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S3o Paulo/SP, 21 de outubro de 2020

INSTITUTO: Aos clientes cotistas do fundo de investimento OSASCO PROPERTIES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI (CNPJ: 13.000.836/0001-38)

ASSUNTO: Parecer Técnico referente as pautas da assembleia geral de cotistas a ser realizada em 22 de
outubro de 2020.

INTRODUCAO

Prezados, em atengdo a convocacdo recebida, a fim de auxilid-los na tomada de decisdo dos temas a serem
abordados, colocamos:

PAUTA
1) Alteracdo de Taxa de Administragdo.
2) Alteragdo de Taxa de Gestdo.
3) Revogacdo de Clausula.
4) Emissdo de Cotas.
A. Aporte Emergencial na Investida.
Subscri¢cdo de Eventuais Sobras do Aporte Emergencial na Investida
Auditoria independente do Fundo
Emissdo de Laudo (atualizagdo de valor justo do ativo)
Taxas de Administracdao em Atraso
Taxas de Gestdo em atraso
Ressarcimento de despesas CVM e ABVCAP
Ressarcimento de despesas (Laudo Colliers)
Taxas de Custddia em atraso
Manutencdo dos servigos de Gestdo
Manutencdo dos servigos de Administragdo
Manutencdo dos servigos de Custddia
5) Autorizar a Administradora e a Gestora, conforme o caso, a adotar todas as medidas necessarias
ao cumprimento das determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

CFASTIOTMOO®

PARACER TECNICO
12 PAUTA:

Trata-se de pauta para deliberar sobre a alteragdo da Taxa de Administragado.

Conforme consta na convocagdo, a administradora salienta a inadimpléncia das taxas de administracdo
desde agosto de 2017 até a presente data. Diante disso é proposto alteracdo da referida taxa e sua
aplicagdo retroativa para o periodo inadimplente (desde agosto de 2017 em diante).
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“Atualmente a taxa de administragéo é calculada sobre o patriménio liquido
do Fundo, fixada em 0,24% ao ano, e representa um saldo negativo RS
1.273.841,06 (um milhdo, duzentos e setenta e trés mil, oitocentos e quarenta
e um reais e seis centavos).”

A proposta consiste na alteragdo do cdlculo da Taxa de Administragdo, de modo que passe a ser
correspondente a um valor fixo de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por més de modo retroativo,
desde agosto de 2017 a agosto de 2020, resultando assim, em um desconto de RS 348.841,06 (trezentos
e quarenta e oito mil, oitocentos e quarenta e um reais e seis centavos).

Desta forma, a taxa de administracdo devida em razdo do Periodo de Inadimpléncia passara a ser de RS
925.000,00 (novecentos e vinte e cinco mil reais).

Redacgdo vigente “9.1 Pela prestagdo dos servigos de administra¢éo do Fundo,
que incluem atividade de controle e processamento dos ativos financeiros, a
distribuicdo de Cotas e a escrituragdo da emissdo e resgate de Cotas, bem
como pelos servicos de custddia, o Fundo pagard a Administradora o
montante equivalente ao percentual de 0,24% (vinte e quatro centésimos por
cento) ao ano, calculado sobre o valor do Patriménio Liquido do Fundo”.

Nova redagdo proposta “9.1 Pela prestacdo dos servigos de administragdo do
Fundo, o Fundo pagard & Administradora a_remuneracdo mensal de RS
25.000,00 (vinte e cinco mil reais), a ser atualizada pela variacdo do indice
Geral de Precos ao Mercado — IGPM, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas-
FGV, a cada intervalo de 12 (doze) meses, a contar de 12 de julho de 2020.
Pela prestagdo dos servigos de custddia, controladoria e escrituragdo o Fundo
pagard ao prestador de servigos terceirizado, devidamente contratado, nos
termos do artigo 6.3 deste Regulamento, o equivalente ao percentual de
0,045% (quarenta e cinco milésimos por cento) ao ano, calculado sobre o valor
do Patriménio Liquido do Fundo, garantindo-se o minimo Pdgina 3 de 10
mensal de RS 5.000,00 (cinco mil reais), conforme Contrato de Custddia
celebrado entre o Fundo e Banco Bradesco S.A. em 11 de dezembro de 2014”;

Ha de se considerar a remuneracdo justa aos prestadores de servigo para prosseguimentos nas atividades
a que foram contratadas.

No entanto, a inadimpléncia se da pela extrema iliquidez dos ativos do fundo, que permanece até o
presente momento. Portanto, entendemos que é necessdrio primeiramente a realizacdo de
desinvestimento do fundo para entdo corrigir os valores ndo pagos. Ante o exposto, orientamos pela
REPROVAGAO da pauta.

22 PAUTA:

Trata-se de pauta para deliberar sobre a alteracdo da Taxa de Gestdo.

Conforme consta na convoca¢do, a administradora salienta a inadimpléncia das taxas de gestdo
representando um saldo negativo de RS 3.266.259,14 (trés milhdes, duzentos e sessenta e seis mil,
duzentos e cinquenta e nove reais e catorze centavos), desde agosto de 2017 a agosto de 2020.

Diante disso é proposto alteragdo da referida taxa e sua aplicagdo retroativa para o periodo inadimplente
a um valor fixo de RS 65.000,00 (sessenta e cinco mil reais) por més. Assim a Taxa de Gestdo devida em
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razdo do Periodo de Inadimpléncia passara a ser de RS 2.405.000,00 (dois milhdes e quatrocentos e cinco
mil reais).

Redagdo vigente: “9.2 Pela prestagéo dos servigos de gestdo da carteira, o
Fundo pagard a Gestora a Taxa de Gestdo em montante equivalente 0,50%
(cinquenta centésimos por cento) ao ano, calculado sobre o valor do
Patriménio Liquido do Fundo”.

Nova Redagdo proposta: “9.2 Pela prestacdo dos servios de gestdo da
carteira, o Fundo pagard & Gestora a Taxa de Gestdo mensal de R565.000,00
(sessenta e cinco mil reais), a ser Pdgina 4 de 10 atualizada pela variagéo do
indice Geral de Precos ao Mercado — IGPM, divulgado pela Fundagdo Gettlio
Vargas- FGV, a cada intervalo de 12 (doze) meses”

No mesmo diapasdo da pauta anterior, ha de se considerar a remuneragao justa aos prestadores de
servico para prosseguimento nas atividades a que foram contratadas.

No entanto, a inadimpléncia se da pela extrema iliquidez dos ativos do fundo, que permanece até o
presente  momento. Portanto, entendemos que ¢é necessdrio primeiramente a realizagdo de
desinvestimento do fundo para entdo corrigir os valores ndo pagos. Ante o exposto, orientamos pela
REPROVAGCAO da pauta.

32 PAUTA:

Trata-se de pauta para deliberar sobre proposta de revogagdo da Clausula 15.3 do Regulamento do Fundo.

Conforme consta na pauta, o teor da referida clausula proibe a negociagao das cotas do Fundo em bolsa
de valores ou mercado de balcdo organizado.

15. EMISSAO DE COTAS E NEGOCIACAO

As Cotas correspondem a fragBes ideais de seu patriménio, sdo escriturais e nominativas, conferem
iguais direitos e obrigagBes a todos os Cotistas. As Cotas da 12 emissdo do Fundo seréo distribuidas
pela Administradora com esforgos restritos de colocagdo, nos termos da Instrugdo n® 476, da CVM,
datada de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucdo CVM 476"). Os Cotistas que subscreverem as Cotas da
12 emissdo ndo poderdo ceder ou de outra forma transferir suas Cotas a terceiros pelo prazo de 90
(noventa) dias contados da data da respectiva subscrigdo.

15.3. As Cotas ndo serdo admitidas a negociagdo em bolsa de valores ou entidade de balcdo
organizado.

Redagdo vigente do Regulamento

Preliminarmente, vale mencionar que se trata de um Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado. O Fundo Imobilidrio possui como
caracteristica ser investimento de longo prazo, cujo maior risco é o de liquidez.

Compete o destaque quanto ao fato de fundos de que investimentos imobilidrios poderem ser, ou ndo,
admitidos a negociagdo das cotas em mercado organizado. Em atengdo aos investimentos dos RPPS, por
regra da Resolugdo CMN n23.922/2010, a partir da Resolu¢do n2 4.604, de 19/10/2017, os RPPS s6 podem
investir recursos em fundos de investimentos imobilidrios que tenham suas cotas em negociagdes na
bolsa de valores.
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Art. 82 No segmento de renda varidvel e investimentos estruturados, as
aplicagbes dos recursos dos regimes proprios de previdéncia social
subordinam-se aos seguintes limites:

(...)
IV - até 5% (cinco por cento) em:

b) cotas de fundos de investimento imobilidrio (Fll) negociadas nos pregées de
bolsa de valores;

Diante disso, entende-se que a pauta vai de encontro ao entendimento da Resolugdo CMN para os RPPS,
haja vista a maior liquidez nas cotas do fundo ao poderem ser negociadas em bolsa de valores ou mercado
de balcdo organizado, razdes pela qual entendemos pela APROVAGAO da pauta.

Ressalta-se que para cotistas RPPS, o lancamento de dados sobre os investimentos deve ser feito pela
marcagdo a mercado, conforme disposto na Portaria MPS n2 402/2018, em seu artigo 16°.

Art. 16. Para a organizagdo do RPPS devem ser observadas as seguintes
normas de contabilidade:

VIII - os titulos e valores mobilidrios integrantes das carteiras do RPPS devem
ser registrados pelo valor efetivamente pago, inclusive corretagens e
emolumentos e marcados a mercado, no minimo mensalmente, mediante a
utilizagdo de metodologias de apuragéo em consondncia com as normas
baixadas pelo Banco Central do Brasil e pela Comisséo de Valores Mobilidrios
e pardmetros reconhecidos pelo mercado financeiro de forma a refletir o seu
valor real.

42 PAUTA:
Trata-se de pauta para deliberar sobre a emissao privada de novas cotas do Fundo para pagamento de
diversas despesas, quais sejam:

ITEM (IV-A) Emissdo de novas cotas no valor de RS 1.237.130 (um milhdo duzentos e trinta e sete mil cento
e trinta reais) para aporte emergencial na Estacdo Osasco Desenvolvimento Imobilidrio S.A.

ITEM (IV-B) Emisséo de novas cotas no valor de até RS RS 862.870,00 (oitocentos e sessenta e dois mil,
oitocentos e setenta reais) para aporte emergencial na Estacdo Osasco Desenvolvimento Imobilidrio S.A.,
na hipdtese dos demais acionistas da Companhia néo aportarem os valores que lhes caberiam
proporcionalmente.

ITEM (IV-C) Emissdo de novas cotas no valor de RS 50.000,00 (cinquenta mil reais), para custear a
contratacdo de auditor independente para elaboragdo dos relatdrios de auditoria sobre as demonstra¢ées
financeiras dos exercicios findos em 30 de junho de 2018, 2019 e 2020; e emissdo de novas cotas no valor
RS 19.871,72 (dezenove mil oitocentos e setenta e um reais e setenta e dois centavos) para custear a
auditoria de transformacdo do fundo de FIP (fundo de participagées) para FIl (Fundo imobilidrio) ocorrida
em dezembro de 2017;

ITEM (IV-D) Emisséo de novas cotas no valor de RS 35.911,45 (trinta e cinco mil novecentos e onze reais e
quarenta e cinco centavos), para custear a contratagdo de auditor independente para elaboragdo e
emisséo de Laudo de Avaliacdo sobre a Estacéio Osasco Desenvolvimento Imobilidrio S.A.
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ITEM (IV-E) Emisséo de novas cotas no valor de RS 925.000,00 (novecentos e vinte e cinco mil reais), para
pagamento Taxas de Administracdo devidas a Administradora, em contraprestagdo aos servigos de
administragdo prestados entre agosto de 2017 e agosto de 2020.

ITEM (IV-F) Emisséo de novas cotas no valor de RS 2.405.000,00 (dois milhdes e quatrocentos e cinco mil
reais), para pagamento das Taxas de Gestdo devidas a Gestora, em contraprestagdo aos servigos de
gestdo prestados entre agosto de 2017 e agosto de 2020

ITEM (IV-G) Emisséo de novas cotas no valor de RS 97.166,40 (noventa e sete mil, cento e sessenta e seis
reais e quarenta centavos), referente ao reembolso devido a Administradora em decorréncia do custeio
das taxas de fiscalizacdo e contribuicbes anuais devidas pelo Fundo a CVM e ABVCAP.

ITEM (IV-H) Emisséo de novas cotas no valor de RS 16.047,00 (dezesseis mil e quarenta e sete reais) para
0 reembolso de despesas assumidas pela Administradora em beneficio do Fundo, em decorréncia do
custeio de parte dos honordrios cobrados pela Colliers para fins de elaboragdo do Laudo de Avaliagdo
emitido em 2019.

ITEM (IV-I) Emisséo de novas cotas no valor de RS 293.963,32 (duzentos e noventa e trés mil, novecentos
e sessenta e trés reais e trinta e dois centavos) para pagamento das Taxas de Custddia ao Bradesco, em
contraprestacdo aos servicos de custddia prestados entre agosto de 2017 e agosto de 2020.

ITEM (IV-]) Emisséo de novas cotas no valor de RS 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais), para a
manutencéo da prestacdo dos servicos de gestéo de carteira, correspondente as taxas mensais de RS
65.000,00 (sessenta e cinco mil reais) a serem devidas e pagas a Gestora nos meses de setembro a
dezembro de 2020.

ITEM (IV-K) Emisséo de novas cotas no valor de RS 100.000,00 (cem mil reais), para a manutencéo da
prestacdo dos servicos de administracdo fiducidria, correspondente ds taxas mensais de RS 25.000,00
(vinte e cinco mil reais) a serem devidas e pagas a Administradora nos meses de setembro a dezembro de
2020.

ITEM (IV-L) Emissdo de novas cotas no valor de RS 32.000,00 (trinta e dois mil reais) para manutencéo da
prestacdo dos servicos de custddia, correspondente as taxas mensais de RS 8.000,00 (oito mil reais) a
serem devidas e pagas ao Bradesco nos meses de setembro a dezembro de 2020.

Vale mencionar que, conforme informado na cédula de voto, que muito embora todos os cotistas que
votarem favoravelmente ficardo obrigados a subscrever e integralizar valores proporcionais ao percentual
equivalente a quantidade de cotas por ele detida, isto ndo se aplicara aos cotistas de Regimes Proprios de
Previdéncia Social, que, por questdes regulatdrias, estdo impedidos de aportar novos recursos ao Fundo
e, por consequéncia, subscrever novas cotas, mas que, ndo obstante, estdo autorizados a manifestar voto.
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Especificamente com relacdo ao item IV da Ordem do Dia, destacamos que (a) se a Emissao de Cotas for
aprovada nos termos deste Edital, todos os cotistas que votaram favoravelmente ficam obrigados a
subscrever e integralizar valores proporcionais ao percentual equivalente a quantidade de cotas por ele
detida, observado que serd considerado como valor da cota a do dia anterior ao marcado para o aporte
de capital; e (b) o disposto no item (a) anterior ndo se aplica para cotistas sujeitos ao Regime Préprio da
Previdéncia Social (“RPPS”), os quais representam 4,5697% do patriménio do Fundo, que, por questdes
regulatdrias, estdao impedidos de aportar novos recursos ao Fundo e, por consequéncia, subscrever novas
cotas, mas que, ndo obstante, estdo autorizados a manifestar voto (“Cotistas Impedidos”). Ainda, os itens
“IV A”, “IV D" e “IV H" estdo sendo cobrados de acordo com o percentual equivalente a respectiva
participagao do Fundo na investida

Manifestagdo de voto

Além disso, é necessério destacar que a emissdo de novas cotas para tal capitagdo proporcionarda um
desconto para os novos investimentos, enquanto a participacdo dos RPPS serd diluida. Isto se da pois o
total de cotas em existéncia aumentard, enquanto o RPPS, que ndo pode aplicar novos recursos,
permanecera com o mesmo numero de cotas.

Vale ressaltar que o fundo de investimento apresentou no acumulado até o més de setembro deste ano
o impacto negativo de -55,21%. Deste modo, com a emissdo de novas cotas haverd aumento no
patriménio liquido do fundo, diluindo a participagdo dos cotistas anteriores. Isso afetard o retorno aos
cotistas RPPS que sdo impedidos de realizar novos aportes e, por possuirem uma participacdo menor,
terdo retornos proporcionalmente menores.

Ante o exposto, orientamos pela REPROVACAO da pauta.

52 PAUTA:

Trata-se de pauta genérica para autorizar a Administradora e a Gestora a adotar todas as medidas
necessarias ao cumprimento das determinagées da Assembleia Geral de Cotistas. Orientamos pela
APROVACAO da pauta.

Sendo o que nos cumpria para 0 momento, permanecemos a disposicao.

Atenciosamente,

Sergio Ricardo do Pinho Mardoqueu Corréa da Silva
Bacharel em Direito Bacharelando em Direito
Certificagdo: ANBIMA CPA-10 e APIMEC - CGRPPS Certificagdo: ANBIMA CPA-10
Consultor de Valores Mobilidrio - CVM Analista de Investimentos

CREDITO E MERCADO ENGENHARIA FINANCEIRA
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DISCLAIMER

Este documento (caracterizado como relatério, parecer ou analise) foi preparado para uso exclusivo do destinatario, ndo podendo ser reproduzido ou
distribuido por este a qualquer pessoa sem expressa autorizagdo da empresa. As informagdes aqui contidas sdo somente com o objetivo de prover
informagdes e ndo representa, em nenhuma hipdtese, uma oferta de compra e venda ou solicitagdo de compra e venda de qualquer valor mobilidrio
ou instrumento financeiro. Esta é apenas uma OPINIAO que reflete 0 momento da anélise e s3o consubstanciadas em informagdes coletadas em fontes
publicas e que julgamos confidveis. A utilizagdo destas informagdes em suas tomadas de decisdo e consequentes perdas e ganhos ndo nos torna
responsaveis diretos. As informagdes aqui contidas ndo representam garantia de exatiddo das informag&es prestadas ou julgamento sobre a qualidade
das mesmas, e ndo devem ser consideradas como tais. As informagdes deste documento estdo em consondncia com as informagdes sobre os produtos
mencionados, entretanto ndo substituem seus materiais oficiais, como regulamentos e prospectos de divulgacdo. E recomendada a leitura cuidadosa
destes materiais, com especial atengdo para as clausulas relativas ao objetivo, ao risco e a politica de investimento dos produtos. Todas as informagdes
podem ser obtidas com o responsével pela distribuigdo ou no site da CVM (Comissdo de Valores Mobiliarios). Sua elaboragdo buscou atender os
objetivos de investimentos do cliente, considerando a sua situagdo financeira e seu perfil. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia
de rentabilidade futura e os produtos estruturados e/ou de longo prazo possuem, além da volatilidade, riscos associados a sua carteira de crédito e
estruturagdo. Os riscos inerentes aos diversos tipos de operagdes com valores mobiliarios de bolsa, balcdo, nos mercados de liquidagdo futura e de
derivativos, podem resultar em perdas aos investimentos realizados, bem como o inverso proporcionalmente. Todos e qualquer valor exibido esta
representado em Real (BRL) e para os célculos, foram utilizadas observagdes didrias, sendo sua fonte o Sistema Quantum Axis e a CVM. A contratagdo
de empresa de consultoria de valores mobiliarios para a emissdo deste documento ndo assegura ou sugere a existéncia de garantia de resultados
futuros ou a isengdo de risco. Os RPPS devem estar adequados as normativas pertinentes e principalmente a Portaria n2 519, de 24 de agosto de 2011
e suas alteragdes, além da Resolugdo CMN n2 3.922 de 25 de novembro de 2010 e suas alteragdes, que dispdem sobre as aplicagdes dos recursos
financeiros dos Regimes Proprios de Previdéncia Social, instituidos pela Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios e da outras providéncias.
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