorréncias no ativo a fim de se tornar o mesmo mais atrativo tanto para locagao
quanto para potenciais compradores e ou desenvolvedores, a venda é recomendada pela
equipe de gestao da gestora.

A venda dos mddulos esta se dando em um cendrio econdmico ainda instavel. O prego de
venda do ativo esta em linha com o que foi precificado pela Apsis e pelo administrador na
carteira do Fundo.

O desinvestimento dos médulos em questao, possibilitaram em um excelente resultado ao
fundo e a melhora na perspectiva do ativo e da procura de interessados em comprar o
ativo ou desenvolver em conjunto.

Diante de todo o exposto acima, recomendamos e indicamos proceder com a venda dos
modulos citados.



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

O galpao esta situado na Rua Otavio Paulino, n° 10 com frentes suplementares para a

Avenida Henrique Duque Mayer n° 1.527 e para a Rua Geni Saraiva n° 40 e 60, cidade de
Nova Iguagu-R].

. Area do Terreno: 23.000 m?

. Area do Galpao: 13.470,46 m?

. Taxa de Ocupagao: 59%

. Topografia: 100% Plana Imével



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

O bairro onde o imoével estd inserido, no passado era uma regiao ocupada por industrias e
com o passar do tempo essa vocagao foi sendo alterada, por conta da instalagao de
imoveis comerciais e residéncias, tal fato gerou uma expressiva valorizacao para regiao
como um todo.

A cidade de Nova Iguagu situa-se na regiao mais importante, economica e financeiramente,
do Rio de Janeiro, a denominada Regiao Metropolitana, da qual fazem parte os municipios
de Belford Roxo, Duque de Caxias, Guapimirim, Itaguai, Japeri, Magé, Mesquita, Nilopolis,
Paracambi, Queimados, Sao Joao de Meriti e Seropédica.

Em virtude do seu posicionamento geografico, Nova Iguacu desempenha o papel de centro
de negbcios e de comércio para os municipios, situados a oeste da baia de Guanabara. Ao
longo dos anos a cidade passou por expressiva valorizacdo imobiliaria, e com o
fortalecimento da economia, a industria e o comércio se expandiram e diversificaram,
intensificando do desenvolvimento imobiliario da cidade e seus arredores.



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

Ocupando a area descrita acima, o imével possui um conjunto de edificagdes com
finalidades industriais destinadas a fabricagao, armazenamento e beneficiamento de carga e
descarga. As edificagoes podem ser divididas em prédios administrativos (portaria e
administragao) e fabris (galpoes A, B, e C para fabricagao e armazenagem), além das
construgoes secundarias e de apoio.

A venda do terreno para construtoras focadas no desenvolvimento de unidades
financiadas pelos programas da Caixa Economica Federal se torna uma op¢ao devido ao
que foi descrito acima. Essa operagao deve representar uma maior possibilidade de
retorno ao fundo do que a venda do ativo para uma nova industria se instalar ou até
mesmo a locagao para uma futura venda do ativo locado.



Situacao documental

Ativo adquirido por meio de Instrumento Particular de Compromisso de Compra e

Venda de Bem Imodvel com Clausula Resolutiva e Outras Avencas, datado de 15 de
abril de 2013.

Em processo de regularizagao e registro da documentagado para que se possa
avancar com conversas na venda do imével.



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

O galpao esta situado no distrito industrial do Una em Taubaté, com acesso pela Rodovia
Presidente Dutra.

. Area do Terreno: |1 1.985 m?
. Area do Galpao: 6.308,62 m?
. Taxa de Ocupagao: 53%

. Topografia: 100% Plana



Estratégia de Gestao e Desinvestimento

O galpao vem sendo trabalhado tanto para locagao quanto para venda.

Algumas tratativas ja foram iniciadas mas ainda sem nenhuma proposta concreta. Estamos
agendando novas reunides com as principais empresas de comercializagao ( Coliers,
Cushman e corretores locais especializados ) de ativos neste segmento para entender
melhor a demanda e perspectivas para o imovel.

A estratégia de procurar um inquilino para o galpao também vem sendo adotada pois o
galpao locado se torna muito mais facil de ser vendido devido a grande demanda e
surgimento de novas ofertas publicas de fundos imobiliarios focados na renda através de
operagoes de galpoes e operagoes de built to suit.



- AQ3 RENDA FlI

Planta distrito industrial de Queimados
Planta industrial em Nova Iguacu
Planta distrito industrial de Taubate

SPE Agera

Precificacao dos Ativos

144.544.114,70

111.741.310,00
22.981.000,00
8,150.000,00
1.671.804,70



Despesas do Fundo

* Pagos pelo administrador a serem reembolsados

R$ 10.000,00 Indigo DTVM



DISCLAIMER

Esta apresentacao, assim como todos os seus anexos e informagoes contidas nas mensagens as quais
ela se relacionar sio de propriedade exclusiva da Réditus Investimentos, e somente poderao ser
utilizadas para os fins especificos a que se destinarem, devendo seu receptor preservar o sigilo e a

confidencialidade dos mesmos.

A quebra de sigilo e da confidencialidade sujeitara o infrator as sangoes legais pertinentes, nas esferas
administrativas, civis e penais. Caso vocé ou sua empresa nao seja o destinatario destas informacgoes,
favor deletar imediatamente este arquivo ou destruir qualquer copia impressa gerada e informar a
Réditus Investimentos através do e-mail institucional@reditusinvestimentos.com.br ou pelo telefone:
+55 (21) 3030-9606.

Atenciosamente

Réditus Investimentos



