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Caracteristicas do Fundo

CARACTERISTICAS: O Aquilla 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 Instrucdo CVM n? 472/08, bem como pelas demais disposicoes legais e
regulamentares que |lhe forem aplicaveis, e, estando adicionalmente sujeito aos termos e
condicOes 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 os riscos
inerentes a tais investimentos.

OBIJETIVO: O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobiliarios de longo
prazo, através da aquisicao de terrenos, imoveis, direitos reais sobre os imoéveis, cotas de
outros fundos de investimento imobiliario, acdes ou cotas de sociedade cujo Unico
proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos FlI's com o intuito de auferir
receitas oriundas da locacao, arrendamento ou concessao de direito real de superficie dos
imoveis, e, ocasionalmente, da alienagao dos ativos, ou dos direitos creditérios vinculados
ou decorrentes dos ativos.
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Caracteristicas do Fundo

INVESTIMENTOS: Os investimentos do fundo estdao direcionados para operagdes de
desenvolvimento no segmento logistico e industrial. Os imdveis adquiridos pelo fundo
apresentam tendéncia de valorizacao de longo prazo, estando proximos a grandes centros,
com localizacdao 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 s3ao as regides que possuem
a maior demanda para esse tipo de imoveis.

FOCO DE ATUACAO:

. Condominios Modulares

J Galpdes Industriais

J Operacdes de Buit-to Suit

J Operacdes de Sale & Leaseback

J Operacdes de permuta voltadas para renda ou alienacao dos ativos
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Historico e situagdo atual do Fundo

v' constituido com a perspectiva de desenvolvimento de operacdes imobilidrias,
preponderantemente nos segmentos de galpdes logisticos e industriais.

v' A atual equipe de gestdo assumiu o fundo em 2016 com todos os seus ativos ja
adquiridos mas sem os recursos necessarios para o desenvolvimento dos mesmos.

v O Fundo em sua primeira fase concretizou a aquisicdo de terrenos/ativos, para em
seguida, realizar uma nova captacao de recursos para o desenvolvimento.

v' Logo apds a atual gestdo assumir, foi desenvolvido um trabalho a fim de mostrar e
explicar o fundo para alguns de seus atuais e potenciais investidores ou
desenvolvedores de ativos com o mesmo perfil dos ativos do fundo.

v" A mudanca da Resolucdo CMN N 3922/2010 desenquadrou o fundo para levantar
recursos com os investidores de regimes proprios de previdéncia, obrigando ao gestor
refazer todo o plano que fora tracado pela estratégia inicial.

v' Apesar da mudanca na resolucdo, a equipe de gest3o ja vinha buscando desenvolver
uma estratégia para o desenvolvimento dos ativos com outros agentes de mercado.
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S, Historico e situagdo atual do Fundo

v Mesmo com alguns memorandos de entendimentos assinados, a piora da situacdo
econOmica do Pais, e em especial do estado e municipio do Rio de Janeiro, fez com
gue diversos investidores e desenvolvedores segurassem seus investimentos para o
segmento industrial e logistico e especialmente para o estado do RJ.

v' A gestdo dos ativos sem caixa se mostrou extremamente desafiadora e complexa
devido a todas intercorrencias necessarias para a manutencdo , preservacao e
desenvolvimento dos mesmos.

v" O cendrio adverso fez com que a estratégia adotada pela equipe de gest3o fosse falar
com a maior numero possiveis 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 cendrio atual de baixas taxas de juros e de grande procura por ativos de renda
variavel, e em especial no mercado imobiliario voltado para o segmento logistico,
segmento esse que apresentou forte resiliencia diante da situacao adversa com a
Covid19, traz uma boa perspectiva para os ativos do fundo.
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Suveaiirsice Ativos Investidos

Organograma do Fundo e ativos investidos

Aquilla FII

Terreno Terreno Planta

Terreno
Queimados — Rod. Queimados — Rod. Bemd Distrito Industrial

Presidente Dutra Presidente Dutra Queimados

Arco Metropolitano

Planta

m Distrito Industrial
de Taubaté

Cotas de Fundo
SD FII

Planta

Industrial Nova
Igacu
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Suveaiirsice Ativos Investidos

Ativos Imobiliarios e participacoes

| Fundos
/Imobiliarios
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Estratégia de Desinvestimento

O terreno esta situado as margens da na Rodovia Presidente Dutra, entre os km 189 e

km190, junto e antes do n2 26.770 (ocupado por Projetec Fabrica de Estruturas Metalicas)
e também possui acesso lateral pela estrada da onca.

. Area do Terreno: 116.446,84 m?
. Taxa de Ocupacado: Basico 60%/ Maximo 80%
J Topografia: 70% Plana e 30% Aclive

valuation
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Estratégia de Desinvestimento

Proposta sendo negociada preferencialmente para a venda, podendo ser uma permuta,
de uma fracdo do imdvel equivalente a 12.000 m? conforme planta abaixo para a
implantacdao de um posto de combustivel com lojas de conveniéncia. O mesmo grupo
demonstrou interesse em ter uma opc¢do de adquirir mais 12.000 m? rebatidos para traz
da area em até 1 ano para uma futura expansao das atividades do posto com a
possibilidade de um centro comercial na segunda fase. Importante ressaltar que caso haja
uma permuta o fundo ndo aportara recursos, sendo esta obra suportada integralmente
pelo comprador, junto com todas as licencas e aprovacdao para acesso ao posto pela
Dutra.
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Estratégia de Desinvestimento

O grupo comprador trata-se de um grupo especialista em desenvolvimento de operagdes
de construcao, operacao e venda de postos de gasolina. Com um histérico de mais de 50
postos desenvolvidos ao longo dos ultimos 40 anos, e com relacionamento com as
principais bandeiras de combustiveis, além de linhas diferenciadas de financiamento.

A venda ou permuta do terreno para a implantacdao desta operacdo traria uma melhor
possibilidade ao fundo em seu plano de desinvestimento, além de uma valorizacao do
restante da area.

A permuta traria ao Fundo um fluxo de recebiveis inicialmente com um ganho financeiro
na posterior venda do posto funcionando. Os valores de venda com a operacao serao
consideravelmente superiores a uma simples venda do terreno.
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ivesimentos Estratégia de Desinvestimento

O remanescente da area esta sendo trabalhada e apresentada a possiveis
desenvolvedores de operacdes com empresas de venda de Atacado, pois a area se mostra
estratégica devido ao fato de estar localizada na Dutra muito préxima a entrada principal
de Queimados.

Area 1- operacao posto
Area 2 — potencial operacdo Atacado

Area 3 — a ser vendida

Expansdo Area 1

- |

1
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Situacao documental

Algum tempo apds a compra do terreno pelo fundo da empresa Alema Mahle, foi
registrado um pedido de serviddao para exploracao mineral pela Petra Areia Industrial e
Britas, pois a mesma era detentora do direito mineral de uma poligonal que pegava o
terreno.

Com a servidao instaurada, mesmo sendo o proprietario do terreno, o direito mineral se
sobrepdem e nao é possivel registrar nenhuma incorporacao ou operacao imobiliaria na
area demarcada. A venda do terreno pode ser feita mas o comprador tera que esperar o
fim da exploracao para poder registar qualquer tipo de incorporacao.

Foi contratado escritério de advocacia especializado em guestdes ambientais para buscar
a melhor solucao para essa situacao, sendo levantado no DNPM uma decisao
determinando que o proprietario do terreno seja indenizado desde a data na qual a
servidao foi implantada. No momento esta sendo levantado o processo na vara de nova
lguacu para que a Petra seja notificada a cumprir a determinacao judicial.
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Estratégia de 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-RJ.

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

necessidade de retirada de material
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ivesimentos Estratégia de 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-RJ.

Devido a localizacdo do terreno, foi desenvolvido e estudado a implantacao de um
loteamento residencial de casas populares, com lotes a partir de 150 m?. Ao todo serdo
ofertados 313 lotes ocupando uma area comercializavel de 75.667,84 m2. Além disso, sera
destacada uma area remanescente do terreno com 14.260,76 m? para o posterior
desenvolvimento de um conjunto de prédios residenciais, no qual o fundo sera
permutante da sua parte.

o N2 de lotes: 313
. Area Privativa Média: 164 m?
. Valor médio do lote: RS 55.000,00

o Prazo de Obra: 14 meses
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Estratégia de Desinvestimento

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

Outra opc¢do seria através da negociacao 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 regidao da
baixada fluminense.
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Estratégia de Desinvestimento

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

do terreno ou até mesmo a concretizacdao de uma permuta fisica ou financeira do terreno
em guestao.

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

LOTEAMENTO RESIDENCIAL — QUEIMADOS RJ

Custo de Obra Total: RS 4.347.059*
Custo m? Obra: RS 85/m?

Investimento Total: RS 6.883.357*
Receita Total: RS 27.162.086*

Resultado Operacional RS 17.558.592*
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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 certiddo 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 ultimo movimento no processo no dia 20/10/2020, o Desembargador entendendo
que a documentacdo 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 manifestacoes.
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Decisao Proferida pelo Desembargador da
causa no dia 19/10/2020

Situacao documen

d

PODER JUDICIARID
JUSTIGA FEDERAL
TRIBUNAL REGIDNAL FEDERAL DA 2* REGIAD
Criminal - Tuma Especialidade |- Penal, Previdencidrio ¢ Propriedade
Industrial - 05013 14-90 20164 02,5101 {2016.51,01,50131 4-0)

RELATOR
APELANTE(S)

M|
ADVOGADO(S) MARCOS VIDIGAL DE FREITAS CRISSIUMA, JOAOQ
VIEIRA DE CASTRO LINS, THIAGO CHAGAS MARQUES
GOMES
APELADO(S) MINISTERIO PUBLICO FEDERAL,UNIAO FEDERAL

ADVOGADO(S) PROCURADOR REGIONAL DA REPUBLICA,
ADVOGADO DA UNIAO

ORIGEM 03" VARA FEDERAL CRIMINAL DO RIO DE JANEIRO
{5013 1490201642510 1)

Decisio

Fls, 941/946 — Os apelantes pretendem a retirada do processo da pauta de
julgamento que se realizard em 20.10.2020, sob a alegagio de que os
advogados subscritores foram constituidos recentemente, motivo pela qual
foi deferido o adiamento do julgamento do recurso anteriormente €, nesse
brevissimo periodo, veio a defesa obter acesso a novas provas
documentais cujos conteldos consubstanciam-se em elementos essenciais
@ 1ddneos aptos a influenciar diretamente no julgamento do recutso

Nesse panorama, retirese esta apelagio criminal da pauta de
2V10/2020 ¢ remeta o processo ao MPF para que se manifeste sobre
as informaghes ¢ documentos ora anexados

Rio de Janeiro, 19 de outubro de 2020,

{assinado eletroni camente - an, 1% § 2% ine, 1L, alinea @, da Lein® |1.419/2006)

LLO GRANADO

Relator

iri2 jus befau

rial
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Estratégia de Desinvestimento

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

. Area do Terreno: 170.682,34 m?

J Taxa de Ocupagao: 51% no desenvolvimento de galpdes
. Topografia: 100% Plana
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Estratégia de Desinvestimento

O empreendimento é um dos Unicos do Rio de Janeiro que possibilita o desenvolvimento
de espacos para a atividade industrial e galpdes 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 localizacao
dentro de um distrito industrial estabelecido com empresas renomadas, seguranca e
possibilidade de incentivos, vem aumentando a procura por espagos que praticamente ja
se esgotaram no distrito.

Conforme a operacao proposta para o desinvestimento dos modulos 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 aguém na participacdao que pode e deve representar no mercado total
do Brasil.



%EDITUS

ivesimentos Estratégia de 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 escritorio Alcindo Dell’Agnese Arquitetura ( www.adarquitetura.com.br ).

Fase 1 — retrofit dos médulos 1 e 2 e da
infraestrutura necessaria.

Fase 2 — construcao dos médulos3 e 4
ou possibilidade de BTS ( built to suit )
com empresas a se instalar no distrito
industrial de Queimados.



http://www.adarquitetura.com.br/
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Estratégia de Desinvestimento

Devido a excelente topografia do ativo, sua localizacdao e 6tima possibilidade de infra a ser
prestada pelo condomino assim que estiver pronto, algumas conversas foram feitas mas
infelizmente devido a restricdo de captacgao 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
- Participacao da concorréncia feita pela Coliers da planta da L' Oreal
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Proposta para desinvestimento

BREVE HISTORICO:

v" O Fundo AQ3 RENDA Fll realizou a aquisicdo de uma planta industrial da Heineken
dentro do distrito industrial de Queimados/RJ.

v Situado na rodovia Presidente Dutra, o ativo apresenta um notdrio potencial para
desenvolvimento de uma operacdo mista de galp&es ( logistica / Industria ), podendo
ter ser desenvolvimento faseado de acordo com a demanda.

v" A mudanca da resolu¢do CMN N 3922/2010 e a dificuldade na captacdo de recursos
diante da preferencia pela distribuicdo de operacdes ja performadas motivou a
procura por diferentes formas de se conseguir monetizar os ativos.

v' A deterioracdo do cenario econdmico e em especial da piora da situacdo do estado do
Rio de Janeiro foram fatores que dificultavam a venda dos ativos para outros
desenvolvedores do mesmo segmento das operacdes do Fundo.
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Proposta para desinvestimento

CENARIO ATUAL DO ATIVO EM QUESTAO:

v' A planta denominada AQ3 Log possui area total de 170 mil m2. A primeira fase
constitui em um retrofit de dois galpdes existentes somando aproximadamente 43 mil
m?2. A segunda fase do desenvolvimento contempla a construcdo de mais 43 mil m?
fazendo uma area total bruta locavel de aproximadamente 86 mil m2.

v' Atualmente a AQ3 Log encontra-se com seu desenvolvimento parado e com um Unico
inquilino ( Globalpack ) com 2 médulos alugados em um contrato de locacgdo tipico.
Este contrato € 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 seguranca da planta, limpeza de areas comuns e da parte administrativa,
manutencdes pontuais como, reparos na cerca, substacdo e rede de energia elétrica,
jardinagem e controle de pragas, além de diversos outros reparos.

v" Ap0s a locacdo para Globalpack, deu-se inicio as obras de reformas dos médulos A e B.
A expectativa seria de que ao término da entrega dos mddulos em questao, seriam
executadas as obras de adequac¢dao em pontos criticos que foram levantados, sendo
estes: guarita, recepcao, refeitério, espaco administrativo, cabine de energia, além de
manter a area em perfeitas condicdes de limpeza com os servicos de conservacao e
jardinagem.
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Proposta para desinvestimento

CENARIO ATUAL DO ATIVO EM QUESTAO:

v" Ao longo desse tempo, 0os poucos recursos que entraram no Fundo foram canalizados
em sua maioria para este ativo. Sua utilizacao se deu para a manutencao da seguranca
da drea ( item extremamente relevante e critico ), desmonte das estruturas antigas e
obras pontuais como a reforma do refeitdrio e da nova sede administrativa da planta.

v' Por se tratar de uma area muito grande, com uma construcdo antiga e desativada
desde 2004, algumas obras e adequacoes foram feitas para que o condominio pudesse
ao menos receber a Globalpack enquanto a Fase 1 do empreendimento nao fosse
finalizada.

v' Em junho de 2019, a Globalpack questionou fortemente sobre a situacdo 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 manutenc¢ao dos contratos vigentes.

v" Ainda em 2019 a Globalpack solicitou uma reunido comunicando que estaria fechando
um contrato com uma grande multinacional mas que uma vistoria seria feita pela
empresa a fim de validar as condicdes da Globalpack em prestar o servico em conjunto
com uma visita técnica as instalagoes.
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Proposta para desinvestimento

CENARIO ATUAL DO ATIVO EM QUESTAO:

v' 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.

v' 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 contratacdao da Globalpack pela
planta de Queimados.

v" A Globalpack comecou 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 negociacdao e forca tarefa para que fosse possivel alcancar o resultado
minimo a fim de mantermos a Globalpack na planta de Queimados.

v' 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 prépria empresa ja manifestou que em
voltando a economia, podera ter demanda para locar mais 2 ou 3 mdodulos adicionais.



http://globalpack.com.br/clientes/
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ACOES EMERGENCIAIS JA EXECUTADAS:

* Limpeza geral da area, recuperacao de meio-fio, pintura e recuperacao de trechos da
cerca; Com a auséncia de manutencao de rotina nos 5 anos de contrato, houve trechos
de deterioracao 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
instalagdes antigas. O incéndio que gerou a interrupcao de energia da fabrica também
causou a destruicao de varias caixas de passagem em concreto.

e lluminagao do site; Depois de 5 anos sem manuteng¢ao, dos 120 postes existentes no
site, apenas 3 funcionavam. O restante estava com lampadas queimadas, ou em curto,
além de cabeamento rompido. Com a substituicao das lampadas queimadas por novas
de alta eficiéncia conseguimos fazer com que com a substituicdo de 70 lampadas, a
maioria concentrada na area utilizada pela Globalpack, obtivéssemos um resultado
satisfatorio na qualidade da iluminacdao. O cabeamento também foi inteiramente
trocado bem como os reatores dos postes.
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investimentos 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
desmobilizacdao 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
instalacao de tapumes, a visao dessas areas ficou menos "poluida" e gerou uma
sensivel melhora na sensacao de limpeza e seguranca 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 funcao 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
reclamacado direta do CEO do locatario. Foram efetuadas acdoes 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 utilizacao de
profissionais em andaimes tipo rapel.
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ACOES EMERGENCIAIS JA EXECUTADAS:

* Demolicao de edificacdes; Mais um servico previsto inicialmente, deixado para uma 22
etapa da obra, a demolicao de antigas edificacdes da cervejaria, reforcava o aspecto de
abandono do local, ja que apds 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 o0s riscos sanitarios e comerciais para a Globalpack.
Contratamos os servicos de retroescavadeira para a demolicao das edificagdes.

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

* Recuperacao de cabeamento de energia; Conforme mencionado neste relatério, em
junho de 2019, um incéndio externo invadiu nosso terreno provocando o rompimento
dos cabos de alta tensdao 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.
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ACOES EMERGENCIAIS JA EXECUTADAS:

* Projeto de nova subestacao; O Rio de Janeiro possui a 22 tarifa de energia mais cara do
pais, sendo a migracao para o mercado livre uma condicao imprescindivel para a
manutencdao da empresa na atual planta. Essa mudanca nao é possivel devido ao
estado obsoleto da subestacdao do condominio. Para ganhar tempo, e atendendo a
uma solicitacao do cliente, foi definido que o projeto ja seria contratado e que sua
execucao 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 % do custo de energia
dos 6 mil m2 da fabrica do Rio de Janeiro.

* Adequacdes para um galpao provisorio; Apds a sinalizacdo de que, caso fossem
atendidas as solicitacdes de manutencao e reforma, eles permaneceriam em nosso site
e ampliariam os espaco de locacao. Foram feitas acdes emergenciais em um dos
maodulos, 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 construgdes internas, instalamos mais de 400 metros de cabo da
subestacdo até a alimentacao de energia do galpao, refizemos todos os circuitos de
iluminacdo interna com a troca de lampadas e reatores para que a Globalpack pudesse
utilizar este galpao de forma provisoria, enquanto aguarda a conclusdo das obras do
modulo C, maior condicdao negociada para a sua permanéncia em nosso condominio.
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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 execuc¢ao postergada por
todo esse tempo. Com o contrato da P&G e a consequente vistoria da fabrica e
entorno, foi necessario concluir este espaco para que a fabrica fosse aprovada.
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Proposta para desinvestimento

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

A negociac¢dao para manter a Globalpack como inquilina da AQ3 Log passou pelas acoes
listadas acima e necessariamente ainda no primeiro semestre da execucao dos seguintes
servicos.

1. Adequacao, ampliacao e conclusdo da rede de combate a incéndio ( sprinklers );

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

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

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

5. Construgao de nova subestacao, com medicao individualizada para todos os modulos;

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

7. Construcao de nova guarita de seguranca e entrada de caminhdes;

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

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

10. Obras civis de adequacao do médulo C ( alvenaria, fechamento metalico, iluminacao,
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AGCOES FUTURAS NECESSARIAS PARA A PERMANENCIA DA GLOBALPACK NA PLANTA DE
QUEIMADOS:

* ORGCAMENTO DOS SERVICOS A SEREM EXECUTADOS

Execucho de projeto de Combate a incéndio ¢ posteriorn aprovagio ne CBMER]

1 5. (e, 0

Execugho de sistema de cobate a incéndio {mddulo C) em ago carbong composto por 370 bicos de sprinkler, caixas de hidrantes duplos, 2 hidrantes de recalque, 24 extintores ¢ | VGA

\j.' el

Interligagho do sistema dos mddulos A ¢ B com o mddulo ©

Fomecimento ¢ instalaghe de sistema de protecho a descargs aimosfirics (Praraios) para os 3 misdulos composto por 24 pontos de sterramento com caixa de inspecho, 3 mastros de 6 metros com chave ¢ captor Franklin ¢ gaiola de Farsday com barra chata de aluminio

Execucho de sistema de pressurizacho, composto por | conjunto de 2 eletrobombas ¢ | bombsa jockey ¢ | motobomba dicsel com quadios eldtricos ¢ conjuntos de pressurizacho completos

Construghe de casa de maquings em alvenaria nas medidis indicadas em projete

llel.\nr\r\':m i |.‘I"\.Ji\"|\) i 5 Ll'.\'_-'ld\'\in‘n |.~|’im\'u’i\1~ @ secunddrizs, visando stender & exigéneis da conessiondria e |hh'|\'fi1)l' \||:-|’m\r\':n>

Montagem do PIOCEssn de |i|.'\r\':m nova em 25 kv junto & concessiondria

Dimensionamento ¢ \'.-|n\'i|'|\'\r\':n> da nova eabine blindada n:lt‘l|:\||'li|||,.u|..|. atendendo 3 exigineis da concssiondria

."\.qui.-i\':n: da nova cabine blindada \\:-m|Mni|||..uL|

Consultoria na \.‘n)lb'lfll\':h:- die novas linhas de duto que irio interligar o posle existente & nova cabine blindada \\)IE’I|h.II'Ii||InHLI

t'\.JlLﬂrn\':n:- da nova ﬂlil‘l\xq':m que abrigard a3 cabines blindadas ¢ nova s u|‘.x'.-1m|':m

Diesconendo das linhas atuais ¢ |’x'|i|:\r\':n:- i Mesmas ne move \.qlli|.\|m\'ll'|n de mnliy:m

Ligagho das novas subestaghes

Comizsionamente de 1odo o sistema junto 30 corpo tenico da conesssiondria ¢ fbricante

Teste de eficiéneia apds a ligagho

Execucho de malha de aterramento

Reforma das esquadrizs da guarita, utilizande vidros de seguranga

Substituigho de tods a5 instalaghes eldtricas da guarita, que encontram-se em curio, sdoquando-as 306 NOVOS oquipamentos 4 serem instalados

Exeeugho de novo balcho da guarita, adequando-o a0s novos equipamentos a serem isnialados

Impermieabilizagho da laje de cobertura, para eliminar infiltagbes

Reativagho do porido eletrinico de acesso de podestres

Pintura intema ¢ extema da guarita

Execucho de novo portdo de entrada de veloulos

Dhemlighe de antiga edificacho na passagem de caminhdas

Instalagho de nova cenca divisdria em todo o perimetro da fibrica

Execugho de divisbria ¢ fochamento frontal entre os mddulos C e D

lf\\\'u\fm de divisdria ¢ fochamento lateral entre os misdulos C ¢ D

||L-1.||\r\':n> de [rora i ensolar [FiTa HOCSE frontal a0 mddulo C

lE\\\'n\':n:- de i|L-1,||.|‘\5\'.- eldtries ] i|umi|L.|.;:n: de todo o mddule C

||L-1\||\r\':n> i entrada de energia para o midule C

TOTAL

1.748.559,51
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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 padrdes
minimos de qualidade e apta a receber ndo somente a producao para a P&G mas também
de outros grandes clientes, sao imprescindiveis executar os servicos elencados acima.

Alguns dos servicos 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/
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PROPOSTA A SER DELIBERADA

Apods negociacdes com diversos agentes de mercado, a equipe de gestao da Reditus Asset
conseguiu uma proposta para a alienacao dos modulos A, B ( locados ) e C ( a locar ) do
Galpao onde se encontra a Globalpack em contrato comercial de locacao tipico que pode
ser rescindido pela empresa a qualguer 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 operacao no local, a venda
desses moédulos seria uma operacao 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 manutencao 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 locacdes, além do fundo ficar sem
nenhum fluxo para fazer frente a manutencao do ativo no que diz respeito a conservacgao
e seguranca.



%EDITUS

investimentos

Proposta para desinvestimento

Moadulos a serem desinvestidos
Planta Distrito Industrial Queimados

IR e s S

n—
- —
o
amm
-
i

-

Galp&o acabado para locagdo - (4.000m?)

Mddulos a serem retrofitados — ( 28.000m? )

[ ] Mddulos Locados para a Globalpack a serem desinvestidos — ( 9.000m? )
1
]

Fase 2 a construir — ( 46.000m? )
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Proposta para desinvestimento

NUMEROS DA PROPOSTA

Venda dos Mddulos A, B e C por RS 10.321.784,00 ( Dez milhdes trezentos e vinte um

mil e setecentos e oitenta e quatro reais ).

Walor do Ativo Corrigido por

N cormpra Ative

1P CA IPHCA + 5%

hata

maio-12

156596000, 00

janeira-20

F30.283.E52. 67 47 89770679

Walor Total Ativo Hoje

“laudo de avaliagio Apsis

107. 7499 270,00

REMTABILIDWDE DO ATIVO DESDE AQUISICAD

IPCA + 17,31% a.a.

Desinvestimento Modulos A, Be C

Froposta de compra

Valor indicativo por Laudo
R4S 1180234381

R3  10.321.784,00
12 54%

fsobre Laudo

REMNTAEBILIDADE FIMNAL DA WENDWA

IPCA + 17,109 a.a.
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RECOMENDACAO 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 locacao
guanto para potenciais compradores e ou desenvolvedores, a venda é recomendada pela
equipe de gestao da gestora.

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

O desinvestimento dos mddulos 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.
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Estratégia de 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 Iguacu-RJ.

. Area do Terreno: 23.000 m?

. Area do Galp3o: 13.470,46 m?
. Taxa de Ocupagao: 59%

. Topografia: 100% Plana

Imovel
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Estratégia de Desinvestimento
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O bairro onde o imdvel esta inserido, no passado era uma regiao ocupada por industrias e
com o passar do tempo essa vocacao foi sendo alterada, por conta da instalacao de
imoéveis comerciais e residéncias, tal fato gerou uma expressiva valorizacao para regiao
como um todo.

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

Em virtude do seu posicionamento geografico, Nova Iguacu desempenha o papel de
centro de negocios e de comércio para 0os municipios, situados a oeste da baia de
Guanabara. Ao longo dos anos a cidade passou por expressiva valorizacao 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.
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Estratégia de Desinvestimento

Ocupando a area descrita acima, o imoével possui um conjunto de edificacbes com
finalidades industriais destinadas a fabricacdao, armazenamento e beneficiamento de carga
e descarga. As edificacbes podem ser divididas em prédios administrativos (portaria e
administracao) e fabris (galpdes A, B, e C para fabricacdo e armazenagem), além das
construcoes secundarias e de apoio.

A venda do terreno para construtoras focadas no desenvolvimento de unidades
financiadas pelos programas da Caixa Econdmica Federal se torna uma opc¢ao devido ao
qgue foi descrito acima. Essa operacao 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 locag¢do para uma futura venda do ativo locado.
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Situacao documental

e Ativo adquirido por meio de Instrumento Particular de Compromisso de Compra e
Venda de Bem Imdvel com Clausula Resolutiva e Outras Avencas, datado de 15 de
abril de 2013.

e Em processo de regularizacao e registro da documentacao para que se possa
avancar com conversas na venda do imovel.
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Estratégia de Desinvestimento

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

. Area do Terreno: 11.985 m?
. Area do Galp3o: 6.308,62 m?
J Taxa de Ocupagao: 53%

J Topografia: 100% Plana
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O galpao vem sendo trabalhado tanto para loca¢ao quanto para venda.

Algumas conversas ja foram iniciadas mas ainda sem nenhuma proposta concreta.
Estamos agendando novas reunides com as principais empresas de comercializacdo |
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 galpdao 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
operacoes de galpdes e operacdes de built to suit.
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Estratégia de Desinvestimento

Terreno seccionado pela Rodovia Raphael de Almeida Magalhaes, mais conhecido como
Arco Metropolitano do Rio de Janeiro, no municipio de Japeri RJ.

. Area do Terreno: 859.210 m?
. Area do Galp3o: 6.308,62 m?
. Taxa de Ocupagao: 53%
J Topografia: 100% Plana

O terreno foi comprado devido sua excelente localizacdo e com a perspectiva da mudanca
gue o Arco Metropolitano traria para o cendrio logistico dos municipios da baixada
fluminense. O municipio de Japeri possui um distrito industrial, além de diversos
incentivos para a implantacdo de novas industrias.

A perspectiva para o terreno, seria no desenvolvimento de um novo condominio
industrial. Essa operacao seria desenvolvida em parceria com a secretaria de
desenvolvimento do municipio. Atualmente o terreno vem sendo trabalhado para a
venda.
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| Fundos

I Imobiliarios

Fundo de Investimento Imobilidrio - Tem por objeto principal o investimento em acdes,
debéntures, bonus de subscricdo ou outros titulos e valores mobiliarios conversiveis ou
permutaveis em ac¢des de companhias fechadas, ou cotas de sociedades limitadas, que
tenham por objetivo especifico, ou invistam em empresas que tenham por objetivo
especifico, o desenvolvimento, a incorporacdo, o investimento e/ou o financiamento de
empreendimentos ou loteamentos imobiliarios residenciais destinados a venda.

Colocar as cotas a venda no mercado secundario onde o fundo é listado.

Recentemente o fundo divulgou um fato relevante impactando positivamente em sua
carteira e consequentemente no Firenze Fll
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Fundos

Imobilidrios

RJI
=5
Fato Relvante divulgado em SOTERs

13 de Outubro de 2020 wﬁ%w

COMUNICADO DE FATO RELEVANTE

RJI CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJMF sob o n®
42.066.258/0002-11, com enderego no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua do
Quvidor n® 97, 7° andar (“RII” e “Administradora”), na qualidade de administradora do SAO DOMINGOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBIUARIO, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 16.543.270/0001-89 (“Fundo”),
vem informar a V.Sas., no sentido de que foi pactuado contrato de venda da agdes do ativo presente na
carteira do Fundo, denominado SUPERAVIT S.A., em 10 (dez) parcelas mensais de RS 6.000.000,00 (seis
milhdes de reais), perfazendo o total de RS 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais). Considerando que
o ativo foi adquirido por RS 57.000.000,00 (cinquenta e sete milhdes de reais) pelo Fundo e gque a
marcagado em carteira chegou a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) durante a administragdo da antiga
administradora Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Foco”), trata-se de negociagdo
vantajosa. Contudo, a fim de refletir o valor de mercado do ativo, o Comité de Risco e Precificagdo da RJI
optou por aplicar um desagio de 15% (quinze por cento) por risco de crédito no contrato de venda,
passando o valor de mercado do ativo a RS 51.000.000,00 (cinquenta e um milhdes de reais),
correspondente a 900 (novecentas) agbes e prego unitario (“PU”) de mercado a RS
56.666,6667 (cinquenta e seis mil seiscentos e sessenta e seis reais e fragdo de centavos), representando
um impacto positivo nas cotas do Fundo de 42,73% (quarenta e dois virgula setenta e trés por cento) no
fechamento de 01/10/2020. Os cotistas também podem obter informacbes através do e-mail:
legal @rjicv.com.br ou do telefone +55 (21) 3500-4507. Rio de Janeiro, 13 de outubro de 2020.

RJI CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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Precificacao dos Ativos

- SPE Queimados 3

- SPE Agera

- AQ3 RENDA FlI
Planta distrito industrial de Queimados
Planta industrial em Nova Iguacu
Planta distrito industrial de Taubate
SPE Agera

- FIRENZE FII
Terreno Arco Metropolitano RJ — Japeri

Cotas Sao Domingus FlI

TOTAL

13.878.000,00

25.052.439,96

72.370.890,02

55.947.058,61

11.506.213,36

4.080.572,60

837.045,45

34.938.925,01
27.869.404,92
7.069.520,09

151.847.268,97
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AQUILLA FlI

Resumo das principais despesas ordinarias
Taxa de Gestao 5.372.725.,90
Taxa de Admimistracio 326.478.07
Taxa Custodia 279149 949
Taxa Fiscalvzacao CVIM 75 184,70
Taxa Ceup 3701875
Auditoria Fundo * 46.951,87
Precificacio Atvos ([ Apsis ) * 2060045
Outras despesas somadas Ex: ( Anbima, CVM, B3 ) 25.358,30

* Pagos pelo gestor e ou administrador a serem reembolsados
RS 22.800,00 Indigo DTVM

RS 44.752,32 Reditus Investimentos
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Despesas do Fundo

AQ3 RENDA FII

Resumo das principais despesas ordinarias
Taxa de Gestao 4.852.639.29
Taxa de Custodia CHO) CHOH, OH
Taxa CVM A0.0°73,590
Auditona Fundo * 10000, 00
Empresa de Seguranga, parcelas atrasadas IE LR RY
Outras despesas somadas Ex: { Anbima, CVM, B3 ) 23 B8E.81

* Pagos pelo administrador a serem reembolsados

RS 10.000,00 Indigo DTVM
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Despesas do Fundo

FIRENZE FI1

Resumo das principais despesas ordinarias
Taxa de Gestao 404.695,23
Taxa de Admimistracio 79.273.87
Taxa de Custodia 300,124, 98
Auditoria Fundo * 72.308.00
Taxa CVM 7,702, 66
Precificacio Ativos ( Apsis ) * 3.640,00
Outras despesas somadas Ex: ( Anbima, CVM, B3 | . 480,00

* Pagos pelo gestor e ou administrador a serem reembolsados
R$ 15.078 Reditus Investimentos

RS 31.700 Indigo DTVM



DISCLAIMER

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

confidencialidade dos mesmos.

A guebra de sigilo e da confidencialidade sujeitara o infrator as sanc¢des legais pertinentes, nas esferas
administrativas, civis e penais. Caso vocé ou sua empresa nao seja o destinatdrio destas informacdes,
favor deletar imediatamente este arquivo ou destruir qualquer cdpia 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
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