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Séo Paulo, 07 de dezembro de 2020
Prezados Cotistas,

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/ME 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 o
n? 14.069.202/0001-02 (“Fundo” ou “AQ3 Renda FlI”), serve-se da presente para apresentar-lhes a
proposta atualizada do Gestor em relagdo a forma como se dard a implementacdo do Plano de

Liquidacdo aprovado na ultima Assembleia Geral de Cotistas, datada de 24 de novembro de 2020.

As alteragGes realizadas na proposta mencionada acima encontram destacadas na minuta anexa
a presente, com marcas de revisdo, para ser debatida novamente com todos os cotistas em uma
nova reunido a ser realizada no dia 10 de dezembro de 2020 as 15:00, por meio de
videoconferéncia através da Plataforma Zoom.

Lembramos a todos os cotistas que, por questdes operacionais, os Cotistas que desejarem
participar da reunido, deverdo se credenciar previamente perante o Administrador para
recebimento do link de acesso. Para tanto, o Cotista deverd enviar sua solicitacio de
credenciamento, por e-mail para cadastro@indigodtvm.com.br e juridico@indigodtvm.com.br,
acompanhada da copia digitalizada de seu documento oficial de identificacdo com foto em
atencdo a referida data e horario.

Colocamo-nos a disposi¢cdo de todos os cotistas para quaisquer esclarecimentos que se fagam

necessarios.

Atenciosamente,

(NDIGO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.



1.1.

ANEXO

PARAMETROS DE DESINVESTIMENTO E LIQUIDAGAO

MODALIDADE DE ATIVO

a.
b.

Imdveis detidos diretamente na carteira do Fundo
Iméveis detidos por meio de Sociedades de Propdsito Especifico

(“SPEs”)

Estratégia de desinvestimento

1.1.a. Imdéveis detidos diretamente na carteira do Fundo

Alienacéo direta:

° Os imoveis detidos diretamente na carteira do Fundo serao objeto
de liquidacdo, prioritariamente, por meio de alienacao direta, pelo
Fundo, a terceiros.

. Na hipotese de alienacao direta por valor correspondente a, no
minimo, 90% ao valor marcado na carteira do Fundo, com previsao de
pagamento a vista, a negociacdo podera ser feita diretamente pelo
Administrador e pelo Gestor do Fundo, devendo ser divulgado
comunicado aos cotistas e/ou Fato Relevante, previamente a
formalizagdo da venda, informando aos cotistas as condicbes que serao
observadas.

. Em caso de proposta de alienagao por valor inferior a 90% do
valor marcado na carteira do Fundo, devera ser convocada assembleia
geral de cotistas para a aprovacao especifica do valor de alienacao, da
forma de pagamento, das garantias e demais condicbes a serem
praticadas na negociagao.

Permuta financeira:

o O Gestor _envidara todos os esforcos possiveis para que o0s
desinvestimentos ocorram por meio de alienac&o direita, mas sem deixar
de observar, avaliar e apresentar as possiveis negociacdes que possam
envolver permutas financeiras com terceiros, nos termos descritos
abaixo.




° Podera ser realizada a liquidagao de iméveis detidos diretamente
na carteira do Fundo por meio de permutas financeiras com terceiros,
visando o desenvolvimento de operagbes imobiliarias para fins de
geracao de renda com locagao ou alienagao. Os recursos advindos das
operacdes servirdo para garantir a Reserva Especial de Custos definida
na presente. E ressalvado, desde j4, que a hipdtese de permuta
financeira podera prever a liquidagao dos ativos em prazo superior ao
previsto originalmente no plano de liquidacéo.

° Na hipotese de permuta financeira, serao submetidas a aprovagao
dos cotistas em assembleia geral, previamente a formalizacdo de
qgualquer negdcio juridico de carater vinculante, as condigdes do negocio,
as informagdes cadastrais da contraparte e as projecdes técnicas e
financeiras correspondentes.

Entrega de ativos:

. Podera ser realizada, somente ao término do prazo de
liquidacéo aprovado em assembleia geral de cotistas do Fundo, caso
nao seja deliberada sua prorrogacao, a entrega de ativos, por meio da
dacdo em pagamento des-atives-e/ou constituicdo de condominio civil, na
forma dos artigos 1.314 e seguintes do Cédigo Civil Brasileiro, atribuindo-
se a cada cotistas fragbes ideais do condominio correspondentes a sua
participacao no patriménio liquido do Fundo.

1.1.b. Imdveis detidos por meio de SPEs

Liguidacdo de SPEs

° No atual estagio de liquidacdo do Fundo, o Administrador e o
Gestor entendem ser a melhor estratégia a liquidagao das sociedades de
proposito especifico que compdéem o patriménio liquido do Fundo, de
modo a transferir diretamente ao Fundo os direitos reais sobre imoveis
detidos por aquelas sociedades.

. Por meio dessa medida, os prestadores de servico do Fundo
entendem ser possivel a reducdo de custos operacionais inerentes as
sociedades, reduzindo, indiretamente, os custos incorridos pelo Fundo,
vislumbrando-se, ainda, possibilidade de redugdo da carga tributaria
incidente sobre operagdes de compra e venda de ativos do Fundo.

° A liquidacao das SPEs tera como premissa a auséncia de débitos
de natureza civil ou tributaria por parte daquelas sociedades, de modo



que sejam transferidos ao Fundo somente os direitos reais por elas
detidos, e n&o qualquer obrigacédo de que sejam devedoras.

o Na hipétese de liquidacdo das SPEs, sera apresentada aos
cotistas em assembleia geral, previamente a formalizacdo de qualquer
negocio juridico de carater vinculante, a andlise de viabilidade
operacional e econdmico-financeira realizada pelo Gestor. O Gestor
também devera especificar e apresentar as peculiaridades de cada SPE
para que os cotistas possam avaliar situacdes, analisar informacdes e
tomar decisdes que irdo nortear a liquidacao das SPEs.

Operacodes societarias

. Poderdo ser realizadas, ainda, operagbes societarias de
incorporacéo e fusdo envolvendo as sociedades de propésito especifico
detidas pelo Fundo.

. A liquidacao ou a realizag&o de operagdes societarias envolvendo
as SPEs, na forma proposta acima deverdo ser objeto de prévia
aprovacao pelos cotistas em assembleia geral convocada para deliberar
sobre a matéria.

Alienacio direta ou permuta financeira

. Em relacdo as SPEs que compéem a carteira do Fundo, sera
admitida a realizagdo de operacbes de alienacdo direta e permuta
financeira, inclusive tendo por objeto cotas ou agbes das respectivas
sociedades, nos moldes previstos acima para os ativos detidos
diretamente pelo Fundo, com o objetivo de trazer maior liquidez ao
Fundo.

° Em qualquer hipotese, a alienagcdo ou permuta de ativos das
sociedades de propésito especifico que compdem a carteira do Fundo
serao submetidas a aprovagao prévia pelos cotistas em assembleia geral
convocada para deliberar sobre a matéria.

° Ocorrendo a alienagao de ativos por SPEs controladas pelo
Fundo, o resultado financeiro da alienagao sera utilizado, prioritariamente
para a quitagdo de quaisquer obrigacdes eventualmente existentes em
face daquelas sociedades ou dos iméveis a ela vinculados, devendo todo
o saldo, apds o pagamento dos débitos, ser transferido diretamente ao
Fundo.



Entrega de ativos

. Podera ser realizada, somente ao término do prazo de
liquidacdo aprovado em assembleia geral de cotistas do Fundo e,
caso ndo seja deliberada sua prorrogacido, desde que constatada a
impossibilidade da liquidag&o ou de realizagdo de operagdes societarias,
de compra e venda ou de permuta financeira envolvendo as SPEs
controladas pelo Fundo, a entrega de cotas daquelas sociedades aos
cotistas, por meio da dacdo em pagamento des-atives-e/ou constituicao
de condominio civil, na forma dos artigos 1.314 e seguintes do Caédigo
Civil Brasileiro, atribuindo-se a cada cotistas fracdes ideais do
condominio em percentuais correspondentes a sua participagdo no
Patriménio liquido do Fundo.

GERENCIAMENTO DE RECURSOS

Manutencéo de recursos liquidos

o Durante o prazo de liquidagdo dos fundos, quaisquer valores liquidos
mantidos no Fundo, em especial as quantias relativas a alienacdo de ativos
integrantes do seu patrimdnio seréo aplicadas em um dos seguintes ativos:

a. titulos de emissao do Tesouro Nacional, registrados no Sistema
Especial de Liquidacao e Custddia (“SELIC”);

b. cotas de fundos de investimento administrados por bancos de
primeira linha (Banco do Brasil, Caixa Econdmica Federal, Itau Unibanco,
Bradesco e Santander), e classificados como renda fixa_simples,
conforme regulamentagado estabelecida pela CVM, constituidos sob a
forma de condominio aberto, que apliquem seus recursos exclusivamente

em titulos definidos na alinea "a", ou compromissadas lastreadas nesses

titulos, e cuja politica de investimento assuma o compromisso de buscar
o retorno de indice de renda fixa nao atrelado a taxa de juros de um dia,
Cuja carteira tedrica seja composta exclusivamente por titulos publicos;




. O Fundo mantera reserva especial de custos, a ser realizada com os
recursos atualmente disponiveis no caixa dos fundos (“Reserva Especial de
Custos”).

o A Reserva Especial de Custos correspondera ao valor necessario ao

custeio total, pelo periodo de 18 (dezoito) meses, das-seguintes-despesas-dos

encargos previstos no requlamento do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando a:

a. A-remuneragdo do Administrador, na prestagdo dos servigos de
administracao e custddia de carteira do Fundo, correspondente ao valor
aprovado nas assembleias geralis de cotistas realizadas nos dias 23-e-24
de novembro de 2020;

b. A-remuneracdo do Gestor, na prestacao dos servicos de gestao
de carteira dos fundos, correspondente ao valor aprovado nas
assembleias geralis de cotistas realizadas nos dias-23-e 24 de novembro
de 2020;

o Dos valores que venham a ser obtidos com a venda e/ou resgate dos
ativos constantes da carteira do Fundo, 5% (cinco por cento) do valor a ser
distribuido aos Cotistas serdo destinados a Reserva Especial de Custos.

o A amortizacdo das Cotas do Fundo ocorrera em regime de caixa,
observadas as disposi¢cdes e retengdes estabelecidas neste plano, em
periodicidade semestral, até o décimo dia utii dos meses de janeiro e
agestejulho, restando a primeira amortizagdo programada antecipadamente para
o décimo dia util subsequente ao recebimento dos recursos provenientes da
venda dos mddulos A, B e C, do 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,
observado que seréao distribuidos aos Cotistas 15% (quinze por cento) do valor
recebido da primeira parcela de pagamento pelos moédulos A, B e C.
Posteriormente as amortizagdes subsequentes serdo distribuidos aos Cotistas
todos os valores liquidos disponiveis no caixa do Fundo pelo valor do capital
investido e juros (valor principal + juros), mediante rateio entre as cotas
integralizadas existentes e sem redugédo do numero destas, sempre respeitado
o valor a ser mantido na Reserva Especial de Custos e observados os
desembolsos necessarios para o pagamento de valores devidos pelo Fundo.

o O pagamento de despesas devidas e ndo pagas pelo Fundo observara o
rol de prioridades:



a. Taxas devidas a 6rgdos e entidades da administragao publica
Federal, Estadual ou Municipal, pelo exercicio do poder policia.

b. Taxas devidas a entidades de autorregulagdo as quais o Fundo
esteja sujeito.

C. Reembolso de valores adiantados pelo Administrador ou pelo
Gestor do Fundo para o custeio de despesas do Fundo.

d. Valores inadimplidos correspondentes a remuneragéao do Gestor,
durante o periodo de setembro de 2017 a outubro de 2020, o valor
correspondente a aproximadamente R$ 4.852.639,00 (quatro milhdes
oitocentos e cinquenta e dois mil e seiscentos e trinta e nove reais)’, a
serem pagos em 9 parcelas trimestrais a partir de recebimento de
recursos pelo Fundo.

e. Demais custos e despesas descritas no item 11.1 do
Regulamento do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando ao pagamento
dos prestadores de servicos do Fundo, gastos inerentes as SPEs
investidas pelo Fundo, assim como honorarios e despesas de advogados
e auditores independentes.

) Caso a Reserva Especial de Custos seja superior a 5% (cinco por cento)
da provisdo de custos prevista para os proximos 18 (dezoito) meses, o
Administrador devera realizar a amortizacao parcial extraordinaria das cotas até
o limite da Reserva Especial de Custos calculada para os meses seguintes a
data de amortizacéo parcial extraordinaria.

3. DISPOSIGOES GERAIS

o Sera instaurado o envio de um relatério mensal de monitoramento do
desinvestimento e liquidacdo dos ativos que compdem a carteira do Fundo,
sendo que o primeiro relatério sera disponibilizado até o décimo dia util de janeiro
de 2021.

1 0 valor foi calculado de acordo com a aliquota prevista no regulamento do Fundo, incidente sobre o
patriménio liqguido do Fundo. Entretanto, os imdveis que compdem a carteira do Fundo ndo foram
avaliados em 2020, referente ao periodo do ano anterior, devido a insuficiéncia de caixa para fazer frente
as despesas do Fundo, inclusive o pagamento da empresa de avaliacdo. Por isso, o valor devido ao Gestor
podera sofrer alteracdo. Eventual diferenca entre o valor do imével constante atualmente na carteira do
Fundo e o valor a ser atualizado por empresa de avaliacdo ndo deve implicar em diferenca conceituais
relevantes, para mais ou para menos. Portanto, é possivel afirmar que o pagamento das primeiras
parcelas ao Gestor ndo ird prejudicar a projecdo do fluxo de caixa elaborada pelo Gestor. Sem prejuizo ao
pagamento das primeiras parcelar devidas ao Gestor, o mesmo podera propor a negociacdo dos valores
em aberto em assembleia geral de cotistas.




) A atualizacdo do valor do imdvel devera ser feita anualmente com base
em laudo de avaliacdo a ser elaborada por uma das sequintes empresas de
avaliacdo indicadas pelo Administrador, Gestor e Cotistas. A proposta de
prestacdo de servico devera ser aprovada em consulta formal ou assembleia
geral de cotistas.

Ernst & Young Auditores Independentes S/S

Colliers International do Brasil Consultoria Ltda.

Apsis Consultoria Empresarial Ltda.

Ipé Investimentos Avaliacdes e Consultoria Empresarial Ltda.
Horbia Fair Opinion Horbia Partners Consultoria Eireli

© [l o

) Apds cumpridas as etapas previstas neste plano, o Administrador tomara
as providéncias cabiveis para o efetivo encerramento do Fundo, que devera
ocorrer até o dia 31/12/2023, data na qual o Fundo sera encerrado para todos
os fins e efeitos de direito, salvo na hipdtese de prorrogagédo do prazo de
liquidagéo, por meio de deliberacdo da assembleia geral de cotistas.

o Eventuais divergéncias ou conflitos oriundos da interpretagdo e/ou
implementacédo do disposto neste Plano de Liquidagao serao solucionadas na
Assembleia Geral de Cotistas, a ser realizada no dia 16 de dezembro de 2020.



