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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl MAX RETAIL
CNPJ/MF N.° 11.274.415/0001-70

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA REFERIDA A ASSEMBLEIA EXTRAORDINARIA DO
DIA 21 DE AGOSTO DE 2019

Prezado Sr. Cotista,

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituigdo financeira, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, 501, 5° Andar (Parte), Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente
credenciada na Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) como administradora de carteira, de acordo com
0 Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de instituicdo administradora
(“Administradora”) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl MAX RETAIL
(“Fundo™), convocou, em 05 de Agosto de 2019, os senhores cotistas a participarem da Assembleia Geral
Extraordinéria de Cotistas, a ser realizada no dia 21 de Agosto de 2019, as 14:00h, na Cidade de Séo
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.477 — 14° andar, a fim de examinar e
votar as seguintes matérias constantes da ordem do dia:

(i) Aprovar a contratacdo do novo consultor imobiliario do Fundo, dentre as op¢oes elencadas abaixo:

a) CBRE Consultoria do Brasil;
b) MatchPoint — Real Estate Matching;
c) Soulmalls — Consultoria de Gestéo.

(ii) Alterar a redacdo do artigo 52 do regulamento do Fundo, que passara a vigorar com a seguinte redacao:

Art. 52 - A ADMINISTRADORA receberd por seus servicos uma taxa de administracao
equivalente a 0,20% (vinte centésimos décimos por cento) a razdo de 1/12 avos, aplicados
sobre o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO, nos demais casos e que devera ser
pago diretamente a ADMINISTRADORA, observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do IGPM/FGV, a partir
da data de alteragdo do regulamento, acrescido ainda do valor equivalente a até 0,30%
(trinta centésimos por cento) ao ano a razdo de 1/12 avos, calculada (1) sobre o valor
contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (2) sobre o valor de mercado do Fundo, caso a
Taxa de Administracéo seja calculada sobre o valor de mercado do Fundo; correspondente
aos servigcos de escrituracdo das cotas do Fundo, incluido na Taxa de Administracdo e
podendo ser pago a terceiros.

8 11 - A taxa de administracéo sera calculada mensalmente por periodo vencido, e quitada
até o 5° (quinto) dia util do més subseqiiente ao més em que os servigos forem prestados.
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PROPOSTA DA ADMINISTRADORA:

A Administradora esclarece que se abstém de recomendacao formal quanto a sua aceitacdo ou rejeicao de
qualquer uma das empresas constantes no item (i) da pauta do dia. A Administradora entende que o tema
deve ser livremente discutido e deliberado no &mbito da Assembleia no melhor interesse dos cotistas. Para
auxiliar os cotistas na tomada de decisdo, a proposta das empresas estd disponivel integralmente no
FundosNet e no site da Administradora.

Ademais, a Administradora também propde a aprovacdo do item (ii) da pauta do dia. De acordo com o
regulamento original quando da constituicdo do Fundo, a remuneracdo prevista ja era equivalente a
proposta na pauta em questdo. No entanto, em 11 de outubro de 2016, por mera liberalidade e buscando
atender aos interesses do Fundo, a Administradora reduziu sua remuneracdo para 0,15% (quinze
centésimos por cento) a razdo de 1/12 avos, aplicados sobre o valor contabil do patriménio liquido do
Fundo. Na ocasido da reducdo, e conforme registrado na ata da assembleia, j& estava previsto que a
Administradora iria propor 0 aumento da taxa de administracdo em momento oportuno, para readequé-la
aos padrBes de mercado.

A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de qualquer niumero de cotistas, nos termos do
Art. 19 da Instrucdo CVM 472 c/c o Art. 70 da Instrucdo CVM n.° 555, de 17 de dezembro de 2014. A
deliberacdo do item (i) em Assembleia Geral Extraordinaria, devera ser tomado por maioria de votos dos
cotistas presentes. A deliberacdo do item (ii) em Assembleia Geral Extraordinaria, devera ser tomado por
maioria de votos dos cotistas presentes e que representem 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das
cotas emitidas pelo Fundo.

Colocamo-nos a disposicdo para o esclarecimento de eventuais davidas.

Atenciosamente,

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl MAX RETAIL

(Favor encaminhar davidas ou solicitacdo para o e-mail sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com)



https://static.btgpactual.com/media/fii-maxretail-minuta-aage-11102016-certidao.pdf
mailto:sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
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1. INTRODUCAO

A CBRE sente-se honrada com a possibilidade de apresentar ao Fll — Max Retail representado pelo seu
administrador BTG Pactual, sua proposta de prestagéo de servicos de Gestéo dos Contratos de Locagéo.

O escopo de trabalho abrangerd todas as atfividades necessdrias para minimizar riscos e maximizar a
rentabilidade, utilizando para isso uma estrutura completa de servicos, permitindo tomadas de decisées mais
répidas e baseadas em pardmetros de mercado.

A Gestdo do Contrato de Locagéo proposta envolve trés pilares importantes, detalhados em sequéncia nesta
proposta, sendo eles:

*  Acompanhamento Estratégico do Locatdrio
*  Gestdo do Portfélio

»  Comercial (renegociagdo dos contratos)

Asset Management Department
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Aszset Management Department

2. PROPOSTA DE TRABALHO

i. Acompanhamento Estratégico do Locatdrio

i

Atendimento

( AMPLIAR

EXPERIENCIA
LOCATARIO

SUPERE EXPECTATIVAS!
SEJA PROATIVO!
ATENTE AOS DETALHES!

Valor
agregado
(intangivel)

ANTECIPE NECESSIDADES!
CONHECA SEU LOCATARIO!
ENTREGUE MAIS!

ENTENDA SEU BUSINESS!
CONSTRUA RELACIONAMENTO!

Estrutura
predial




2. PROPOSTA DE TRABALHO

i. Acompanhamento Estratégico do Locatério

O locatério também é visto como cliente, e por isso merece toda
atencdo, dedicago e exclusividade de atendimento.

Por meio de uma estrutura completa e dedicada, o objetivo sempre
serd de reter o locatdrio. Isso porque manter o locatério gera
inUmeros impactos positivos ao proprietdrio, tais como:

*  Fluxo de caixa estavel
*  Maior retorno de investimento
*  Valoriza¢éo do empreendimento

*  Sem oneragdo com taxas (Condominio e IPTU)

Asset Management Department

ESTRUTURA DE ATENDIMENTO

Consultor
Dedicado

Seguros e

X Financeiro Contratos
Garantias

Locagdo

AREAS ESTRATEGICAS DE SUPORTE CBRE

[ Pesquisa ] [ Marketing ]
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestdo do Portfélio

A Gestdo consiste em um trabalho didrio da equipe de conirolar cada evento do conirato (reajustes, término de garantias, pagamentos,
revisionais, renovatérias etc.), aumentando ao mdximo a renda a ser gerada e minimizando os riscos inerentes aos contratos de locagéo,
tomando decisdes proativas assim que um aviso antecipado seja detectado. Os principais itens a serem observados s@o:

Cobranca de
Aluguel e Reajustes

Minutas
Contratuais

Acompanhamento de
Condominio e IPTU

Seguros &
Garantias

Problemas fisicos
no imovel

Vistorias



Asset Management Department

2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestédo do Portfélio

A politica da CBRE pressupée que o fluxo de recursos financeiros entre locador e locatdrio ocorra diretamente, sem a intervencéo
Cobranca de Aluguel e da CBRE na conta corrente do proprietdrio do imével. Tal procedimento visa preservar nossos clientes de qualquer ingeréncia na
Reajustes gestdo de suas contas. Entretanto a CBRE, através de emissées de boletos aos Locatdrios, recebe a confirmacgéo diretamente do

banco do cliente quanto aos pagamentos efetuados, permitindo a prestagdo de informagées a seus clientes.

Controle do vencimento e acompanhamento da renovacédo das apdlices.

Porém, néo é de responsabilidade da CBRE, a renovacGo em si da garantia e do seguro do imével locado, por ser de
responsabilidade exclusiva do locatdrio ou da locadora, e no caso de condominio, de responsabilidade do sindico e da
administradora predial.

Seguros e Garantias

Acompanhamento de A CBRE faré a verificagéo das pendéncias de pagamento por parte do locatdrio e cobranca de reembolso quando pago pelo
Condominio e IPTU proprietdrio dos iméveis locados. Os encargos dos iméveis vagos serdo pagos diretamente pelo proprietdrio.

Utilizando-se de sua vasta experiéncia de mercado, a CBRE poderd fornecer minutas ou realizar comentérios em minutas
propostas, incluindo negociacéo de cldusulas contratuais e andlise de documentacéo dos iméveis, sempre visando o auxilio de

Minutas Contratuais nosso cliente em relagdo as melhores praticas. Sempre que necessdrio, seja um laudo juridico ou aconselhamento formal em
situagdo especifica, a CBRE também poderd recomendar a contratagdo pelo proprietério de empresas especializadas nesta drea,
com vasta experiéncia e de seu conhecimento para auxiliar em demandas especificas.
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestdo do Portfélio

Com o intuito de garantir a permanéncia duradoura e satisfatéria do Locatdrio, o time de Asset Management fard o
acompanhamento de perto de suas necessidades didrias, sempre dispostos a atende-los e auxilia-los com a rotina de obrigacées do
contrato de locacéo e cuidado com o imével .

Atendimento ao
Locatério

Durante a locagdo, o Consultor de Asset Management faréd o acompanhamento do imével com base em seu conhecimento
adquirido ao longo dos anos de experiéncia no mercado imobilidrio, para propor solugcées oriundas de eventuais problemas que
venham acontecer no que diz respeito & manutencéo (infiltracées, mal funcionamento do ar condicionado, novas obras e efc.). E
importante mencionar que o consultor identificard as falhas aparentes ocasionadas pelo problemas identificados. Caso seja

Problemas fisicos e necessdrio uma andlise técnica, esta deverd ser realizada por empresa especializada, a ser contratada pelo proprietdrio.

vistorias Quando do término da locacéo, a CBRE fard uma inspecéo visual como forma de constatar se o imével estd da mesma forma em

que foi entregue no inicio da locagéo, ou seja, conforme Laudo de Vistoria inicial.
Obs.: quanto ao Laudo de Vistoria inicial da locagéo de um imével, este é realizado pelo corretor que intermediar a locagéo, por
fazer parte do escopo de trabalho realizado no momento de busca de um novo locatdrio.



2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestdo do Portfélio

SISTEMA
ONLINE E
HORAS

* Monitorar vencimentos

* Checagem de pagamentos

Documentos portfélio

* Seguros e Garantias

Inadimpléncias
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestdo do Portfélio

Vantagens da gest@o profissional CBRE

Vivéncia de problemas com carteiras imobilidrias de proprietdrios
diversos, possibilitando evitar que certos problemas se repitam em
carteiras diferentes.

Vivéncia do dia a dia das transacées e demandas de locagdo,
agregando conhecimento de mercado.

Interacéo entre diferentes departamentos, como Locagéo, Project e
Property Management, criando solucées inteligentes.

Maior isengGo para requisicGo de cumprimento das cldusulas
contratuais pelo Locatdrio, gerando menos conflito ao Locador.

Volume administrado ~ 4
+1 MM ATUACAO‘, PORTFOLIO

de m? sob gestio RS 8 Bl NACIONAL DIVERSIFICADO
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

iii. Comercial — Monitoramento do Mercado

Consultoria em tO d a S a S
fre ntes do mercado

Revisdes e Renovagdes de contrato

+ 370 MM

de m? visitados anualmente

Além de estar envolvida na comercializacdo de dreas vagas,
identificando previamente possiveis movimentagdes, pelo fato das
decisdes de mudanga envolverem, em muitos casos, a mudanga
total do imével atual para outro imével, a CBRE através do seu time
de Locacdo terd atengdo constante & possiveis questionamentos do
Locatério em relacéo a outros edificios.

+ 90%

dos proprietarios e
locatarios conhecidos

A CBRE possui um departamento interno de Pesquisa, que realiza o
acompanhamento dos edificios concorrentes, bem como monitora
constantemente a evolucdo do mercado da regido onde o imével
estd inserido em termos de Valor, Vacancia e Novo Estoque.

Além disso, a CBRE estd envolvida em diversas transacdes de
renegociacdo de contratos de locacdo e de venda no mercado, o
que faz com que tenha a sensibilidade de seu comportamento. Este
conhecimento prévio possibilita uma tomada de decisGo mais
eficaz, ganhando forca na negociagéo com locatérios profissionais
e/ou seus representantes

+ 550 mil

m? locados em 2017

CBRE é

REFERENCIA

NO MERCADO



2. PROPOSTA DE TRABALHO

iii. Comercial — Diferenciais

A CBRE representard pessoalmente o proprietério durante as
revisdes e renovagdes de contratos. Negociando em prol de
seus interesses mas sempre considerando os anseios do
locatério, para que o resultado final possa ser satisfatério para
ambas as partes.

O fato da CBRE estar envolvida em diversas transacées de
renegocia¢do de contrato, locacdo e venda, e de vivenciar o
dia a dia do mercado imobilidrio no contato com proprietarios
e locatérios, faz com que tenha a sensibilidade do seu
comportamento, além de uma fonte rica de informagées para
compor indicadores. Isto possibilita apresentar informagées
completas a seus clienfes para que possam tomar decisées
baseadas em dados estratégicos, minimizando assim o risco
inerente a elas, e ganhar forga na negociagéo com locatérios
profissionais e/ou seus representantes que tenham ampla base
de dados de mercado.

Negociagdo

Andlise de mercado

Blindagem do
proprietdrio

Fluxo de caixa

As renegociagdes de contrato podem desgastar a relacdo
Locador x Locatdrio. Nosso objetivo é blindar esse tipo de
situacdo, carregando o peso do estresse gerado na
negociagdo, deixando o proprietdrio “ileso” de qualquer
conflito.

Avaliagdo comparativa para obter o breakeven mais
provével para o Locatdrio considerando a situagéo de uma
possivel mudanca, expansdo ou reducéo de drea e andlise
dos custos de mudanga. Corresponde a uma andlise que
reflete um fluxo de caixa de médio e longo prazo, com
todas as premissas do risco de movimentagdo.

Respondemos financeiramente perguntas como: Quais
condicdes comerciais ird encontrar no imével concorrente?
Para onde pode ir¢2 O edificio concorrente é do mesmo
padrdo?
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

iii. Comercial (“Revis@o” e “Renovacéo”)

Vantagens da renegociacéo profissional CBRE

* Informagbes de mercado/monitoramento de mercado: o locatdrio pode tomar
valores em edificios concorrentes, a fim de se munir de informacées.

* Desgaste com locatério: a CBRE, como uma terceira parte, absorve eventuais
atritos decorrentes de renegociacées, o que gera menos desgaste do Locador,
perante seu Locatdrio;

§ paas . m
* Representatividade local: com uma equipe comercial local, a CBRE estd de = : ‘;:::::.:: o 088

prontidéo a atender qualquer demanda/reunido solicitada pelo Locatdrio, a : O ey e

L W AL VRSER BRRR rasn sl

qualquer momento. S

» Sazondlidade de negociagdes: por vezes, proprietdrios encontram-se com
diversos contratos em periodo de revisGo/renovacdo ao mesmo tempo, o que
sobrecarrega e dispersa o foco da empresa.
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Asset Management Department

3. CONDICOES COMERCIAIS

Pela prestacdo de servicos, a CBRE serd remunerada de acordo com o quadro abaixo:

HONORARIOS*

inisfrog(’jo dos contratos 1,80% (Um virgula oito por cento) da receita mensal bruta.**

Negociagéo de aumento de valor:
Renegocicgées de Contrato - 2 semanas do aluguel pactuado
(Revisdo ou Renovagdo) ***

Negociagéo solicitada pelo locatério (redugéo de valor):
- 3 semanas do novo aluguel pactuado.

Os honordrios de Renegociagdes serdo acrescidos de um “performance fee” equivalente a:
1. Para aumento de valor, Bédnus de 10% sobre o aumento gerado, calculado pelo periodo do
beneficio (até a préxima negociag@o - 24 ou 36 meses).
2. Bénus de 10% para prorrogacdo do prazo do contrato (revisées).

Performances

* Aos honordrios e performances acima, seréo acrescidos 5% de ISS, 1,65% de PIS e 7,6% de COFINS, dividindo-se o valor por 0,8575.

** Calculados sobre a receita bruta mensal efetivamente recebida, ou seja, sem considerar inadimpléncias ou qualquer outra previsdo néo recebida pelo
proprietdrio.

*** Os honordrios serdo calculados sempre sobre o valor nominal da negociacéo, ndo entrando no célculo quaisquer periodos de caréncia ou descontos que
porventura sejam concedidos.
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3. OBSERVACOES GERAIS

Todos os honordrios acima deverdo ser pagos em até 5 (cinco) dias apds a apuracdo dos pagamentos do més, ou a conclusdo do trabalho, caracterizado
pela assinatura de documento que formalize a negociag@o realizada com o locatdrio;

Despesas de Viagem: Caso sejam necessdrias viagens fora da regides metropolitanas de Sdo Paulo e Rio de Janeiro, as respectivas despesas necessdrias
incluindo: passagens aéreas, aluguel de carros, hotel, etc., serdo formalmente pré-aprovadas (antes de qualquer emisséo de voucher ou similar) e
reembolsadas pelo cliente & CBRE, mediante apresentacdo do respectivo relatério de despesas.

O eventual auxilio de advogados que for necessdrio para resolver problemas com agées judiciais, propostas por qualquer das Partes, ndo estd incluso nesta
proposta. Se houver necessidade, esse servico poderd ser coordenado pela CBRE e executado por advogado especializado.

Caso alguma Revisdo Trianual do aluguel ou Renovacdo de Contrato seja encaminhada, por qualquer das Partes, para a via judicial, CBRE estard &
disposicéo durante todo o processo judicial para fornecer as informacgées que vierem a ser solicitadas, e caso seja do inferesse de vossos advogados, para
sermos o assistente do perito indicados pelo Locador. A CBRE fard jus aos honordrios acima previstos, por ocasido da concluséo do processo judicial,
levando-se em conta o novo aluguel que vier a ser estabelecido por sentenca judicial.

Aprovado o inicio da negociacdo de Revisdo Trianual de Aluguel ou de Renovagdo de Contrato, caso V.Sas. decidam paralisar a negociagdo em
andamento, por qualquer motivo, caberd & CBRE, a titulo de abort fee, o correspondente a 75% (setenta e cinco por cento) do honordrio daquele servico,
calculado com base no prego pedido.

Caso o Locatdrio seja um cliente Corporativo da CBRE, visando evitar conflito de interesses, o departamento de Asset Management ndo participard
diretamente das negociagdes. Mas trabalharemos junto a V.Sas. desempenhando um trabalho semelhante ao apresentado, fornecendo informagées e
andlises que sejam estratégicas para o sucesso da negociacdo, e participando das recomendacées durante o processo. Para esses casos faremos jus a 75%
(setenta e cinco por cento) do honorério, condicionado ao sucesso na negociacdo, a titulo de indenizacdo pela informagéo de mercado fornecida na
estratégia do edificio.
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Asset Management Department

4. CONCLUSAO

Finalizando, esperamos que os termos desta proposta atendam &s expectativas
de V.Sas. e nos colocamos & disposicdo para quaisquer esclarecimentos que
se fizerem necessdrios.

PRAZO DE CONTRATAGCAO

Propomos um periodo de contratacdo de 12 (doze) meses, renovdvel . . . .
Caso haja concordéncia com as condigdes propostas, solicitamos que este

aufomaticamente por igual periodo, salvo comunicacdo por escrito de documento seja assinado.

qualquer das Partes, com 90 (noventa) dias de antecedéncia, sobre o
término do periodo de contratagé@o.

Atenciosamente.

EXCLUSIVIDADE

Para os trabalhos propostos a CBRE terd a exclusividade durante o periodo
da contratacdo.

VALIDADE DA PROPOSTA Fabio Barbosa de Almeida
Gerente Sénior de Asset Management
Esta proposta é valida por 90 (noventa) dias.

COMPLIANCE

A execucdo dos servicos oferfados pela CBRE estd condicionada &
aprovacdo da presente proposta pelo departamento de Compliance da
CBRE, aprovacdo a qual serd realizada mediante andlise de documentacdo
e ficha cadastral anexas a esta proposta. Caso a efetivacdo da proposta ndo
seja aprovada, a presente contratacdo serd cancelada e nenhum servigo
serd executado. Valores, caso eventualmente pagos adiantadamente &
CBRE, serdo integralmente devolvidos sem qualquer direito & indenizagdo
para qualquer uma das partes.
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LIDER NO BRASILE NO MUNDO EM
CONSULTORIA IMOBILIARIA

Reconhecida mundialmente como a melhor e maior consultoria
imobilidria, a CBRE estabeleceu-se no Brasil em 1979 e
constituiu uma das maiores plataformas de negécio do pais e da
América Latina. A empresa atua em todo territério nacional
com departamentos especializados e equipados para
proporcionar o melhor atendimento a todos os seus clientes.

Adotando uma politica internacional agressiva, por meio de
aquisi¢des de vdrias empresas ao redor do mundo, a empresa
expandiu extraordinariamente sua atuagéo para ocupantes e
usudrios de escritérios e de indUstrias, tanto no Brasil como no
exterior.

A abrangéncia dos servicos oferecidos, o crescente volume de
transacdes realizadas e a expertise adquirida durante seus 245
anos de existéncia no mundo, proporcionam & CBRE um
conhecimento diferenciado do mercado, permitindo identificar as
melhores oportunidades e aconselhar seus clientes com
exceléncia, sejam eles investidores, incorporadores, construtoras,
ocupantes ou proprietdrios

R V4

@ Affiliate Locasions

450+

80.000+
FULL-SERVICE Funciondrios

IN REAL
ESTATE
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COMPLIANCE

Programa global que assegura um ambiente livre de assédio, ético e respeitoso;

Treinamentos especificos como: Anticorrupcdo, Combate & Lavagem de Dinheiro e Auditoria Juridica de Clientes,

Conflito de Interesses, Privacidade de Drudos, Confidencialidade, Local de Trabalho Livre de Assédio, Antirretaliagéo,
Investigacées de M& Conduta Juridica e Etica.

WORLD’S MOST ™

ETHICAL
| COMPANIES"

| WWW.ETHISPHERE.COM

Vou have o rmeponsibility to speet mpt

CBRE Ethics HelplLine
$ 800.799.6523

cBRE =




PERFORMANCE BRASIL 2017

552.678 m? de escritérios locados

303.288 m2 de escritérios comercializados - venda

722.692 m? em transacdes de venda de terrenos industriais e/ou logistica
290.000 m? em projetos e obras gerenciadas

6,6 milhdes de m2 em Facilities

5,7 milhées de m2 em Building Consultancy

5,1 milhées de m2 em gerenciamento de propriedades

3,3 milhées de m2 em galpébes logisticos e industriais avaliados

2,3 milhées de m2 em escritérios avaliados

1,6 milhdes de m2 em ABL (Area Bruta Locével) analisados em Shopping Centers
3,1 milhées de m?2 idealizados de edificacdes e estudos de desenvolvimento
R$ 2,8 bilhées em transacées realizadas de vendas de investimento

R$ 3 bilhdes em contratos de locagdo ( Valor do aluguel x 5 anos )
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Nosso entendimento matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

* Entendemos que o BTG Pactual é o administrador do FII MAX RETAIL (MAXR11 —
“Fundo”), que possui hoje oito imoveis destinados a exploragao comercial varejista e educacional
distribuidos em oito cidades. Tendo como locatarios Lojas Americanas, Hipermercados Bom
Preco, Supermercados do Nordeste Ltda. (grupo Walmart), Carrefour e Curso Exatas.

* O objetivo primario do Fundo ¢ auferir renda imobiliaria através de contratos de locagao
com inquilinos do imével.

* Desta forma, entendemos que o Fundo, como proprietario dos ativos, tem como escopo se
certificar que as propriedades estejam bem mantidas, diferenciadas, atualizadas, bem geridas,
com bons inquilinos, com boas ocupacgoes e, principalmente, com uma renda compativel
com o momento do mercado de cada imével.

* Entendemos que conforme fato relevante divulgado em 03 de junho de 2019, o antigo
“Consultor Imobiliario” notificou a intencao de nao renovar o contrato de prestacao de
servicos. Desta maneira, abriu-se um processo de licitacao para contratacio de um novo
consultor e, portanto, ¢ com imenso prazer que a matchpoint apresenta a seguir uma
proposta para prestacao de servicos de “Consultor Imobiliario” para o Fundo.




Objetivo matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

O objetivo da matchpoint ¢ prestar servigos imobiliarios ao Fundo, para coordenar e gerenciar,
de forma estratégica e operacional, destacando os imoveis em questao, dos demais concorrentes do

mercado.
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ESCOPO DE TRABALHO



Administracao do porttolio matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

- -

Relacio com inquilinos

* Emissao de boletos de cobranca

S S .
* Controle e aplicacao de reajustes . .

* Controle de emissao e vencimento de garantias ‘ .
* Controle de emissao e vencimento de seguros B 7 '
* Elaboraciao de laudos de vistoria (entrada e saida) .

* Controle e cobranc¢a de inadimplentes (aluguel,
condominio e IPTU)

* Elaboracao de minutas e aditivos *

* Revisao e renovacao do aluguel

Checagem fisica dos imoveis

* Controle e acompanhamento de vistoriadores
especialistas na elaboracao de laudos de vistoria dos
imoveis para checar se os inquilinos estao fazendo a

correta manutencao, se ha algo estrutural, se é
importante fazer algo para destacar o imével etc.

* Andlise e validacdo pelo juridico do BTG Pactual




Participagao ativa nas agoes matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

Relacao com cliente

* Elaboracao de estratégia de comercializagao e marketing (quando aplicavel)

* Controle da prestacao de servicos de gestao condominial

* Gerenciamento de despesas operacionais

* Fornecimento de dados e recomendagdes para o relatério do fundo a ser preparado pelo BTG

Relacao com o mercado

* Divulgacao e coordenacao de corretores, imobiliarias e potenciais inquilinos
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\L ESTATE MATCHING

Negociagao estrategica matchpomt

* Entendimento do mercado competidor

* Analise estratégica com o olhar sempre do
“dono”

* Conhecimento das praticas (praxes) de
mercado

* Elaboracao de recomendag¢des para a melhor
tomada de decisao *

* Sempre com aprovagao do BTG Pactual




REAL ESTATE MATCHING

Checagem de documentacao matchpoint

]
:

Sempre atentos para que toda a documentacao do

imovel esteja regularizada e em ordem:

* Licencas —————
* AVCB

* Matriculas ‘ i
* IPTU
* Habite-se =
* Convencao de condominio
* Relatérios de manutencao o 1o .

* Contratos de locacao e aditivos
Entre outros
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SISTEMAS E PROCESSOS



Como fazemos matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

Superlogica: https://supetlogica.net/clients/

* Sistema completo de controle dos contratos e gestao dos imoveis

Nenhuma Nenhuma
Rerebidas 2m Setembro . Liquidadas Avencer . Atrasadas Adrasadas em Setembro

GARAMTIAS VENCIDAS

Nenhum Nenhum Nenhum Nenhum Nenhum Nenhum Nenhum
Em Setembio Prie 60 dias Sam gomantias Verce em Setembro Vencidos Vence nos pri S0 dies Sem seguros

CHECKLIST

4
1

Contrato com pendéncia



https://superlogica.net/clients/

Como fazemos matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

Superlogica: https://superlogica.net/clients/

* Area do locatario e proprietario

- ‘ H -

e - 4wl

Area do proprietario

u e-mail


https://superlogica.net/clients/
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A MATCHPOINT



Quem somos matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

A matchpoint ¢ a realizacao de um sonho de poder

oferecer um servigo que nés mesmos gostariamos 7 Iy
. y 4

de contratar. ‘ 4

Notamos um mercado formado, principalmente
b b
por familias e companhias nacionais, fundos

-
15 -

imobiliarios, proprietarias e/ou locataria de
imoveis, carentes de uma empresa com —
profissionais qualificados e experientes para cuidar ¥
de seu portfolio imobiliario transmitindo confianga -
e seguranca de um bom investimento.




O que queremos matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

Nossa Visao: Nossos Valores:

Nos proporcionamos a solucao completa * Confianca
para o seu patrimonio através de uma atuacao e Transparéncia

ersonalizada com transparéncia ‘.
P o p ’ * FKtica
responsabilidade, comodidade e,

principalmente, melhor rentabilidade. * Cooperagao

* Felicidade

- e Desenvolvimento constante
Nossa Missao:

Queremos transformar a forma como os
profissionais de Real Estate sio percebidos.
A nossa solida experiéncia profissional, aliada
20s nossos valores, proporcionarz{ uma
atuacao diferenciada aos clientes servindo de
exemplo e referéncia para aperfeicoar o

mercado.




Nossa equipe matchpomt

REAL ESTATE MATCHING
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Julia Botelho

Sécia fundadora

Minha carreira profissional no mercado imobilidrio come¢ou em 2004 quando entrei na JLL, uma multinacional de
consultoria imobilidria, para estagiar na area de Consultoria, Avaliagdes e Pesquisa. Cutsava ciéncias econoémicas na PUC /SP
onde me formei em 2007. No ano seguinte, em marco de 2005, aceitei o desafio de iniciar minha jornada na area comercial,
quando fui trabalhar no departamento de Vendas & Investimentos. Tive a oportunidade de me desenvolver e crescer na
empresa, me envolvendo em diversos projetos de venda dos mais diversos tipos e clientes. Em maio de 2013, a JLLL. passou
por um grande processo de reestruturagao na area de transagoes, momento em que que fui mais uma vez desafiada, e assumi
o controle da area de escritérios Brasil, sendo responsavel pela entrega de projetos de locagoes, vendas e representagao de
ocupantes. Consegui aumentar o zarket share no setor de escritorios da JLLIL em locagGes e se consolidar em representagao de
ocupantes. Em dezembro de 2017 me desliguei da JLLL em busca da realizagao de um sonho, que se concretizou em 2018,
com a abertura da Matchpoint.

Fabio Magina

Sécio

Nasci no interior de Sao Paulo, na cidade de Sao José dos Campos, e me formei em Engenharia Civil pela Universidade
Estadual de Londrina, no Parana. Vim para Sao Paulo em 2010 em busca do sonho de ingressar em uma grande empresa.

Em pouco tempo, fui chamado para ser trainee na CBRE, uma multinacional de consultoria imobilidria e entdo comegou
minha trajetéria profissional no mercado imobiliario. Apds quase quatro anos de muito trabalho e desenvolvimento na area de
Agency Leasing recebi um convite inesperado para trabalhar numa das maiores concorrentes da CBRE, a JLL, para fazer
parte do time de locagbes de escritorios, apos grande reestruturacao da area de transagoes. Foi nesse momento que conheci a
Julia Botelho, sécia fundadora da matchpoint. Por intensos quatro anos de muito aprendizado, tive a oportunidade de crescer
dentro e fora empresa ganhando market share.

Em setembro de 2018 me tornei sécio da matchpoint em busca de novos desafios, realizagao do sonho de empreender e pode
oferecer servicos diferenciados aos meus clientes.



Nossa equipe
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REAL ESTATE MATCHING

Luisa Saiani
Consultora

Desde o inicio da minha catreira profissional atuo na area comercial e no relacionamento com clientes. Sou graduada em
Administracio de Empresas pela Faculdade Anhembi Morumbi. Em 2015 ingressei no mercado imobiliario fazendo parte da equipe de
locagoes de escritérios da JLL, momento em que conheci a Julia Botelho e o Fabio Magina. Ao longo de trés anos tive a oportunidade
de conhecer grande parte dos edificios de escritério de alto padrio da cidade, além de me aprofundar nos prédios exclusivos. Tive a
oportunidade de entender em detalhes esse mercado para desenvolver, em conjunto com a equipe, estratégias personalizadas de
comercializa¢do para um melhor posicionamento do produto no mercado. Com isso em maos, tinha confianca para prospectar
ocupantes e me relacionar quase que diariamente com os mais diversos clientes e proptietarios de iméveis. Em 2018 aceitei o desafio
de trabalhar representando a outra ponta e me tornei patte da equipe de Representacio de Ocupantes. Trabalhei no atendimento
desses clientes (nacionais e internacionais) que buscam uma solucgdo rapida, exclusiva, personalizada e com maximizacao de resultados.
Agora, em 2019, estou iniciando minha jornada na matchpoint acreditando no sucesso da empresa que preza pelas pessoas e seus
valores.

Nayara Santana

Assistente Administrativa e Financeira

Iniciei minha carreira profissional na TAM Linhas Aéreas, area de atendimento ao cliente. Logo em seguida surgiu uma oportunidade
na Atento Telemarketing para trabalhar no departamento de Atendimento receptivo e ativo. Apos ter apresentado bons resultados, fui
convidada para trabalhar no setor de qualidade. Durante esse periodo auxiliei a equipe de Auditoria de Vendas e, por fim, me tornei
monitora da area. Durante os quase trés anos em que estive 13, aprendi e me desenvolvi muito, tive que ter paciéncia, persisténcia e
determinacdo. Em busca de uma oportunidade na minha 4rea, ciéncia contabeis, que ainda estou cursando com previsio de conclusdo
para dezembro de 2019, iniciei como estagiaria na SPPREV, onde tive a oportunidade de vivenciar o funcionamento do setor
financeiro de uma autarquia, fiquei por mais de um ano, até que a matchpoint me ofereceu a vaga de assistente administrativa
financeira que rapidamente aceitei, pois acreditei no sucesso da empresa e comprei a ideia do modelo de negécio e o que nés temos de
melhor para oferecer.
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REMUNERACAO



Proposta Comercial matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

Entendemos que a remunera¢ao da matchpoint deva estar vinculada ao sucesso do resultado
financeiro do fundo impulsionado pelo trabalho ativo e estratégico em destacar os iméveis.

Desta forma, nossa proposta comercial é:

* Remuneracao Fixa mensal de 2,0% (dois porcento) da receita bruta de aluguel recebido
com minimo de R$ 8.000 (oito mil reais) mensais.

* Remuneracao Variavel:

— Revisao/Renegociacio de contrato: 5% (cinco por cento) da diferenca (aumento) do valor de
locacdo anual de cada imével, sendo R$ 2.500 (dois mil e quinhentos reais) de valor minimo por
contrato/aditivo assinado.

— Novo contrato: 0,25 da média do valor do aluguel mensal, sendo R$ 10.000 (dez mil reais) de valor
minimo por contrato assinado.

*  Prazo contratual:

— 12 meses renovaveis automaticamente por igual periodo

— Rescisao antecipada com 60 (sessenta dias) de aviso prévio



Proposta Comercial matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

* Reembolso de despesas:

— Portadores, correios, emolumentos etc.

— Viagens para fora de Sao Paulo (capital) que deverao ser pré-aprovadas.

Para inicio do projeto, entendemos ser muito importante trabalharmos em conjunto com o
BTG Pactual, por 1 (um) més sem custos de remuneracao e apenas reembolso de despesas de
viagem para:

— Visita fisica aos imoveis;

— Inicio do contato com os inquilinos; e,

— Aprofundamento nosso sobre os imoéveis, melhor entendimento sobre historico de
negociagoes € processos em andamento, cronogramas do fundo, relatérios necessarios,
templates a serem trabalhados, entre outros itens necessarios para uma prestagao de
servico de excelencia.
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ENCERRAMENTO



Disclaimers matchpoint

REAL ESTATE MATCHING

* Informacoes de terceiros sao colhidas com o
devido cuidado, mas a matchpoint nao garante
sua veracidade.

* O conteudo e as informagoes da apresentacao
podem conter imprecisdes técnicas ou erros
tipograficos e podem ser alterados ou
atualizados sem aviso prévio.

* Presume-se que as propriedades estio com as
devidas licencas e laudos para seu
funcionamento em conformidade com a lei.
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CONSULTORIA DE GESTAO

PROPOSTA

Cliente: FIl Max Retail

Data: 02 de Julho de 2019




1) OBIJETO

O presente escopo de trabalho tem carater consultivo e busca, essencialmente, contribuir no acompanhamento
e direcionamento das ac¢des relativas a gestdo dos imdveis, a fim de promover os melhores resultados possiveis.

e Andlise e recomendacgdo em questdes relativas aos investimentos imobilidrios;

e Andlise e recomendacdo em questdes relativas a locagdo dos ativos imobiliarios integrantes do
patrimonio do FUNDO, incluindo renegociagdo dos contratos de locagdo atualmente vigentes;

e Andlise e recomendacdo na contratacdo de prestadores de servico;

e Auxiliar na fiscalizacdo em relacdo ao uso dos ativos imobilidrios pelos locatarios ou sublocatarios,
realizando visitas anuais aos imdveis ou quando solicitado mediante eventos nao recorrentes;

e Auxiliar na fiscalizacdo das obriga¢cdes contratuais relativas aos contratos de locagao, tais como cobranga
dos aluguéis, seguros e todas as demais provenientes dos contratos de locacéo;

e Auxiliar os locatérios, fazendo a ponte entre eles e o fundo imobiliario, fornecendo aos mesmos todos os
documentos necessarios para o bom andamento dos negdcios.

2) FORMA DE TRABALHO

i. Participagdo nas reunides periddicas junto a administradora e empreendedores

Participacdao nas reunides trimestrais junto a administradora e empreendedores para analisar os resultados de
cada ativo, seus indicadores de performance, estratégias, investimentos, temas juridicos, entre outros.

Observagao:

e Participacdo presencial ou através de meio remoto (video/voice)
e Eimportante que haja definicdo de datas e horarios com antecedéncia, a fim de garantir compatibilidade
de agendas entre administradora, empreendedores e consultoria

iii. Participacdao nas tomadas de decisdes comerciais

Avaliacdo e direcionamento para tomada de decisdo sobre propostas comerciais de novos inquilinos, renovacoes
ou renegociacdo de contratos nos imodveis do Fll. Para tanto, as propostas deverdo ser encaminhadas com
antecedéncia pelo agente de comercializacdo.

iii. Visita aos ativos

Os imoveis serdo visitados anualmente com a finalidade de avaliar seu aspecto global de conservacdo, sua
utilizacdo pelo inquilino, e sob a dtica de mapeamento de oportunidades de novos usos e exploracdo comercial.

A presente assessoria tem carater consultivo e busca, através da participagdo nas rotinas elencadas acima, ajudar
no direcionamento da gestao dos ativos.




Ndo estdo previstos no escopo desta assessoria a emissdo de relatdérios gerenciais ou técnicos, anadlises técnicas
de relatérios contabeis dos ativos, analises técnicas de engenharia, analises técnicas juridicas, comercializagdo e
corretagem de novos locatarios.

3) ESTRUTURA

A SOULMALLS é uma empresa de planejamento, gestdo e comercializagdo de empreendimentos comerciais,
atuando ndo apenas em shopping centers, mas também em outros conceitos de negdcio como centros
gastrondémicos e terminais de transporte.

Seu principal direcionamento € buscar resultados sustentaveis de longo prazo através de uma gestdo profissional,
da exceléncia de execucdo e, acima de tudo, do envolvimento préximo do seu time com os projetos onde atua,
agindo como dono.

Estardo envolvidos na consultoria de gestdo todos os sdcios da companhia, englobando profissionais com vasta
experiéncia nas areas de operacgdo, comercial, financeira e marketing.

Além disso, a SOULMALLS utilizara seu banco de dados para subsidiar as eventuais analises e tomadas de decisdo
operacionais e comerciais do empreendimento.

4) PRAZO E VIGENCIA

Esta proposta terd um prazo de 12 meses, iniciando-se em de de 20 e encerrando-se em
de de 20, podendo ser renovado por periodos sucessivos.

O contrato podera ser interrompido a qualqguer momento, por ambas as partes, desde que respeitado o aviso
prévio de 30 dias, fora o més vigente, sendo certo que a contratante devera realizar os pagamentos integrais dos
servicos até o final do prazo de aviso prévio. Ndo havera multas pela rescisdo antecipada do contrato.

5) SIGILO DA INFORMAGOES

Contratada mantera sigilo de todas as informacdes e dados, quer se refiram ou se relacionem aos Servicos, quer
se refiram aos empreendimentos ou atividades da CONTRATANTE que tenham chegado ao seu conhecimento por
qualguer meio e a qualquer titulo, desde que ndo sejam informagdes de dominio ou acesso publico.

6) FEE DA CONSULTORIA
O valor mensal de contratac¢do do servico de consultoria de gestdo sera de:
e Fee Mensal: R$20.000,00 (vinte mil reais)

O valor mensal minimo sera corrigido monetariamente a cada periodo de 12 meses, de acordo com a variagdo
positiva do IGP-M.

O pagamento devera ser realizado mensalmente, até 05 (cinco) do més subsequente a prestacdo do servigo.




Despesas de deslocamento ndo estdo incluidas no valor acima. As mesmas, tais como passagens, taxi e
hospedagem, deverdao ser providenciadas pelo CONTRATANTE ou pagas diretamente pela CONTRATADA e
reembolsadas pelo CONTRATANTE.

7) DISPOSICOES GERAIS

A SOULMALLS podera se apresentar ao mercado como Consultora de Gestdo do Fll Max Retail.

A efetivacdo da contratacdo da SOULMALLS pela CONTRATANTE ndo implicard em nenhum tipo de exclusividade
entre as partes.

Rio de Janeiro, 02 de julho de 2019

>
SOUL




