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Relatério Dos Auditores
Independentes Sobre As
Demonstracoes Financeiras

Aos cotistas e a administradora do

AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Administrado pela Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Séo Paulo, SP

Abstencao De Opiniao

Fomos contratados para examinar as demonstragées financeiras do AQ3 Renda Fundo
de Investimento Imobilidrio (*Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em
31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes
do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo na mesma data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Nao expressamos uma opinido sobre as demonstragées financeiras do Fundo pois,
devido a relevancia dos assuntos descritos na se¢ao a seguir intitulada “Base para
abstencéo de opinido”, nao nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada
e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas demonstragdes
financeiras.
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a)

c)

Base Para Abstencao De Opiniao

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possuia o montante de R$ 31.802 mil registrado
no imodvel “Kaiser”, o que representava 66,57% do patriménio liquido na data-base.
Conforme citado na nota explicativa n® 5, o valor do imdvel esta suportado por laudo
de avaliagcao elaborado em 30 de julho de 2021 cujo método utilizado foi o fluxo de
caixa descontado. Tivemos acesso ao Instrumento Particular de Cesséo de Direitos,
Promessa de Venda e Compra de Imdvel e Outras Avencgas firmado em 18 de dezembro
de 2020, cuja condicdo a formalizagdo do instrumento, era a conclusédo de uma
construcéo no referido imével por parte do Fundo, o qual fomos informados pela
Administradora do Fundo que ja estava em andamento com previséo de conclusdo no
ano de 2021. Entendemos que essa negociacéo deveria ser considerada na avaliagcéo
do valor justo do imovel "Kaiser", dado que € um prego praticado observavel, e apesar
de ndo estar integralmente efetivado em 2020, refletia a melhor condigdo de valor
justo naquele momento. Adicionalmente, as matriculas dos imdveis as quais tivemos
acesso, por nado serem atualizadas, nos impossibilitam de obter evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente, para comprovar se esses imoéveis sado de
propriedade do Fundo, bem como, se estao livres de quaisquer 6nus ou gravames.
Neste contexto, ficamos impossibilitados de concluir sobre este saldo, bem como da
necessidade de ajustes e seus impactos nas demonstragdes financeiras do Fundo
em 31 de dezembro de 2020.

Conforme mencionado na Nota Explicativa n® 5, em 31 de dezembro de 2020, o Fundo
possuia na carteira os imoveis “Aroma do Campo” e “Taubaté”, os quais estavam
registrados pelos montantes de R$ 16.248 mil e R$ 5.879 mil, respectivamente, o que
representava 46,31% do patriménio liquido na data-base. Até a emissédo deste
relatério de auditoria, nado nos foram disponibilizadas as matriculas dos imdveis
constando a propriedade deste pelo Fundo. Consequentemente, ndo nos foi possivel
obter, por meio de outros procedimentos, evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente sobre a propriedade e existéncia de possiveis gravames nas matriculas em
31 de dezembro de 2020 e o seu reflexo no patriménio liquido do Fundo.

Conforme mencionado na Nota Explicativan®4, em 31 de dezembro de 2020, o Fundo
possuia o montante de R$ 809 mil registrado na companhia investida Agera Negdécios
Imobiliarios S.A., o que representava 1,69% do patriménio liquido. Até a emisséo
deste relatério de auditoria, n&o tivemos acesso as demonstragdes financeiras
auditadas da companhia investida, aos documentos apropriados e suficientes que
nos permitissem concluir sobre a propriedade das agées da companhia investida e,
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f)

tampouco, foi possivel concluir sobre as perdas registradas na rubrica
“Desvalorizagédo de agdes” na ordem de R$ 863 mil, na demonstracédo do resultado.
Consequentemente, nao nos foi possivel obter, por meio de outros procedimentos,
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente sobre a necessidade de ajustes e o0s
seus impactos nas demonstracées financeiras de 31 de dezembro de 2020.

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo registrou o montante de R$ 40 mil referente a
rendas de aluguéis. Conforme contratos de locagado do imoével Kaiser, o Fundo possuia
o direito de receber o montante de R$ 1.224 mil no exercicio. Até a emissdo deste
relatério de auditoria, nédo nos foram apresentados os controles de recebimentos de
aluguéis e, tampouco, este foi registrado contabilmente. Consequentemente, em 31
de dezembro de 2020, o resultado do Fundo pode estar subavaliado em R$ 1.184 mil.

Durante nossos exames de auditoria, identificamos que o Fundo possuia agdes da
companhia "Queimados Negocios Imobiliarios S.A.”, entretanto, essa participagéo
ndo esta registrada no ativo do Fundo. Até a emissao deste relatorio de auditoria, ndo
tivemos acesso as demonstragdes financeiras auditadas dessa companhia, acesso a
documentos apropriados e suficientes que nos permitissem concluir sobre a
quantidade de agbes detidas e a precificagdo de seus ativos. Consequentemente,
nao nos foi possivel obter, por meio de outros procedimentos, evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente sobre a necessidade de ajustes e seus impactos nas
demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2020.

O Fundo possui registrado na rubrica de “Caeté” no passivo o montante de R$ 835
mil. Até a emisséo desse relatério nédo nos foram apresentados os controles internos
e documentagdo adequada e suficiente para validagdo dos saldos.
Consequentemente, ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para concluir quanto a@ adequacgdo destes montantes registrados e seus
possiveis impactos nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019,
apresentados para fins de comparagdo, foram auditados por nds, com relatdério de
auditoria emitido em 15 de julho de 2020, com abstengéo de opinido. Devido & falta
de laudo de avaliagéo dos imoveis na data-base anterior, ndo foi possivel validar a
precificacdo dos imoveis em carteira. Consequentemente, néo nos foi possivel obter
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para concluir sobre possiveis
adequagbes dos montantes registrados no resultado corrente decorrente da
precificagdo dos imdveis e seus impactos nas demonstragdes financeiras do Fundo.
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h)

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, foi registrado o montante de R$ 29
mil a titulo de taxa de administragdo. Conforme procedimentos de auditoria
realizados, caso a taxa de administragao tivesse sido registrada conforme disposto
no regulamento do Fundo, o resultado e patriménio liquido do fundo seriam
impactados negativa em R$ 528 mil reais.

Enfase

ENCERRAMENTO DAS ATIVIDADES

Conforme assembleia geral de cotistas realizada em 24 de novembro de 2020,
descrita na Nota Explicativa n° 19 - Deliberagcbes em assembleia, os cotistas
deliberaram pela liquidacdo do Fundo conforme aprovacéao do plano de liquidagéao a
ser definido pelo Gestor.

INSUFICIENCIA DE CAIXA

O Fundo ndo possui recursos em caixa para liquidar seus passivos.
Consequentemente, a liquidacdo dessas obrigagdes pode ensejar na necessidade de
novos aportes de cotas.

Outros Assuntos

AUDITORIA DE VALORES CORRESPONDENTES AO EXERCICIO ANTERIOR

As demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram
auditadas por noés, cujo relatorio de auditoria foi emitido em 15 de julho de 2020, com
a seguinte base para abstencao: “a) Em 37 de dezembro de 2019 o Fundo possui
registrado em seu ativo imoveis e terrenos classificados como propriedades para
investimentos que somam R$ R$E 142.872 mil, o que representa 102,42% do
patrimonio liquido do Fundo naquela data. Até a emissdo desse relatorio ngo tivemos
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acesso as matriculas atualizadas e tampouco a laudos de avaliaggo a valor justo
atualizado, neste contexto, ficamos impossibilitados de concluir sobre a adequagéo
destes investimentos e sobre a necessidade de possiveis ajustes e seu impactos nas
demonstragées financeiras do Fundo. b) Em 37 de dezembro de 2019 o Fundo possui
R$ 1.672 mil aplicado em agdes da companhia de capital fechado Agera Negdcios
Imobilidrios S.A., o que representa 1,20% do patriménio liquido do Fundo naquela
data. Até a emissdo desse relatdrio ndo tivemos acesso as demonstragdes
financeiras auditadas da companhia investida para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2079, acesso a documentos apropriados e suficientes que nos
permitissem concluir sobre a propriedade das agées da companhia investida, e
tampouco nos foi possivel de concluir sobre as perdas registradas na rubrica
“Desvalorizagdo de agées” na ordem de R$ 20.1717 mil, na demonstragdo do resultado.
Consequentemente, ficamos impossibilitados de concluir sobre estes montantes e
sobre a necessidade de ajustes e seus impactos nas demonstragdes financeiras do
Fundo em 37 de dezembro de 2079. c) Até a emissdo desse relatdrio, ndo recebemos
a resposta de circularizagdo de saldos junto ao banco com o qual o Fundo realizou
transagoes. Consequentemente, ndo foi possivel nas circunstincias, ainda que por
procedimentos adicionais de auditoria, satisfazermo-nos quanto & adequagdo dos
saldos apresentados e a existéncia de possiveis ativos e passivos ndo registrados
que modificariam as demonstragdées financeiras do exercicio findo em 371 de
dezembro de 2019 caso tivéssemos recebido as confirmagdées. d) Até a emisséo
desse relatdorio ndo tivemos acesso aos papéis de trabalho dos auditores que
conduziram a auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2078. Neste contexto, ficamos impossibilitados de concluir sobre os
valores registrados neste periodo conforme determina a NBC TA 570, e por
consequéncia, nos assegurar que tais saldos ndo contenham distorgbées que possam
afetar de forma relevante as demonstragcoes financeiras exercicio findo em 31 de
dezembro de 2079. e) O Fundo possui registrado na rubrica “Receita de aluguéis” na
demonstragdo de resultado do exercicio, o montante de R$ 5471 mil. Até a emissdo
desse relatorio ndo nos foram apresentados os controles internos que permitissem
concluir quanto a adequagédo dos valores registrados, consequentemente, ndo nos
foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para concluir quanto
a adequagdo deste montante registrado e seus possiveis impactos nas
demonstragdes financeiras do Fundo. f) O Fundo possui registrado na rubrica
“Despesas com obras” na demonstragéo de resultado do exercicio, o montante de R$
224 mil, e no passivo na rubrica “Obras Caeté” o montante de R$ 835 mil. Até a
emissgo desse relatério ndgo nos foram apresentados os controles internos e
documentacdo adequada e suficiente para validagdo dos saldos. Consequentemente,
néo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para concluir



08

quanto a adequacdo destes montantes registrados e seus possivelis impactos nas
demonstragées financeiras do Fundo. g) Constatamos que durante o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2079, o Fundo registrou R$ 20 mil a titulo de despesa relativas
ao0s servigos de consultoria. Até a emissdo desse relatdrio ndo tivemos acesso ao
contrato celebrado, consequentemente, ndo nos foi possivel obter evidéncia de
auditoria adequada e suficiente que permitisse concluir sobre a adequagdo desse
valor, tampouco foi possivel concluir sobre a necessidade de ajustes e quais seriam
seus impactos no resultado e no patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de
2019".

Responsabilidades Da Administradora Do Fundo
Pelas Demonstra¢oes Financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboragado e adequada apresentagéo
das demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragédo de demonstragdes
financeiras livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboracdo das demonstragées financeiras, a Administradora do Fundo &
responsavel pela avaliagcdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o
uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a nao ser que
a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

O responsavel pela governanga do Fundo € a sua Administradora, com
responsabilidade pela supervisédo do processo de elaboragcdo das demonstracdes
financeiras.



Responsabilidades Do Auditor
Pela Auditoria Das Demonstra¢oes Financeiras

Nossa responsabilidade € a de expressar uma opiniao sobre essas demonstragdes
financeiras com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria. Em decorréncia do assunto descrito na
segao “Base para abstencé&o de opinido”, ndo nos foi possivel obter evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria.

Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as
demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.

Blumenau - SC, 17 de fevereiro de 2022.

~— L\

NEXT A@P@NDEPENDENTES S.S.

CRC-SC 8.765/0-4
Ricardo Artur Spezia — Sécio
Contador CRC-SC 028.595/0-2

Sao Paulo, SP Curitiba, PR Blumenau, SC
+55 11 3568 2868 +55 41 2101 1690 +55 47 3288 1979
Av. Faria Lima, 3144 R. Pasteur, 463, 13° andar R. lItapiranga, 233, sl. 17



AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Balanco Patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo
Circulante
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Acdes de companhia fechadas
Agera Negdcios Imobiliarios S.A.

Valores a receber
Outros valores areceber
Diferimento taxa de gestéao

Nao circulante
Realizavel a longo prazo

Propriedade para investimento
Iméveis
Terrenos

Total do ativo
Passivo
Circulante

Taxa de gestéo

Caeté

Taxa de administracgao
Taxa de performance fee
Taxa de custddia
Auditoria

Taxa de fiscalizagdo - CVM
TAXA BM&F

Taxa Anbima

Taxa anuidade B3

Outros valores a pagar

Total do passivo

Patriménio liquido
Cotas integralizadas
Lucros ou prejuizos acumulados

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

% sobre o % sobre o
patriménio patriménio
31/12/2020 liquido 31/12/2019 liquido
204 1,89 1.767 1,27
809 1,69 1.672 1,20
809 1,69 1.672 1,20
809 1,69 1.672 1,20
95 0,20 95 0,07
57 0,12 95 0,07
38 0,08 - -
53.929 112,88 142.872 102,42
53.929 112,88 142.872 102,42
53.929 112,88 142.872 102,42
53.929 112,88 22.981 16,47
- - 119.891 85,95
54.833 114,77 144.639 103,69
7.053 14,77 5.147 3,69
5.456 11,41 3.745 2,69
835 1,75 835 0,60
350 0,73 322 0,23
156 0,33 156 o.M
144 0,30 36 0,03
56 0,12 20 0,01
36 0,08 - -
12 0,03 - -
5 0,01 - -
3 0,01 - -
- - 33 0,02
7.053 14,77 5.147 3,69
47.780 100,00 139.492 100,00
148.174 310,12 148.174 106,22
(100.394) (210,12) (8.682) (6,22)
54.833 114,77 144.639 103,69
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AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)
Demonstracédo do Resultado dos Exercicios Findos em 31 de dezembro

de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

2020 2019
Propriedades para investimento (89.766) (22.537)
Rendas de aluguéis 40 541
Desvalorizagao de iméveis (88.943) (2.967)
Desvalorizacao de acoes (863) (20.111)
Resultado liquido de propriedades para investimento (89.766) (22.537)
Outras despesas (1.946) (2.540)
Taxa de gestéo (1.733) (1.720)
Taxa de custodia (108) (108)
Auditoria (30) (20)
Taxa de administragéo (29) (822)
Taxa de fiscalizagdo - CVM (24) (80)
Consultoria (10) (26)
Anbima (4) -
Tarifagdo BM&F Bovespa (4) (63)
Cetip (2) -
Tarifa bancaria (2) -
Despesas com obras - (224)
Outras receitas operacionais - (27)
Resultado liquido do exercicio (91.712) (25.077)
Quantidade de cotas 114.054,32 114.054,32
Resultado liquido por cota (em reais) (804,11) (219,87)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des financeiras.
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AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Demonstracdo das Mutacées no Patriménio Liquido dos Exercicios
Findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas subscritas e Prejuizos

integralizadas acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2018 148.174 16.395 164.569
Prejuizo do exercicio - (25.077) (25.077)
Em 31 de dezembro de 2019 148.174 (8.682) 139.492
Prejuizo do exercicio - (91.712) (91.712)
Em 31 de dezembro de 2020 148.174 (100.394) 47.780

As notas explicativas sé&o parte integrante das demonstra¢des financeiras.
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AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)
Demonstracédo dos Fluxos de Caixa - Método Indireto dos Exercicios

Findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

2020 2019
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio (91.712) (25.077)
Ajustes para reconciliar o resultado liquido com o fluxo de caixa
(+) Desvalorizagoes de agoes 863 20.111
(+) Desvalorizagdes de iméveis 88.943 2.967
(=) Caixa liquido das atividades operacionais (1.906) (1.999)
(Aumento) em agoes de companhias fechadas - -
(Aumento) em outros valores areceber - (8)
Aumento/(Redugéo) em outros valores a pagar 1.906 2.003
(=) Caixa liquido nas atividades operacionais - (4)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas - -
(=) Caixa liquido das atividades de financiamento - -
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa - (4)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio - 4
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio - -
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa - (4)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragcdes financeiras.
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AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)
Notas Explicativas da Administracao as Demonstracdes Financeiras dos

Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

1. Contexto operacional

O AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario, fundo de investimento
imobiliario destinado exclusivamente a Investidores Qualificados, é regido
pelo seu Regulamento, pela Lei n°® 8.668/93 e pela Instrugdo CVM 472, e
demais disposigdes legais e regulamentares aplicaveis, constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado.

O Fundo tem por objeto a realizagédo de investimentos imobiliarios de longo
prazo, através da aquisicao dos Ativos Alvos e a realizagdo de investimentos
na construgdo, urbanizacado, reformas e benfeitorias nos Imdveis de sua
propriedade, e ainda, a realizacdo de investimentos em Ativos de Renda Fixa,
observados os termos e condi¢cdes da legislagcdo e regulamentacao vigentes.

A aquisicado dos ImoOveis visa proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade
decorrente do recebimento de receitas de aluguel dos Imdveis, nos termos
de contratos de locagcao a serem celebrados pelo Fundo e locatarios, de seu
arrendamento, inclusive de bens e direitos a ele relacionados. O Fundo
realizara as construgcdes e urbanizagao necessarias, bem como reformas ou
benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de potencializar os retornos
decorrentes de sua locagao ou arrendamento.

As aplicagdées em Fundo n&o contam com a garantia da Administradora, da
Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro ou ainda pelo Fundo Garantido
de crédito (“FGC”).

2. Apresentacao e elaboragao das demonstracées contabeis

As demonstragbes contabeis foram elaboradas consoante as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario, seguindo a Instrugcdo CVM n° 516, n°® 472 e demais orientagdes e
normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboragado dessas demonstragdes contabeis foram utilizadas premissas
e estimativas de pregos para a contabilizagédo e determinacado dos valores
dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo.
Dessa forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos e
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser
diferentes dos estimados.
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AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)
Notas Explicativas da Administracao as Demonstracdes Financeiras dos

Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

3. Descricao das principais praticas contabeis
3.1. Apuracgéao dos resultados

As receitas e as despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de
competéncia.

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

Incluem saldos em conta movimento, e se aplicavel, aplicagbes financeiras
com liquidez imediata e com risco insignificativo de mudanca de seu valor de
mercado e com prazos de vencimento inferior a 90 dias.

3.3. Moeda funcional e de apresentagao das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagéo e
apresentagédo das demonstragdes financeiras.

3.4. Instrumentos financeiros

Instrumento financeiro € qualquer contrato que dé origem a um ativo
financeiro para a entidade e a um passivo financeiro ou instrumento
patrimonial para outra sociedade.

i. Classificagao dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data
de negociagao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo fundo. Todos os
instrumentos financeiros s&o reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacao, exceto nos casos em que os ativos
financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.
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Classificagado dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das
seguintes categorias:

(b)

Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio
de resultado): o ativo financeiro deve ser mensurado ao valor justo por
meio de outros resultados abrangentes se ambas as condi¢cdes forem
atendidas:

O ativo financeiro for mantido dentro do modelo de negodcios cujo
objetivo seja atingido tanto pelo recebimento de fluxos de caixa
contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

Os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam exclusivamente
pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto;

Ativos financeiros mantidos até o vencimento: o ativo deve ser
mensurado ao custo amortizado se ambas as seguintes condi¢cdes forem
atendidas:

O ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negocios cujo
objetivo seja manter ativos financeiros com o fim de receber fluxos de
caixa contratuais; e

Os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam, exclusivamente,
pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto

Classificagado dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas
do balancgo patrimonial:
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Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

Aplicagbes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios:
titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram
emitidos de forma fisica ou escritural.

Aplicagbes financeiras representadas por instrumentos de patriménio:
instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como cotas
de fundos de investimento, com natureza de instrumento de patriménio
para o emissor.
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Os investimentos em cotas de fundos de investimento s&o registrados pelo
valor de aquisicdo e atualizados, pelos respectivos valores de cotas,
divulgados pelo respectivo Administrador.

As valorizacdes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundo
de investimento foram registradas em “Resultado de aplicagdes em cotas de
fundos de investimento”.

Classificagado dos passivos financeiros para fins de mensuracao

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros,
independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de
atividades de captacgao de recursos realizados pelo fundo.

ii. Mensuracédo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas do valor justo

Mensuracgéao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros s@do mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos
estimados de transagdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienagao, exceto aqueles mensurados ao custo amortizado, cujo valor néo
possa ser apurado de forma suficiente.

O valor justo de um instrumento financeiro em uma determinada data €
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido
naquela data por duas partes bem-informadas, agindo deliberadamente e
com prudéncia em condigbes regulares de mercado. A referéncia mais
objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o prego
que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo.

Caso nao exista valor de mercado para um determinado instrumento
financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagcao
normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as
caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.

Osrecebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
redugéo do valor recuperavel, onde as receitas deste grupo séo reconhecidas
em base de rendimento efetivo por meio de utilizagdo de taxa efetiva de
juros.
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Mensuragao dos passivos financeiros

Em geral os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado,
adotando-se o método de taxa efetiva de juros.

A taxa efetiva de juros é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao
valor inicial do instrumento financeiro em relacao a totalidade de seus fluxos
de caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util
remanescente.

Reconhecimento de variagées de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros
para negociagao, sdo reconhecidas na determinagéo do resultado, em suas
respectivas contas de origem.

Sao operagdes de compra com compromisso de revenda com vencimento em
data futura, anterior ou igual 8 do vencimento dos titulos objeto da operagéo,
valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da negociagcdo da
operacéao

3.5. Ativos financeiros imobiliarios
a) Contas areceber de aluguéis

Correspondem a valores a vencer no periodo de uso pelo locatario conforme
contrato de locacao do imovel.

b) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo registradas inicialmente pelo seu
custo de aquisi¢cdo, que inclui todos os gastos da transacdo diretamente
atribuiveis a operagédo de compra, tais como taxas cartorarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imodvel, corretagens e
honorarios advocaticios. No encerramento do exercicio do Fundo, as
propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos
valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagéao
elaborados por especialista externo contratados pela Administradora do
Fundo. A variagdo no valor justo das propriedades para investimento €
reconhecida na demonstragéo do resultado do exercicio em que a referida
valorizagéo ou desvalorizagéo tenha ocorrido.
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3.6. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos de acordo com
as politicas contabeis vigentes. As estimativas e julgamentos que, na opiniéo
da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer
variagao no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do
Fundo, estdo descritas a seguir:

I) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos
financeiros que ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, séo mensurados mediante utilizagcdo de
técnicas de avaliagédo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condigbes de mercado e, também, nas
informagdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As
politicas contabeis descritas na nota explicativa 3.5 apresentam,
informagbes detalhadas sobre ‘“classificacdo dos instrumentos
financeiros" e "mensuragado dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudancas de valor justo”.

[1) Valor justo das propriedades para investimento: o valor justo dos imdveis
para renda é obtido através de laudos de avaliagcdo elaborados por
entidades profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas
técnicas de avaliagédo, como por exemplo projegdées de desempenho
futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As
informacdes sobre as referidas propriedades para investimento estéo
descritas na nota explicativa n° 4.

3.7. Resultado por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstragdo de resultado, € apurado
considerando-se o lucro ou prejuizo liquido do exercicio dividido pelo total
de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

3.8. Outros ativos e passivos (circulantes e nado circulantes)

Sado demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os
langamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sao registrados por
regime de competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento
em até 365 dias) e “nao circulantes” (com prazo de vencimento superior a
365 dias).

19



AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Notas Explicativas da Administracao as Demonstracdes Financeiras dos
Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

Os valores contabeis dos ativos séo revisados a cada data de balango para
avaliar se ha indicios de /mpairment que possam indicar a necessidade de
reconhecimento de provisao para perda por redugao ao valor recuperéavel do
investimento.

3.9. Provisdes de ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragoes financeiras faz a segregacao entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagbes presentes (legais ou
presumidas) na data do balango patrimonial decorrentes de eventos
passados que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o
Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja
certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos;

Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela
ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que nao estejam
totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango
quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administragao,
for considerado provavel o risco de perda de uma agao judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagao das
obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel
pelos assessores juridicos e pela Administracdo sdo apenas divulgados
em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda
remota ndo requerem divulgacéo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja
existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia
ou ndo de eventos além do controle do Fundo.

4. Titulos e valores mobiliarios

4.1. Acoes de companhias fechadas

Imovel 31/12/2020 31/12/2019
Agera Negocios Imobiliarios S.A. 809 1.672
Total 809 1.672

Agera Negocios Imobiliarios S.A

A Agera Negocios Imobiliarios S.A iniciou suas atividades em 1° de agosto de
2012 com o objeto de Compra e Venda de Imoveis Proprios e Aluguel de

20



AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)
Notas Explicativas da Administracao as Demonstracdes Financeiras dos

Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

Imoveis Proprios. A sede da companhia esta localizada na Avenida Paisagista
Jose Silva de Azevedo Neto, 200, Bloco 02 / Sala 201, Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro, RJ.

5. Propriedades para investimento

a) Relacao dos imdveis

Imével 31/12/2020 31/12/2019
Aroma do Campo - IMS (a) 16.248 22.981
Kaiser (b) 31.802 -
Taubaté (c) 5.879 -
Total 53.929 22.981

(a) Aroma do Campo - IMS

O terreno de Nova Iguacgu, situado na cidade de Nova Iguagu, constitui de
uma éarea Unica de 23.000 m?, com uma area construida de 13.469,46 m? de
area coberta padrao e 47.971,46 m® de area construida total, estd sendo
utilizado pela unidade industrial Aroma do Campo - IMS. O imovel esta
situado na Rua Otavio Paulino, n® 10, com frentes suplementares para a
Avenida Henrique Duque Estrada Mayer, n° 1.527, e para a Rua Geni Saraiva,
nos 40/60, Ceramica (Posse) Cidade de Nova Iguagu, Estado do Rio de
Janeiro.

O laudo de avaliacdo do imovel na data-base de referéncia de 31 de dezembro
de 2020 foi elaborado pela Cushman & Wakefield em 23 de abril de 2021, no
valor de R$ 16.248 mil. O objetivo do laudo era de determinar o Valor de
Mercado para Venda do imovel.

(b) Kaiser

O imovel é o conglomerado das matriculas 2.626; 168; 169; 1.969; 1.970; 167;
1.971; 2.626 e 2.627, a qual compdem galpbes industriais, localizados na Rua
Armando de Moraes Sarmento, n° 100, Campo Alegre, Queimados, estado do
Rio de Janeiro, no total de 170.682,34 m?.

Em 18/12/2020 o Fundo assinou o contrato de promessa de venda das
matriculas referentes ao imdvel o Terreno Kaiser. A venda ocorrera por meio
da formalizagdo do 4° aditivo do contrato de locagéo deste imovel, o qual
trata da construgdo de um Galpao no Modulo 3 e, conforme o contrato de
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promessa de venda, apos a sua finalizagéo, estara concluida a transferéncia
definitiva do imovel.

O laudo de avaliacdo do imovel na data-base de referéncia de 31 de dezembro
de 2020 foi elaborado pela Cushman & Wakefield em 23 de julho de 2021, no
valor de R$ 31.802 mil. O objetivo do laudo era de determinar o Valor de
Mercado para Venda do imovel.

(c) Taubaté

O terreno industrial de Taubaté, situado no municipio de Taubaté, constitui
uma area Unica de 11.985 m?, tendo sido construido um galpdo com 6.009,13
m?, na modalidade built to suit para utilizagdo de uma unidade industrial,
situado na Av. Arcénio Riemma, n° 501, Distrito Industrial do Una, Cidade de

Taubaté, Estado de Sao Paulo.

O laudo de avaliagcdo do imovel na data-base de referéncia de 31 de dezembro
de 2020 foi elaborado pela Cushman & Wakefield em 16 de abril de 2021, no
valor de R$ 5.879 mil. O objetivo do laudo era de determinar o Valor de
Mercado para Venda do imovel.

b) Relacao dos terrenos

Terrenos  31/12/2020 31/12/2019

Kaiser - 111.741
Taubaté - 8.150
Total - 119.891

6. Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo nao pode realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais
operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protec¢éo patrimonial
e desde que a exposigao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liquido do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o Fundo néo realizou
transacdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos.
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7. Principais fatores de riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo,
os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o0s
investimentos e aplicagbes do Fundo, conforme descritos abaixo, néao
havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Riscos relacionados a liquidez — A aplicagcdo em cotas de um fundo de
investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares
quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o fato de
que os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de
condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas,
fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual
negociagado no mercado secundario. Sendo assim, os fundos de investimento
imobilidario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os
titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em
realizar a negociagédo de suas cotas no mercado secundario, inclusive
correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas,
mesmo sendo estas registradas para negociacado no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento — O investimento em cotas
de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas
dependera do resultado da administracao dos investimentos realizados pelo
Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera,
preponderantemente, das receitas provenientes da exploragao dos Ativos
Alvos. Os Cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de resultados que lhes
serdo pagos a partir da percepgado, pelo Fundo, dos valores pagos pelos
locatarios ou arrendatarios dos Ativos Alvos pertencentes ao Fundo, a titulo
de locagéo, assim como pelos resultados obtidos pela venda dos Ativos e/ou
da venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda de Fixa. Adicionalmente,
vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captagéao
de recursos pelo Fundo e a data de aquisigdo dos Ativos Alvos, desta forma,
os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de Renda Fixa,
0 que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.
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Risco relativo a concentracao e pulverizagao — Podera ocorrer situagédo em
que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emiss&o ou
mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma
posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha a possibilidade de que:
(i) deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus
interesses exclusivo em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios;
e (ii) seja alterado o tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou aos
Cotistas.

Ndo existéncia de garantia de eliminagéo de riscos — As aplicagdes realizadas
no Fundo ndo contam com garantia da Instituigdo Administradora, do Gestor
ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da
Instituigdo Administradora e/ou do Gestor, ou com qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Risco de desapropriacao — Por se tratar de investimento preponderante nos
Ativos Alvos, ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou
total, de Ativos Alvos que compdem a carteira de investimentos do Fundo.
Tal desapropriagao pode acarretar a interrupgao, temporaria ou definitiva, do
pagamento dos aluguéis decorrentes da locagdo dos Imoveis, bem como a
perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso
de desapropriagéo, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
proprietario do imovel desapropriado, uma indenizagdo definida levando em
conta os parametros do mercado. Tal evento culminard na amortizagdo
proporcional das Cotas do Fundo, exceto se o Gestor encontrar outros Ativos
Alvos que atendam a Politica de Investimentos e possam ser objeto de
investimento pelo Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que nao existe
garantia de que tal indenizagdo seja equivalente ao valor do Imovel
desapropriado.

Risco de sinistro — No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
Imoveis detidos pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagbes a
serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagéao
do dano sofrido, observadas as condi¢cdes gerais das apolices. Na hipotese
de os valores pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar
o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que
os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.
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Risco de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario
dos Ativos Alvos, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoragao,
conservacdo, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras
na manutencéo dos Imoveis. Nado obstante, o Regulamento prever Reserva de
Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar uma redugao na
rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e
custos decorrentes de acgdes judiciais necessdarias para a cobranga de
aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatdria, revisional,
entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos
locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para
reforma ou recuperagao de lojas.

Risco das contingéncias ambientais — Por se tratar de investimento em
Imoveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em
responsabilidades pecuniarias (indenizagbées e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente na rescisdo dos
contratos de locacao, circunstancias que afetam a rentabilidade do Fundo.

Riscos relativos a atividade empresarial - E caracteristica das locacées
sofrer variagdes em seus valores em fungdo do comportamento da economia
como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o
desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em
decorréncia de crises econémicas, sejam elas oriundas de outros paises ou
mesmo do nosso, com reflexos na redu¢céo do poder aquisitivo em geral, ou
até mesmo pela falta de seguranga na localidade onde se situam os Imoveis
detidos pelo Fundo, podendo acarretar redugéo nos valores das locagoes,
apos o término da vigéncia dos contratos de locagéo, entre outras situacoes.

Risco de concentracao da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos
captados para a aquisicao de Ativos, que integrardo o patriménio do Fundo,
de acordo com a sua Politica de Investimento. Independentemente da
possibilidade de aquisigao de diversos Ativos Alvos pelo Fundo, ndo ha
qualquer indicagao na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos
Alvos que o Fundo deveréa adquirir, o que podera gerar uma concentragdo da
carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa
situagao (vacancia, risco de crédito dos locatarios, desvalorizacéo, etc.).

Riscos tributarios — De acordo com a Lein 0 88.668/93 e Lein 0 9.779/99, os
rendimentos imobiliarios auferidos pela carteira do Fundo ndo se sujeitam a
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tributagao pelo imposto sobre a renda, desde que o Fundo (a) distribua, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e (b) ndo aplique
seus recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do
Fundo, ocasiao em que tais rendimentos sujeitam-se a tributagéo aplicavel
as pessoas juridicas em geral.

Para efeito do disposto acima, considera-se pessoa ligada ao Cotista:

I. No caso de Cotista pessoa fisica, seus parentes até o 2° (segundo) grau
e/ou empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2°
(segundo) grau;

[I. No caso de Cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora,
controlada ou coligada, conforme definido nos paragrafos 1° e 2° do art.
243 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Osrendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo
estardo sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas
juridicas. Nao esta sujeita a esta tributagédo a remuneragao produzida por
Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de
Crédito Imobiliario, nos termos da Lei n° 12.024/09.

Os lucros distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa juridica isenta,
sujeitam-se em geral a incidéncia do imposto sobre a renda retido na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento). No entanto, de acordo com o artigo 30,
paragrafo unico, inciso Il, da Lei no 11.033/04, alterada pela Leino 11.196/05,
ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte e na declaragéo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcéo organizado. O mencionado beneficio fiscal
aplica-se somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas e ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de
Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
do Fundo ou cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superiora 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagado das Cotas do
Fundo por qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-
se aincidéncia do imposto sobre arenda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Embora as regras tributarias acima estejam vigentes desde a edigdo dos
mencionados diplomas legais, existe orisco de tais regras serem modificadas
no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de
novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencgdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

Risco institucional — A economia brasileira passou por transformacdes
significativas nas duas ultimas décadas. Tais transformagdes envolveram
reformas no arcabouco legislativo, na organizagdo da Administragcdo Publica
e no ambiente econdémico. Nesse processo, ocorreu o fortalecimento e
aprofundamento dos mercados de capitais, com o desenvolvimento de novos
instrumentos de captagado de recursos, dentre os quais os fundos de
investimento imobiliario. O arcabougo institucional que ampara o
funcionamento do Fundo, a negociagao de suas Cotas e o regime tributario
aplicavel ao Fundo e aos Cotistas fica sujeito a alteragcées que venham a ser
eventualmente promovidas no futuro pelos governos federal, estaduais e
municipais. Tais alteragcdes podem incluir, a titulo de exemplo, elevacdo da
taxa basica de juros praticada no Pais, majoragao de tributos, restrigdes para
que agentes econOmicos sujeitos a regulagéo estatal possam adquirir Cotas,
dentre outras hipoteses. Essas alteragbes podem ter impacto negativo sobre
o funcionamento do Fundo, a rentabilidade e liquidez das Cotas ou o
resultado dos investimentos dos Cotistas nas Cotas.

Riscos macroecondmicos gerais — Os investimentos do Fundo, o valor e a
liguidez de suas Cotas estdo sujeitos direta ou indiretamente, ao impacto de
variagdes nas condigdes politicas e econémicas nacionais e internacionais
que afetam o mercado imobiliario, a industria, o comércio, o setor de
servigos, os indices de inflagdo elou os mercados de capitais, de cambio,
juros, dentre outros.

Riscos do prazo — Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo € um
investimento de longo prazo, pode haver oscilagdo do valor da Cota, havendo
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a possibilidade, inclusive, de perdas do capital aplicado ou auséncia de
demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

Risco juridico — Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e
juridico deste Fundo considera um conjunto de deveres e obrigacoes
contratuais e regulamentares tendo por base a legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo do historico limitado e da falta de jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagéo
financeira, em situacbes de estresse, podera haver perdas por parte dos
Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengao do
arcabouco contratual estabelecido.

Riscos de crédito — Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de
rendimentos que poder&o, no todo ou em parte, decorrer de valores pagos a
titulo de aluguel dos Imodveis detidos pelo Fundo. Dessa forma, o Fundo
estard exposto aos riscos de nao pagamento por parte dos locatarios das
obrigagbes acima elencadas.

Demais riscos — O Fundo também poderad estar sujeito a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras,
revolugbes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragéo
na politica econdmica e decisdes judiciais.

8. Patriménio liquido

As Cotas do Fundo correspondem a fragcdes ideais de seu patriménio liquido,
sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular.

O valor das Cotas do Fundo seré calculado pela divisdo do valor do Patriménio
Liquido pelo numero de Cotas em circulagéo ("Valor da Cota").

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas
aberta em nome do Cotista e o extrato das contas de depdsito representara
o numero inteiro ou fracionario de Cotas pertencentes aos Cotistas.

Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituigédo

Administradora ou o Gestor; (b) os soécios, diretores e funciondarios da
Instituicdo Administradora ou do Gestor; (c) empresas ligadas a Instituigéo
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Administradora ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e
(e) o cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliagdo de
bens de sua propriedade que concorram para a formagéo do patriménio do
fundo.

N&o se aplica o disposto acima quando: (i) os unicos Cotistas do Fundo forem
as pessoas mencionadas nos itens (a), (b), (c), (d) e (e); ou (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes,
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracgdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
que se dard a permisséo de voto; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem
conddébminos de bem com que concorreram para a integralizagdo de cotas,
podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
§6° do art. 8° da Lei no 6.404/76, conforme o0 §2°, artigo 12 da Instrugcdo CVM
472.

Os Cotistas do Fundo:

. Na&o poderdo exercer direito real sobre os Ativos Alvos integrantes do
patriménio do Fundo; e

[I. Naorespondem pessoalmente por qualquer obrigagéo legal ou contratual
relativa aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto a
obrigagcao de pagamento das Cotas que subscreverem.

No caso de ofertas publicas, a serem realizadas nos termos da Instrucdo CVM
400:

. O prazo maximo para a distribuigédo da totalidade das Cotas de cada
emissdo é de 6 (seis) meses, a contar do inicio da distribuigcado, sendo
certo que a Instituicdo Administradora podera, a seu exclusivo critério,
solicitar prorrogacao do prazo de distribuicdo a CVM;

[I. Sera dispensada a elaboragéo de prospecto e a publicagdo de anuncio de
inicio e de encerramento de distribuicdo, conforme faculta os incisos Il e
1l do art. 55 da Instru¢cdo CVM 472.

No caso de distribuicdo da totalidade das Cotas realizada com esforgos
restritos nos termos da Instrugdo CVM 476, caso referida oferta ndo seja
encerrada dentro de 6 (seis) meses de seu inicio, o intermediario lider devera
realizar a comunicagao de que trata o caput do artigo 80 da Instrugcdo CVM
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476 com os dados entéao disponiveis, complementando-os semestralmente
até o encerramento.

As Cotas, ap0s integralizadas, serdo negociadas no mercado secundario, a
critério da Instituicdo Administradora e observada a regulamentacdo em
vigor, em mercado de balcdo organizado administrado pela BM&FBOVESPA
e/ou pela CETIP.

Quando da subscrigao, cada Cotista devera assinar o termo de adeséao ao
Regulamento a ser disponibilizado pela Instituicdo Administradora, onde
indicara um representante responsavel pelo recebimento das comunicagdes
a serem enviadas pela Instituicdo Administradora, nos termos do
Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo
enderego completo, inclusive enderego eletrénico (e-mail). Caberd a cada
Cotista informar a Instituicdo Administradora, a alteragdo de seus dados
cadastrais.

Caso exista, no momento em que investidor se tornar Cotista do Fundo,
emissOes de Cotas do Fundo ainda néo realizadas, apesar de ja aprovadas em
Assembleia de Cotista, a serem distribuidas nos termos da Instru¢gdo CVM
400 ou 476, o investidor em questdo so podera tornar-se Cotista do Fundo se
expressamente aderir a todos os termos e condicbes da ata de Assembleia
Geral de Cotistas em questdo.

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo. N&o
havera resgate de Cotas.

Os subscritores ou adquirentes de Cotas distribuidas com esforgos restritos,
nos termos da Instrugcao CVM 476, deveréao fornecer, por escrito declaragao
atestando que estéo cientes de que:

I. A oferta ndo foi registrada na CVM; e
[I. Os valores mobiliarios ofertados estdo sujeitos as restricbes de
negociagao previstas na Instrucdo CVM 476.

As Cotas distribuidas com esforgos restritos, nos termos da Instrugédo CVM
476, somente poderao ser negociadas entre Investidores Qualificados depois
de decorridos 90 (noventa) dias da data de sua respectiva subscrigdo ou
aquisicdo, conforme disposto nos artigos 13 e 15 da Instrugcdo CVM 476.
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Novas Emissdes de Cotas — O Fundo somente podera realizar novas emissodes
de Cotas mediante prévio consentimento do Gestor, que definira, inclusive,
os termos e condigdes de tais emissodes.

A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscrigdo parcial das
Cotas representativas do patriménio do Fundo, estipulando um montante
minimo para subscrigédo de Cotas, com o correspondente cancelamento das
Cotas nao colocadas. Nesta hipotese, o ato que aprovar a emissao devera
estipular um valor minimo a ser subscrito, sob pena de cancelamento da
oferta publica de distribuicdo de cotas, de forma a ndo comprometer a
execucao de empreendimento imobiliario e demais investimentos que sejam
objeto do Fundo. Caso o valor minimo ndo seja alcangado, a Instituicao
Administradora devera, imediatamente: (i) fazer o rateio entre os
subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas propor¢des das Cotas
integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo; e (ii) em se tratando de primeira distribuigdo de cotas
do Fundo, proceder a liquidagado do Fundo, anexando a seu requerimento o
comprovante de rateio a que se refere o item (i) acima.

Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, nao sera
outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de novas
Cotas.

Emissdao de Cotas — O montante total da 1 (primeira) emissdo de Cotas do
Fundo sera de até R$ 200.000 (duzentos milhdes de reais), divididos em
200.000 (duzentas mil) Cotas, no valor inicial de R$ 1 (um mil reais) cada
uma ("1 Emissao").

Serd admitida, no entanto, a subscrigdo parcial das Cotas objeto da 1°
Emisséo do Fundo, desde que seja atingido o montante minimo de R$ 10.000
(dez milhdes de reais), sendo certo que o saldo ndo colocado sera cancelado.

A 1% Emissdo sera objeto de Oferta Publica com Esforcos Restritos, nos
termos da Instrugédo CVM 476.

As Cotas da 1° Emisséo poderdo ser ofertadas a, no maximo, 50 (cinquenta)
Investidores Qualificados, sendo possivel a subscri¢do ou aquisi¢ao de Cotas
por, no maximo, 20 (vinte) Investidores Qualificado. Investidores
Qualificados mencionados no artigo 109, IV, da Instrugdo CVM 409 deveréo
subscrever Cotas cujo montante equivalha, no minimo, a R$ 1.000 (um milh&o
de reais).
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Limitacao a subscricdo — Ndo ha limitagéo a subscricdo ou aquisi¢do de Cotas
do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira,
respeitados: (a) o disposto no item 4.1 do regulamento; (b) em relagédo a 1°
Emisséo, o disposto nos itens 8.3 a 8.3.4 do regulamento; (¢) em relagéo a
novas emissées, o volume minimo de subscricado a ser estabelecido em cada
emissdo de cotas do Fundo; e (d) em relagédo a novas emissdes de Cotas, a
serem distribuidas com esforgos restritos nos termos da Instrugcao CVM 476,
o disposto nos Itens 8.1.10 e 8.1.11. Nao ha limitagéao quanto a subscrigado ou
aquisicao de Cotas do Fundo por um unico investidor.

N&o obstante o disposto no Regulamento, nos termos da Lei n° 9.779/99, o
percentual maximo que o empreendedor, o incorporador, construtor ou socio
de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever
ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento).

Integralizagéo em bens, direitos, titulos e valores mobiliarios — Considerando
que o Fundo é destinado exclusivamente a Investidores Qualificados, fica
admitida a integralizagdo das Cotas do Fundo em bens, direitos, titulos e
valores mobiliarios, nos termos do art. 55, inciso I, da Instrugdo CVM 472.

A integralizagao referida anteriormente dever ser feita com base em Laudo
de Avaliacao elaborado por empresa especializada, nos termos do art. 12 da
Instrugcdo CVM 472, devendo, neste caso, ser apreciado pela Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do art. 9.1, inciso IX, exceto quando se tratar
da primeira oferta publica de distribuicdo de cotas do Fundo. Caso seja
dispensado o Laudo de Avaliagdo, nos termos do artigo 55, inciso IV, da
Instrugdo CVM 472, o valor atribuido ao bem, direito, titulo ou valor mobiliario
em questao também deverd ser objeto de apreciagdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

A Instituigdo Administradora e o Gestor deverdo tomar todas as cautelas e
agir com elevados padroes de diligéncia para assegurar que as informacgdes
constantes do laudo de avaliagao sejam verdadeiras, consistentes, corretas
e suficientes, respondendo pela omissdo nesse seu dever.

A empresa responsavel pela apresentagdo do Laudo de Avaliagédo devera

apresentar ainda declaragéao de que ndo possui conflito de interesses que lhe
diminua a Independéncia necessaria ao desempenho de suas fungoes.
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A integralizacdo das Cotas em bens, direitos, titulos elou valores mobiliarios
devera ocorrer no prazo de 60 (sessenta) dias, contados da data da
Assembleia Geral de Cotistas que tiver aprovado a referida integralizacéao,
aplicando-se o artigo 24 da Instrugédo CVM 472 e, no que couber, os artigos
8° a 10, 89 e 98, §2° da Lei no 6.404, de 15 de dezembro de 1976. Neste
periodo deverdo ser realizados todos os atos necessarios a efetiva
transferéncia e registro dos bens, direitos, titulos e valores mobiliarios em
nome do Fundo, podendo ser prorrogado caso seja necessario.

As avaliacOes realizadas nos termos do artigo 12 da Instru¢do CVM 472 para
fins de integralizagédo das Cotas em bens, direitos, titulos e/ou valores
mobiliarios, deverdo observar também as regras contabeis que tratam da
mensuragao do valor justo dos bens e direitos avaliados.

Por ocasido da integralizagcdo de Cotas, ndo haverd a assinatura de
compromissos de investimento e consequentes chamadas de capital,
devendo o Cotista, porém assinar o respectivo boletim de subscrigéao.

Durante o Periodo de Investimento, os rendimentos relativos aos Ativos Alvo,
serdo amortizados semestralmente aos Cotistas, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio
Liquido. Findo o Periodo de Investimento, caso restem recursos no caixa do
Fundo apos a realizagdo dos investimentos nos Ativos Alvo, serd realizada
amortizagédo antecipada das Cotas no montante de tal saldo de caixa,
resguardadas eventuais provisdes elou reservas preestabelecidas no
Regulamento. As Cotas serdo ainda amortizadas sempre a critério do Gestor,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa
relativamente ao Patriménio Liquido, quando o Fundo receber recursos em
fungédo de desinvestimentos ou receber rendimentos relativos aos Ativos
integrantes do patriménio do Fundo, nos termos e prazos legais.

O Gestor podera realizar amortizagbes extraordinarias, a exclusivo critério,
levando em consideragdo os investimentos e despesas previstos para o
Fundo e as receitas auferidas no periodo.

Liquidacdao - A liquidagado antecipada do Fundo somente ocorrerd por
deliberagdo da maioria dos Cotistas presentes, reunidos em Assembleia Geral
de Cotistas, sendo essa a unica hipodtese de liquidagdo antecipada do Fundo.

Caberéa a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a dissolugdo do Fundo e
determinar a forma de sua liquidagao, podendo, ainda, autorizar, que, antes
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de ultimada a liquidagao e depois de quitadas todas as obrigag¢des, se fagam
rateios entre Cotistas, na proporgao que se forem liquidando os ativos do
Fundo, dos recursos apurados no curso da liquidacao.

Os Cotistas participardo dos rateios autorizados e de todo e qualquer outro
pagamento feito por conta da liquidagdo do Fundo, na proporgado de suas
respectivas participagdées no patriménio do Fundo quando deliberada a
dissolugao

No caso de dissolucao ou liquidagao, o valor do patriménio do Fundo sera
partilhado entre os Cotistas, apos a alienagdo dos Ativos do Fundo, na
proporgdo de suas Cotas, e pagamento de todas as dividas e despesas
inerentes ao Fundo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da
Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela liquidagao do Fundo.

Nas hipoteses de liquidagao do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
relatorio sobre a demonstragédo da movimentagédo do patriménio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
Fundo analise quanto a terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou
nao efetuados em condi¢gdes equitativas e de acordo com a regulamentacgéo
pertinente, bem como quanto a existéncia ou néo de débitos, créditos, ativos
ou passivos nao contabilizados. Apds a partilha, os Cotistas passaréo a ser
os unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo,
eximindo a Instituicdo Administradora e quaisquer outros prestadores de
servigo do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa da Instituigdo Administradora.

Nas hipoteses de liquidagédo ou dissolugdo do Fundo, renuncia ou
substituicdo da Instituigdo Administradora, os Cotistas se comprometem a
providenciar imediatamente a respectiva substituicdo processual nos
eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte,
de forma a excluir a Instituigdo Administradora do respectivo processo.

Os valores provisionados em relagcdo aos processos judiciais ou
administrativos de que o Fundo é parte ndo serao objeto de partilha por
ocasido da liquidagao ou dissolugao, até que a substituicdo processual nos
respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando
a Instituicdo Administradora de figurar como parte dos processos.
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A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipotese, apds a partilha,
substituicdo ou renuncia, sera responsavel por qualquer depreciagéo dos
Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de
liquidagao do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Apos a partilha do Ativo, a Instituicdo Administradora deverd promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, da
seguinte documentagéo:

I. No prazo de 15 (quinze) dias:

(a) O termo de encerramento firmado pela Instituigdo Administradora em
caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral
de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o
caso;

(b) O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF.

[I. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragcdo de movimentagéo de
patriménio do Fundo, acompanhada do relatério do Auditor

Independente.

Em qualquer hipodtese, a liquidagao de Ativos seréa realizada com observancia
das normas operacionais estabelecidas pela CVM

9. Rentabilidade

O patriménio liquido médio no exercicio, valor da cota e rentabilidade estao
apresentadas abaixo:

Rentabilidade

Data Valor da cota Acumulada %
31/12/2020 418,935 (65,75)
31/12/2019 1.223,036 (15,23)
31/12/2018 1.442,902 -

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados
futuros.
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10. Politica de distribui¢gdo dos resultados

A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, deliberara sobre o
tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo. A
Assembleia Geral de Cotistas somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento
direto ou indireto dos valores das receitas de locagéo, ou arrendamento, os
ganhos de capital com a venda ou cessdo dos Ativos Alvos integrantes do
patriménio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
aplicacbes em Ativos de Renda Fixa, excluidos os valores da depreciagao dos
Imoveis, as despesas operacionais, a Reserva de Contingéncia e as demais
despesas previstas no Regulamento para a manutengdo do Fundo, em
conformidade com a regulamentagdo em vigor ("Resultados”).

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Imodveis integrantes do
patriménio do Fundo, se houver, poderd ser formada uma reserva de
contingéncia ("Reserva de Contingéncia") pela Instituicdo Administradora, a
qualquer momento, mediante comunicagéo prévia aos Cotistas do Fundo, por
meio da retencdo de até 5% (cinco por cento) ao més do valor a ser
distribuido aos Cotistas. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas
que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutengao dos Imoveis, e que
sejam de responsabilidade do proprietario do imoével nos termos dos
respectivos contratos de locagado atipica, exemplificativamente enumeradas
no paragrafo unico do artigo 22 da Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245, de 18 de
outubro de 1991, conforme alterada), a saber:

. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
Imoével;

[I. Pintura das fachadas, empenas, pogcos de aeracdo e iluminagcdo, bem
como das esquadrias externas;

[1l. Obras destinadas a repor as condi¢gdes de habitabilidade do edificio;

IV. Indenizagbes trabalhistas e previdenciarias, pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;

V. Instalacédo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicagao, de esporte e de lazer;

VI. Despesas de decoragao e paisagismo nas partes de uso comum; e

VII. Constituicdo de fundo de reserva.
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O Fundo deveré distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos Resultados, com base em balango ou balancete semestral
encerrado, na forma da lei, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a
ser pago na forma deste Regulamento, nos termos do paragrafo unico do
Artigo 10 da Lei n° 8,668/93, ou em menor periodicidade, conforme venha a
ser permitido. Devera ser observado o disposto acima com relagado a Reserva
de Contingéncia, que n&o sera computada no resultado passivel de
distribuigéo e dos lucros que houverem sido reinvestidos no periodo coberto
pelo balancgo.

Findo o Periodo de Investimento, os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja
descontados das despesas ordinarias do Fundo) serdo distribuidos aos
Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente
ao recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacado dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de
resultado nao distribuido como antecipagao sera pago no prazo maximo de
10 (dez) Dias Uteis, apds a realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas,
podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia de Geral
Ordinaria de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pelo Gestor.

Farédo jus aos rendimentos os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do
ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo
escriturador das Cotas do Fundo.

11. Remuneragao da administragéao

Durante o Periodo de Investimento, a Instituicgdo Administradora recebera,
pelos servigos prestados ao Fundo, taxa de administracdo (“Taxa de
Administragdo") que equivalera ao somatério de (i) taxa fixa de 1,50% (um e
meio por cento) ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo,
calculada e provisionada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis, que sera paga mensalmente, até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizagdo de Cotas (“Taxa Fixa”); e (ii) taxa adicional de 1,0%
(um por cento) ao ano que variard nos termos do item 10.1.2 do Regulamento,
incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo, calculada e provisionada
diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, que sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao vencido (“Taxa Adicional"). Findo o Periodo de Investimento,
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a Taxa Fixa serd de 0,90% (noventa centésimos) ao ano, calculada e paga
nos termos desta clausula.

A Instituigdo Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de
Administragdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servigos que tenham sido subcontratados pela Instituicdo Administradora,
desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa
de Administragao.

A Taxa Adicional somente sera cobrada enquanto houver projetos imobiliarios
em curso em qualquer dos Ativos Alvos de titularidade do Fundo. A cobranga
se iniciara a partir da contratagado do projeto arquiteténico dos respectivos
empreendimentos, e findaréa no més calendario imediatamente seguinte ao
término de cada uma dessas obras/projetos. A Instituicdo Administradora
contratar& empresa especializada que se responsabilizara pelo
acompanhamento dos projetos imobiliarios e o envio de correspondéncia
formal a Instituicdo Administradora comunicando o inicio, a evolugédo e o
término dos respectivos empreendimentos. A Instituigdo Administradora
deverda manter guarda de todas essas comprovagdes de inicio, evolugéo e
conclusao das obras, que servirdo de base para a cobranga da Taxa Adicional.
Esses relatorios poderdo ser solicitados a qualquer momento pelos cotistas
junto a Instituicdo Administradora.

Durante o Periodo de Investimento, o Gestor recebera, pelos servigcos
prestados ao Fundo, uma taxa de: (i) 1,70% (um virgula um por cento) ao ano,
incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo, calculada e provisionada
diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, que sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizagdo de Cotas ("Taxa de Gestdo"), a ser deduzido da Taxa de
Administragao. Findo o Periodo de Investimento, a Taxa de Gestao sera de
0,60% (sessenta centésimos) ao ano, calculada e paga nos termos desta
clausula. O Gestor recebera ainda, por ocasido do pagamento da amortizagcao
ao Cotista que observar o disposto no item 10.2.1 do Regulamento, inciso Il,
itens "a" e "b", a titulo de Taxa de Performance, a parcela de 20% (vinte por
cento) sobre a variagdo do Valor da Cota que exceder a variagdo do IPCA
acrescido de 8,5% (oito e meio por cento), valores a serem calculados da
data da integralizacdo da respectiva cota até a data do efetivo pagamento
(“Taxa de Performance”). A amortizagdes distribuidas anteriormente a data
de pagamento da amortizagdo que dara ensejo ao pagamento de Taxa de
Performance serdo adicionados ao céalculo da taxa em questao e corrigidos

38



AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)
Notas Explicativas da Administracao as Demonstracdes Financeiras dos

Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

pela variagéo do IPCA acrescido de 8,5% (oito e meio por cento), calculados
desde a data da sua distribuicdo até a data do pagamento da amortizagdo que
ensejara o paramento de taxa de Performance. A formula de célculo da Taxa
de Performance esta demonstrada a seguir:

PERFORMANCE = [0,20*3((Cl + A)*(VAR IPCA+8,5%)*1,10%D/365)]SE>0

Onde:

Cl = Cotas investidas;

A = Amortizagbes pagas antes da amortizagdo de Cotas que deu ensejo ao
pagamento de Taxa de Performance;

VAR IPCA = Variagédo do IPCA entre a data da aplicagéo e a data do pagamento
da amortizagéao;

DD = Dias decorridos entre a data da aplicagado da Cota e a data do pagamento
da amortizacao;

A Taxa de Performance sera provisionada diariamente na carteira do Fundo e
devera seguir os seguintes critérios:

. Os recursos captados para investimento nas novas plantas e/ou nos
novos empreendimentos ndo poderdo ser utilizados para amortizagéao
e/ou pagamento das Taxas de Performance provisionadas na carteira do
Fundo;

[I. A amortizagdo da Taxa de Performance ocorrera sempre que houver a
realizacdo, pelo Fundo, de ganho decorrente de empreendimento,
conforme os eventos listados a seguir:

(a) Peloinicio do recebimento de aluguéis, a amortizagéo sera de 25%
(vinte e cinco por cento) do valor do aluguel recebido;

(b) Pela venda, com ganho superior ao custo de captagdo do Fundo
(IPCA+8,5% ao ano), a amortizagéo sera de 25% (vinte e cinco por
cento) do valor do ganho obtido ao término da operacgéo de venda.

[1l. A Instituicdo Administradora controlard os aluguéis recebidos e efetuara
aliquidacédo da parcela devida ao Gestor até o quinto dia util subsequente
ao seu recebimento;

IV. Ao final de cada ano, a Instituicdo Administradora descreverd em Nota
Explicativa no Balango Patrimonial do Fundo o montante de Taxa de
Performance amortizada; e
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V. Serao excluidos do calculo da Taxa de Performance os investimentos
realizados em cotas de fundos de investimento que prevejam taxa de
performance.

No caso de destituigdo da Instituicdo Administradora e/ou do Gestor por justa
causa, assim entendida a decorrente da comprovagédo de que a Instituicao
Administradora elou o Gestor atuou com culpa, negligéncia, imprudéncia,
fraude ou violagdo dolosa, no desempenho de suas fungdes e
responsabilidades como Instituicgdo Administradora elou Gestor, ou, da
abertura de processo de intervencgao judicial, intervengéo ou liquidagao
extrajudicial, a Instituicdo Administradora elou o Gestor, conforme o caso,
nao fara jus ao recebimento das respectivas remunerag¢des, no todo ou em
parte, a partir da data de sua efetiva destituigao.

Na hipotese de destituigdo sem justa causa, todas as remuneragdes (devidas
a titulo de Taxa de Administragdo elou Taxa de Performance) devidas e
provisionadas na carteira do Fundo deverdo ser pagas ao Gestor e a
Instituicdo Administradora, em até 20 (vinte) dias a contar da data da sua
substituicao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, foi debitado o montante de
R$ 29 (R$ 322 em 2019) a titulo de taxa de administracédo, R$ 1.733 (R$ 1.720
em 2019) a titulo de taxa de gestdo e R$ 108 (R$ 108 em 2019) a titulo de
taxa de custoddia.

12. Prestadores de servigos

Os servigos sao prestados:

Custodia: indigo Investimentos DTVM Ltda.
Controladoria: indigo Investimentos DTVM Ltda.
Escrituragao: indigo Investimentos DTVM Ltda.
Gestdo: Reditus Investimentos Ltda.

Tesouraria: indigo Investimentos DTVM Ltda.
Distribui¢céo de cotas: indigo Investimentos DTVM Ltda.

13. Partes relacionadas

As operagbes do Fundo s&o feitas substancialmente por intermédio de
corretora ligada a Administradora ou a Gestora da carteira.
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Os servicos de administragdo e gestdo cuja despesa reconhecida no
resultado do exercicio, vide nota explicativa 11 e dos servigos de
controladoria, escrituragcao e distribuicao de cotas que foram prestados por
empresas relacionadas a Administradora e/ou a Gestora do Fundo.

14. Principais encargos debitados ao fundo

Os encargos debitados ao fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio
liquido médio no periodo, estdo apresentados da seguinte maneira:

Encargos 31/12/2020 % s/PL Médio
Despesas com taxa de gestéo (1.733) 1,25%
Despesas com taxa de custddia (108) 0,08%
Despesas de auditoria (30) 0,02%
Despesas com taxa de administragéo (29) 0,02%
Despesas CVM (24) 0,02%
Despesas de consultoria (10) 0,01%
Despesa Anbima (4) -
Tarifagdo BM&F Bovespa (4) -
Despesa Cetip (2) -
Tarifa bancaria (2) -
Total (1.946) 1,40%
Patriménio liquido médio 138.219

Encargos 31/12/2019 % s/PL Médio
Despesas com taxa de administragao (322) 0,22%
Despesas com taxa de gestao (1.720) 1,20%
Despesas com taxa de custddia (108) 0,08%
Despesas de servigo do sistema financeiro (63) 0,04%
Despesas de auditoria (20) 0,01%
Despesas de consultoria (26) 0,02%
Despesas com obras (224) 0,16%
Despesas CVM (30) 0,02%
Outras receitas e despesas (27) 0,02%
Total (2.540) 1,77%
Patriménio liquido médio 143.317
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15. Politica de divulgagao das informacgodes

Envio de Informacdes aos Cotistas — A Instituicdo Administradora deve
prestar as seguintes informagdes periodicas sobre o Fundo:

I. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o
formuléario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1da Instrugao 472;

[I. Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de
cada trimestre, o formuléario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39
— Il da Instrugado CVM 472;

[1l. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio: (a)
as demonstragdes financeiras; (b) o relatério do Auditor Independente; e
(c) o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da
Instrugdo CVM 472;

V. Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos Representante dos Cotistas;

V. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a Ata da Assembleia Geral Ordinaria;
e

VI. No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na
Assembleia Geral Ordinaria.

A Instituicdo Administradora devera entregar o formulario eletrénico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugao 472, atualizado na data do pedido
de registro de distribuicdo publicas de novas Cotas do Fundo, conforme
definido na regulamentagdo em vigor.

Informagdes Eventuais — A Instituigdo Administradora deve disponibilizar aos
Cotistas os seguintes documentos, relativos a informag¢des eventuais sobre
o Fundo:

I. Edital de Convocacgéo, proposta da administragdo e outros documentos
relativos a assembleias extraordinarias, no mesmo dia de sua
convocagéo;

II. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral
extraordinaria;

[1l. Fato relevantes;

IV. Até 30 (trinta) dias a contar da conclusédo do negdcio, a avaliagéo relativa
aos imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do
Artigo 45, § 4°, da Instrucdo CVM 472, e com excec¢do das informacdes
mencionadas no item 7 do Anexo 12 quando estiverem protegidas por
sigilo ou se prejudicarem a estratégia do fundo;
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V. No mesmo dia de sua realizagcdo, o sumario das decisdées tomadas na
assembleia geral extraordinaria; e

VI. Em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelos
Representantes dos Cotistas com excegdo daquele mencionado no inciso
V do artigo 39 da Instrugdo CVM 472.

Fatos Relevantes - Considera-se fato relevante, qualquer deliberagcdo da
Assembleia Geral de Cotista ou da Instituigdo Administradora, ou qualquer
outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

. Na cotacgdo das cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

[I. Na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e

[1l. Na decisao dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a
condicgao de titular cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

A Instituicdo Administradora zelara pela ampla e imediata disseminagéao dos
fatos relevantes.

A divulgagcado de informacgdes referidas ocorrera na pagina da Instituigéo
Administradora na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e
disponivel para acesso gratuito. Tais informagbes também estardo
disponiveis aos Cotistas na sede da Instituicdo Administradora.

A Instituicdo Administradora deverda, ainda, simultaneamente a divulgacao
referida acima, enviar as informagdes a entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociagéo, bem
com a CVM através do Sistema de Envio de Documentos disponiveis na
pagina da CVM na rede mundial de computadores. A CVM pode determinar
que as informagdes, sejam apresentadas através de meio eletrénico ou da
pagina da CVM na rede mundial de computadores, de acordo com a estrutura
de banco de dados e programas fornecidos pela CVM.

As informacgdes ou documentos poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio
eletrénico ou disponibilizados por meio de canais eletrénicos. A Instituicéo
Administradora deverd manter sempre disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores o presente Regulamento, em sua versao vigente e
atualizada.
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16. Legislacao tributaria

Condigbes para Isencdo Fiscal. A Lei n o 9.779/1999 estabelece que os
fundos de investimento imobiliario sdo isentos de tributagao sobre a sua
receita operacional, desde que:

|. Distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano; e

[I. Apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que nao tenham
como construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

O Regulamento do Fundo garante a distribuicdo de lucros, sendo uma
obrigacao da Instituicdo Administradora fazer cumprir essa disposigéo.

De acordo com o inciso Il do paragrafo unico do art. 3° da Lei n®11.033 de 21
de dezembro de 2004, nao havera incidéncia do Imposto de Renda retido na
fonte e na declaragédo de ajuste anual das pessoas fisicas com relagdo aos
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que
observados cumulativamente os seguintes requisitos:

I. O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante de Cotas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas |Ihe derem direito
ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo;

[I. O Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

[1l. As Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado.

Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituicdo
Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas. A
Instituicdo Administradora mantera as Cotas registradas para negociagéao
secundaria. No caso de inobservancia das condigbes legais impostas a
isengao das pessoas fisicas a tributagdo pelo Imposto de Renda retido na
fonte, aplicar-se-4a a regra geral de aplicagéo da aliquota de 20% (vinte por
cento) para os recolhimentos.
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Nos termos do inciso |l do art. 18 da Lei n 0 8.668/93, os ganhos de capital
ou rendimentos auferidos na alienagado ou resgate de Cotas, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a tributacado pelo Imposto de Renda a
aliquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de resgate de Cotas, ou
conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos
auferidos em renda varidavel nos casos de alienacao de Cotas. Ressalta-se
que no caso de pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta
hipdtese se dara a titulo de antecipagao do imposto devido.

17. Prestacao de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrugdo n°® 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios,
registre-se que a Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve
servicos prestados pela Next Auditores Independentes S/S relacionados aos
fundos de investimento por ele administrados que n&o aos servigos de
auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos custos de
auditoria externa referentes a estes fundos. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com 0s
critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar
0 seu proprio trabalho, nem exercer fungcdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

18. Demandas judiciais

Ndo ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais quer na defesa dos
direitos dos cotistas quer destes contra a administragado do Fundo.

19. Deliberagdes em assembleia

Em 16 de margo de 2020, em ata de assembleia geral extraordinaria, foi
deliberado sobre: (i) reprovar, por unanimidade, o cancelamento da listagem
do fundo junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéao;

Em 24 de novembro de 2020, em ata de assembleia geral extraordinaria, foi
deliberado sobre:

(i) A Gestora apresentou a sua Estratégia de Gestdo, e do Plano de
Liquidagédo encaminhado a todos os Cotistas em conjunto com a
convocacao da Assembleia Geral de Cotistas. Adicionalmente, o Gestor
informou que dados mais detalhados serdo apresentados em reunido a
ser realizada e nova assembleia. Questionada, a Administradora e a

45



AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.069.202/0001-02

(Administrado pela indigo Investimentos DTVM Ltda — CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Notas Explicativas da Administracao as Demonstracdes Financeiras dos
Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

46

Gestora informaram se tratar de um plano de liquidagado conforme
entendimento do gestor, porém, o Cotistas detentor de 0,9% (zero
virgula nove por cento) das cotas em circulagdo do Fundo que
questionou a Administradora e a Gestora solicita que conste em ata o
que segue: “Gestor e Administrador, apds questionamento deste
cotista, informaram que nao se trata de um Plano de Liquidagéo o
documento objeto de exposi¢gao no primeiro item da pauta.”

Cotistas detentores de 7,4% (sete virgula quatro por cento) das cotas
em circulagédo do Fundo solicitou que sejam disponibilizados “todos os
documentos referentes a proposta de compra dos maédulos, inclusive a
ata de comité de investimento da Gestora, com todas as condigdes.
Além dos documentos em relagédo ao contrato e exigéncias da
Globalpack, por entender que estas sdo informacdes fundamentais para
tomada de decisdo.”, a Gestora informou que disponibilizara este
documento a todos os Cotistas.

Cotistas detentores de 7,4% (sete virgula quatro por cento) das cotas
do Fundo em circulagao, solicitaram a disponibilizacdo de “todos os
documentos e evidéncias do trabalho que esta sendo desenvolvido para
ocupagdo e/ou venda do imoével de Taubaté, especialmente,
corretor/empresa que tem atuado na oferta do imdvel, relatérios de
visita, documentos que comprovem procura, propostas, tratativas com
potenciais interessados e demais informag¢des pertinentes”. O Gestor
informou que disponibilizara todos os documentos que nao tenham
clausula de confidencialidade.

Cotistas detentores de 7,4% (sete virgula quatro por cento)
questionaram a “aquisicdo do imovel de empresa em Recuperagao
Judicial e arelagdo dessa mesma empresa com outros fundos do mesmo
gestor ou administrador a época”. A Gestora informou que apurara o
solicitado.

Cotistas detentores de 6,5% (seis virgula cinco por cento) das cotas em
circulagado solicitou que fosse consignado em ata que: “solicitou
informagdes sobre o histoérico da aquisigéo do ativo de Taubaté a luz do
assunto que impede a transferéncia da matricula e, visto que se trata de
um assunto pertinente a gestao anterior, gostaria de entender como se
deu a transferéncia do fundo para a Gestéo atual.” A Gestora informou
que apurara o solicitado.
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A MAIORIA dos Cotistas, representando 71,88% (setenta e um virgula
oitenta e oito por cento) das cotas em circulagdo do Fundo APROVOU a
Liquidagéao do Fundo com a autorizagado para a adogao imediata das
providéncias abrangidas pelos itens 3 a 6 da ordem do dia, CASO
APROVADAS, ficando desde ja definido que o gestor apresentara novo
Plano de Liquidagédo em Assembleia Geral de Cotistas a ser realizada no
dia 16 de dezembro de 2020, as 15:00, devendo o Plano de Liquidacao
ser debatido previamente com os Cotistas em Reunido a ser realizada
no dia 04 de dezembro de 2020 as 15:00, sem prejuizo de realizagéo de
reunides adicionais, caso os Cotistas e a Gestora entendam como
necessario.

O presente item contou com VOTO CONTRARIO de Cotistas
representando 8,27% (oito virgula vinte e sete por cento) das cotas em
circulagado do Fundo, e ABSTENGAO de 0,40% (zero virgula quarenta por
cento) das cotas em circulagao do Fundo.

Cotistas detentores de 6,5% (seis virgula cinquenta por cento) das
cotas em circulagdo do Fundo consignaram que: “A Veritas, na
qualidade de gestor do Monte Carlo, entende que néao foi apresentado
um Plano de Liquidacdo para o fundo e, dada a continuidade dos
prestadores de servigo, nao faz sentido deliberar pela Liquidagdo sem a
apresentagcdo do Plano de Liquidacdo. Além disso, dada a forma
condicional com que a pauta foi desenhada, sendo a deliberagdo dos
itens seguintes condicionadas a aprovagao da Liquidagé&o do Fundo, nos
sentimos extremamente desconfortaveis em deliberar sobre o assunto.
A priori, e em busca do que faz sentido para os cotistas do fundo, a
desvinculagdo dos assuntos seguintes da aprovagdo ou ndo da
Liquidagéo foi proposta pela Veritas aos demais cotistas, mas negada
pela presidéncia da mesa ndo considerou o pedido uma vez que ja havia
sugestao de cotista com a maioria. A sugestao consiste na aprovacao
apenas da Liquidagao, sendo o Plano de Liquidagao elaborado em um
segundo momento. A situagdo aqui descrita nos coloca em uma situacao
esdruxula na qual a aprovagao da Liquidagdo do fundo é feita sem o
aprofundamento necessario e sem um plano de liquidagao, por mais que
prestados de servigo permanegam 0S mesmoS, apenas para que seja
saneada uma condicional criada pela prdpria pauta da reuniao.

Nesse contexto, a Veritas se vé obrigada a deliberar as cegas a
Liquidagéo do fundo, com todo o peso que tal decisdo carrega, sem ter
acesso a informagdes sobre os ativos, sobre condigdes de amortizagao
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ou sobre o Plano de Liquidagdo. Tudo isso sob pena de nao dar
seguimentos em assuntos pertinentes para o fundo como venda de
ativos. O desconforto da Veritas persiste pelo fato de que em momento
algum ficou evidente uma mudanga substancial na estratégia de gestao
adotada até entdo. Tal auséncia de ruptura na perspectiva para o fundo
é evidente ao comparar o material apresentado hoje com o “RELATORIO
DE GESTAO E DESENVOLVIMENTO” encaminhado em outras
circunstancias pela gestora. A estratégia de gestdo € substancialmente
a mesma, com excegdo do ativo chamado "Planta distrito Industrial de
Queimados”.

E importante lembrar que a Veritas assumiu a gestdo do Monte Carlo em
meados de 2019 e desde entédo teve pouco acesso a informagdes do
fundo. Nao tivemos o retorno esperado dos prestadores de servico do
fundo, tendo ocorrido nesse periodo apenas uma AGE em margo de 2020
na qual foram tratados assuntos periféricos, como retirada do fundo da
B3 e ratificagédo de eventos de integralizagdo passados. A Veritas néo
possui informacdes nem histdricos dos ativos do fundo, e vé no Plano
de Liquidagao uma oportunidade para aproximarmo-nos dos ativos e
entender o que de fato sera feito daqui para frente. Portanto, pelos
motivos descritos acima e por entender que o contexto desvirtuou a real
motivagao pela liquidacao do fundo, a Veritas vota contra”.

Cotistas detentores de 0,9% (zero virgula nove por cento) das cotas em
circulagado do Fundo consignou que: “Rejeita a matéria pela auséncia de
elementos suficientes a deliberagdo sobre o assunto. Como ja
consignado nas manifestagcdes anteriores, a Gestora e Administradora
sequer admitem que o material apresentado € um Plano de Liquidagéo,
de modo que a pauta é incompativel com o material. Ademais, esta
Gestora desconhece a modalidade de "Liquidag&o em Branco", sem que
haja um plano claro, detalhado e que indique quais serdo as medidas
adotadas no sentido de dar solugao aos problemas do Fundo. Por fim,
entende que a matéria deveria ter sido declarada prejudicada pela
auséncia de informacdes e clareza sobre o que estd sendo proposto”.

A Administradora reforgou que em virtude de auséncia de quoérum de
presenga da totalidade das cotas emitidas, ndo € possivel alterar a
ordem do dia sob risco de violagao aos principios de transparéncia e
publicidade, em prejuizo ao prazo minimo de convocagado para
divulgagao das matérias a serem tratadas, tendo em vista, inclusive, o
recebimento de manifestagdes de voto previamente a instauragao da
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Assembleia, bem como orientacdo de voto de Voto de Cotista detentor
de 50,07% (cinquenta virgula zero sete por cento) das cotas em
circulagao, determinada.

Ressaltou, ainda, que a despeito do descontentamento do cotista
quanto ao seu entendimento quanto a ordem do dia, em virtude da
interpretacdo empregada, a pauta 2 da ordem do dia trata da deliberagéao
pela liquidacdo do Fundo, em primeiro lugar, e quanto a forma como sera
implementada, em segundo lugar, se de forma imediata, se de maneira
programada e ordenada mediante um plano de desinvestimento que
poderia neste ato ser discutido e aprovado, ou em momento futuro
oportuno.

O Presidente informou que a entrada em liquidacado do Fundo, em razao
de sua concentragéo de investidores Regimes Proprios de Previdéncia
Social, se da por meio de imposi¢gdo normativa, nos termos dos Oficios
Circulares Conjuntos CVM-SIN/SPREV de n.° 01/2018, 02/2018, 03/2019
e 04/20, e que em nada prejudica a sua deliberagcdo com maior
aprofundamento futuro como melhor entenderem os cotistas.

A MAIORIA dos Cotistas, representando 78,38% (setenta e oito virgula
trinta e oito por cento) das cotas em circulagédo do Fundo APROVOU a
venda dos médulos A, B e C, com a assinatura do Contrato, e outros atos
necessarios a serem celebrados entre o Fundo e REAG MULTIATIVOS Fll;

Cotistas detentores de 6,5% (seis virgula cinco por cento) das cotas em
circulagdo do Fundo justificou o seu voto favoravel “mesmo que oS
numeros apresentados nao fagam sentido”.

A Administradora esclareceu que a pauta 3 trata da alienagéo do imovel,
dentro da aprovagédo do contexto deliberado na pauta anterior, em que
foi aprovada a liquidagdo e o plano a ser discutido em evento futuro,
conforme deliberado no item 2.

Cotista detentor de 0,9% (zero virgula nove por cento) das cotas em
circulagdo do Fundo consignou que: “rejeita a matéria, por todo o
exposto no item anterior e, também, por néo ter sido disponibilizado,
seja prévia ou durante a Assembleia, qualquer documento e/ou
evidéncia do negocio que se pretende implementar e quais suas
condig¢des, contrapartes e informagdes minimas.”
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O presente item contou com VOTO CONTRARIO de Cotistas
representando 1,77% (um virgula setenta e sete por cento) das cotas
em circulagado do Fundo, e ABSTENCAO de 0,40% (zero virgula quarenta
por cento) das cotas em circulagdo do Fundo.

A MAIORIA dos Cotistas, representando 71,74% (setenta e um virgula
setenta e quatro por cento) das cotas em circulagdo do Fundo APROVOU
que seja autorizada a Administradora do Fundo a pagar a reforma
emergencial dos modulos A, B e C e da Planta conforme discriminados
pelo Gestor, a fim de fazer frente a exigéncias legais e manutencéo do
ativo no que diz respeito a conservacdo, seguranga e permanéncia da
empresa Globalpack como locataria;

Cotista detentor de 0,9% (zero virgula nove por cento) das cotas em
circulagdo do Fundo consignou que: “rejeita a matéria, por todo o
exposto nos itens anteriores e, também, por nao ter sido disponibilizado
0 acesso a qualquer documento referente a reforma, seja orgamento,
cronograma de implementacdo, empresa executora ou qualquer
informacao basica”. O presente item contou com VOTO CONTRARIO de
Cotistas representando 8,40% (oito virgula quarenta por cento) das
cotas em circulagdo do Fundo, e ABSTENGAO de 0,40% (zero virgula
quarenta por cento) das cotas em circulagdo do Fundo.

Considerando o aprovado no item 2 desta Assembleia Geral de Cotistas,
o Presidente sugeriu a retirada deste item de Pauta por tratar-se de
desdobramento do Plano de Liquidagédo que seréd discutido pelos
Cotistas e apresentado pelo Gestor no proximo dia 15 de dezembro de
2020, o que teve a concordancia da UNANIMIDADE dos cotistas
presentes.

A MAIORIA dos Cotistas, representando 78,38% (setenta e oito virgula
trinta e oito por cento) das cotas em circulagdo do Fundo APROVOU que
seja alterada a Taxa de Administracao e Taxa de Gestéo praticada pelo
Fundo para o valor mensal de R$ 20 (vinte mil reais) ao prestador de
servico de administragdo e R$ 100 (cem mil reais) ao prestador de
servigo de gestéo.

O presente item contou com VOTO CONTRARIO de Cotistas
representando 2,09% (dois virgula zero nove por cento) das cotas em
circulagdo do Fundo, e ABSTENGAO de 0,08% (zero virgula zero oito por
cento) das cotas em circulagado do Fundo.
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(vii) A MAIORIA dos Cotistas, representando 71,96% (setenta e um virgula
noventa e seis por cento) das cotas em circulagdo do Fundo APROVOU
que a Administradora do Fundo pratique todos o0s atos necessarios para
a implementacgao das deliberagdes acima.

O presente item contou com VOTO CONTRARIO de Cotistas
representando 7,37% (sete virgula trinta e sete por cento) das cotas em
circulagdo do Fundo, e ABSTENCAO de 1,22% (um virgula vinte e dois
por cento) das cotas em circulagdo do Fundo.

Em 16 de dezembro de 2020, em ata de assembleia geral extraordinaria, foi
deliberado sobre: A assembleia foi suspensa as 16HO9min, devendo a
convocagao da reabertura ser enviada pela Administradora, tendo sido a
presente ata lida por todos que a acharam conforme sendo ao final assinada
pelo Presidente da Mesa, Secretario, pelos membros da Administradora e da
Gestora, tendo tido a concordéncia de todos os Cotistas presentes no
ambiente Virtual da Assembleia Geral de Cotistas.

20. Fato relevante

A Organizagdo Mundial de Saude decretou, em 11 de margo de 2020, a
pandemia devido ao rapido e crescente contagio da Covid-19 (Novo
Coronavirus) no mundo, contudo, de forma geral a Administradora avalia que
ainda néo existem pardmetros que possam mostrar impacto significativo no
mercado de crédito, principalmente em relagdo a ativos/recebiveis
performados e a performar.

21. Eventos subsequentes

Em 03 de margo de 2021, em ata de assembleia geral extraordinaria, foi
deliberado sobre: Os Cotistas, representando 67,85% das cotas em
circulagao, escolheram a Cushman & Wakefield Consultoria Imobiliaria Ltda.
para elaboragdo dos laudos de avaliagdo dos ativos integrantes da carteira
do Fundo, nos termos do Art. 48, § 2° da Instru¢gdo CVM n° 472/2008.

Contadora Diretor Responsavel

Camila Garbieri Rodrigues de Souza Alexandre Fogliano
CRC - 1SP321489
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