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1 INFORMACOES BASE DO FUNDO

—> REPRESENTANTES

Nome do Fundo: OSASCO PROPERTIES FlI C.N.P.J.: | 13.000.836/0001-38
Gestor: CADENCE GESTORA C.N.PJ.: | 19.037.127/0001-03
Administrador: PLANNER CORRETORA C.N.P.J.: | 00.806.535/0001-54
Custodiante: PLANNER CORRETORA C.N.P.J.: | 00.806.535/0001-54
Auditor: RSM Brasil C.N.P.J.: | 16.549.480/0001-84

— DADOS DO FUNDO

Data de Constituigdo: 10/01/2011

Data de Inicio: 21/12/2017
Condominio: Fechado

Taxa de Administragdo: 0,24%

Taxa de Performance: 20,00%

Benchmark: 100% do IPCA + 10% a.a.
Patrimonio Liquido: RS 190.486,300,00 — base 30/09/2022
Aplicacdo Minima: RS 1.000.000,00
Conversdo de Cota para Aplicagdo: Nao se aplica

Caréncia: Nao se aplica

Conversdo de Cota para Resgate: N3ao se aplica
Disponibilizagdao dos Recursos Resgatados: N3ao se aplica

Publico Alvo: Investidores qualificados

— ENQUADRAMENTO

Classificagdo Anbima: Fundo de Investimento Imobilidrio
Classificag¢do Instru¢do CVM n° 554/555: Fundo de Investimento Imobilidrio
Enquadramento Resolugdo CMN n° 4.963/21: Artigo 11

2 HISTORICO DE ALTERACOES

2.1 Linha do Tempo

Fundo de Investimento regido pelo seu regulamento vigente em 12 de dezembro de 2018 e pelas
InstrucGes de Comissdo de Valores Mobiliarios n2 472, de 31 de outubro de 2008 e n2 516 de 29 de
dezembro de 2011, pela Lei n? 8.668, 25 de junho de 1993, e demais disposicbes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Em sua data de constituicdo o fundo tinha como administradora; Planner Corretora (00.806.535/0001-
54); como gestor de carteira Claritas Administradora de Recursos Ltda. (03.987.891/0001-00) e Banco
Bradesco (60.746.948/0001-12) como prestador de servicos de custddia e escrituragdo de cotas.

Atualmente, o fundo possui como administradora Planner Corretora (00.806.535/0001-54); como gestor
de carteira Cadence Gestora (19.037.127/0001-03) e Banco Bradesco (60.746.948/0001-12) como
prestador de servicos de custddia e escrituracdo de cotas.
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3 HISTORICO DE ACONTECIMENTOS
3.1 Historico Descritivo

O OSASCO PROPERTIES FIl é um fundo de imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado,
conforme estabelece a Instrugdo CVM n2 472/2008, em seu artigo 22, § 12, com prazo indeterminado de
duragdo.

O fundo tem por objetivo a exportacdo de empreendimentos imobilidrios comerciais, industriais e/ou
residenciais prontos e/ou em construcdo, individualmente ou em condominio com terceiros.

Seu objetivo é realizar investimentos imobilidrios de longo prazo, com o maior risco de liquidez.
Portanto, tendo em vista a caracteristica do investimento, seu investimento é realizado através do
projeto na Operacdo Urbana Consorciada Tieté Il constituido pela lei complementar n2 203/2010 e
alteragdes, com a finalidade de instalar requalificagdes urbanas e melhoras sociais na regido central de
Osasco/SP abrangendo 3 areas nesta regido, onde juntas totalizam aproximadamente 80 mil m2.

A proposta tem como objetivo construir uma nova sede para a prefeitura de Osasco no terreno de
propriedade da empresa na troca de um aumento potencial construtivo do terreno:

o Area Hervy (terreno 1):

Inicialmente era ocupado pela indUstria de cerdmica Hervy, com darea de 54 mil m? é considerado
importante para revitalizacdo do centro da cidade, onde sera localizada a nova Prefeitura do Municipio
de Osasco.

o Area Paco Municipal de Osasco (terreno 2):

Tendo em vista a negociacdo com a prefeitura, houve uma concessao para a companhia correspondente
a 15 mil m? da atual drea em que se encontra o atual Pago Municipal de Osasco.

Conforme exposto no Relatério de Demonstragdes Contdbeis de 31 de dezembro de 2018, as obras do
Paco Municipal foram reiniciadas em marco de 2018, pela Método Potencial Engenharia S.A., com
aproximadamente 38% das obras completa e previsao de entrega de 100% para margo de 2020.

. Area CATI(terreno 3):

Houve uma negociagdo entre a prefeitura e a companhia por uma darea a ser cedida em razdo ao
atingimento de 60% da obra do novo pago municipal.
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3.2 Fatos Relevantes

O fundo de investimento teve 4 fatos relevantes publicados na CVM desde sua constituicdo:

Conforme citado no fato relevante de 26 de dezembro de 2019, a companhia e a Prefeitura do
Municipio de Osasco (“PMO”) celebraram em 21 de fevereiro de 2014 o Termo de Pactuagdo para
Implementagdo do Complexo Metropolitano da Operacdo Urbana Consorciada Tieté Il, adiado em
03/03/2016 e novamente em 23/06/2017 (o “Termo de Pactuagdo”), estabelecendo as seguintes
premissas:

(i) A Companhia e a PMO permutariam entre si os imdveis denominados Area 1 (transferido
PMO para a Companhia) e Gleba 6 (transferido da companhia para a PMO), bem como a
Companbhia doaria 8 PMO O imével denominado Gleba 5;

(ii) a Companhia e a PMO pactuaram os prazos e a forma de execu¢do das a¢des necessarias
para a implantagdo do complexo metropolitano, que compreenderia a construgdo, pela
Companhia, do novo Pago Municipal e outras intervengdes publicas que seriam realizadas
nos iméveis denominados Gleba 6 e Area 2;

(iii) em contrapartida a implementagdo do Complexo Metropolitano, a PMO outorgaria a
Companbhia (a) em um potencial construtivo adicional, (b) a propriedade e posse de 50% do
Terreno 2 minimo de 15.000 mz, que deveria ser transferidos a Companhia uma vez
atingidas 30% das obras do Novo Pago Municipal; e (c) a propriedade e posse do Terreno 3
( “Terreno Dom Pedro”), com area de 12.365,34 m?, ao se atingir 60% das obras do Novo
Paco Municipal;

Inicialmente, no primeiro ano o projeto se demonstrou no progresso das tratativas comerciais para
andamento das obras, entretanto, nos anos posteriormente foi afetado pela situacdo politica e
econémica do pais, além das dificuldades pontuais envolvendo os terrenos do projeto ocasionaram
atraso no desenvolvimento do projeto e demais tratativas comerciais.

Em 21 de fevereiro de 2017 a Gestora Claritas Administracdo de Recursos Ltda apresentou a renuncia,
fato que motivou a convocagdo da Assembleia Geral de cotistas do dia 15 de margo de 2017, a qual
deliberou a substituicdo da gestdao para a Cadence Gestora de Recursos S.A, assumindo sua gestdao em
03 de abril de 2017.

A Cadence ao assumir a gestdo, se deparou com uma crise de liquidez aguda, ndo possuindo caixa para
sua operacdo; a obra Estacdo Osasco Desenvolvimento Imobiliario S.A. encontrava-se paralisada na 3 2
laje (de um total de 19) e com dividas centradas na iminéncia de vencimento. Tais informagdes, em
conjunto com o relatério de auditoria juridica, foram utilizadas como base para a apresentagdo realizada
pela Gestora sobre a situagdo dos investimentos do Fundo na Assembleia Geral de Cotistas de
25/07/2017. Diante desse quadro, a prioridade imediata foi a capta¢do de novos cotistas ou acionistas
para investir de modo a permitir a reorganizagao do planejamento financeiro.

Vale mencionar que, nesse ano, o setor da construgdo civil apresentou um baixo desempenho, com
retracdo de 6,1% nos trés primeiros trimestres em relagdo ao mesmo periodo de 2016.

Em fevereiro de 2018 com cendrio macroecondmico desfavoravel, os esfor¢os da Gestora foram bem
sucedidos ao conseguir como acionista na investida a empresa Método Potencial Engenharia Ltda.
(“Método”), com o aporte liquido de RS 30 milhdes. Com isso trazendo imediata liquidez ao projeto e
proporcionou a retomada das obras do primeiro edificio a partir agosto de 2018, avangando da 32 até a
132 [aje.

Com a entrada da nova acionista foi possivel realizar a contratagdio de um novo desenvolvedor
imobilidrio, a MTD Pxoperties Investimentos Imobiliarios S.A. (“MTD”) que gerou em um novo projeto
arquiteténico para o empreendimento demostrando maior flexibilidade para fins comerciais, conforme
demanda de mercado.
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Em 2018 o cenario macroecondmico adverso persistiu, o PIB encerrou o ano com crescimento de
apenas 1,1% (face a uma expectativa inicial de 2,90%). Por sua vez, o PIB da Construcdo Civil, decresceu
2,5% em relagdo ao acumulado do ano anterior. A atividade econdmica no Brasil desacelerou, tendo em
vista ao estresse eleitoral doméstico ocasionando volatilidade e a tensdo no mercado financeiro.

A Gestora emitiu um relatério em abril/2018 no intuito de esclarecer a situa¢do do fundo, informando
que foi realizada uma andlise sobre a situagdo da empresa pelo escritério Costa Rangel Advogados, onde
analisaram contratos firmados entre a companhia e partes relacionadas, contratos de financiamento,
aspectos societdrios, certides fiscais e as matriculas dos imdveis de propriedade da empresa, além do
panorama juridico foi feito um retrato financeiro da Companhia. Embora toda as pesquisas realizadas, a
gestora afirma que o problema de liquidez do projeto se demonstra ser um desafio dificil para reversao.

No segundo semestre de 2019, os recursos apontados com a entrada do novo acionista, permitiram a
continuidade das obras do edificio inicial até a 132 laje e a renegociacdo do passivo existente, ja se
exauriram. Esse contexto se torna mais relevante diante da falta de perspectiva de evento de liquidez
em curto prazo.

A pedido da Prefeitura do Municipio de Osasco em dezembro de 2019, foi realizado o distrato do Termo
de Pactuagdo. A proposta de distrato pela Prefeitura, mostrou-se como uma medida mais racional para
ambas as partes, diante dos seguintes pontos:

(i) o atraso da Prefeitura do Municipio de Osasco em efetivar a transferéncia dos imoveis da
permuta;

(ii) a dificuldade de utilizagao plena do potencial construtivo maximo disponivel;

(iii) a necessidade de investimentos de capitais altos e um prazo relativamente longo para
obter o retorno efetivo do investimento (para desenvolvimento das areas dadas era
permuta) e

(iv) a recuperacao timida do setor imobilidrio indicando que a absor¢do da oferta a ser gerada

pelo empreendimento sera de médio e longo prazo, ndo atendendo as necessidades
financeiras de curto prazo da Companhia.

Ja em contrapartida, o distrato do Termo de Pactuac¢do e o fim do vinculo com a Prefeitura de Osasco,
mostrou-se como a solugdo mais proveitosa para o projeto, um vez, que:

(i) o potencial maximo construtivo e a aquisicio de outorga onerosa poderdo ser
dimencionados de acordo com a necessidade efetiva do projeto;

(ii) possibilidade de desenvolvimento de aréas residenciais no terreno, cuja demanda
proporciona condi¢cdes de fluxo financeiro e ocupacdo de curto e médio prazos;

(iii) as obras realizadas até o presente momento podem ser redireciondas para outros usos,
também permitindo receitas em curto prazo,

(iv) a area onde se desenvolve o projeto ja se encontra registrada em nome da Companhia,
nao havendo pendéncias de terceiros para transferenci de outras aréas; e

(v) possibilidade de retomada imediata de obras (em evento de liquidez).

E mencionado que a Companhia notificou extrajudicialmente a PMO em 02/07/2019 para que desse
continuidade na entrega do terreno correspondente a primeira permuta, em razao de ter sido atingido o
percentual de construcdo do Pago Municipal que autorizava essa transferéncia de propriedade,
conforme no Termo de Pactuacdo. Vale ressaltar que em 11/11/2019 a PMO notificou a Companhia,
questionando sobre a retomada das obras para conclu¢do do Paco Municipal , propondo também a
solucdo através de distrato do Termo de Pactuacdo como medida resolutiva para o impasse. A
Companhia respondeu através de contranotificacdo datada de 19/11/2019, informando seu interesse
em iniciar as negociagdes nesse sentido.

De acordo com o estudo de viabilidade de MTD, que é corroborado pela Diretoria da Companhia, o
Distrato também revela um melhor resultado para o projeto. Conforme demostrado no quadro resumo
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a seguir, no cenario onde vigorava o Termo de Pactuagdo, o valor final do projeto seria de
R$597.000.000,00:

Propr. Original Terreno Area m? Contr:::: i ! MTD 2019
.. —_— == |
L |
| Estacdo Osasco Gleba 1 4.996,86 4.996,86 |
Estacdo Osasco Gleba 2 4.998,40 4.998,40
Estacdo Osasco Gleba 3 4.998,40 4.998,40 R$610.000.000
Estacdo Osasco Gleba 4 24.539,44 24.539,44
PMO Area 1 6.127,99 6.127,99
Estacdo Osasco Gleba 5 3.912,42 3.912,42
Estacdo Osasco |  Gleba6 10.897,41 10.897,41 |
PMO Area 2 5.104,40 5.104,40 0,000 00
Terreno 2 15.000,00
Terreno 3 12.300,00 R¥h7.000.000
Total 45.661,09 || R$597.000.000

Fonte: CVM FATO RELAVANTE (REFERENTE 26/12/2019)

Ainda sobre o estudo viabilidade, que por outro lado, no novo cenario, valido a partir da assinatura do
Distrato, como jd ressaltado (i) deixaria de existir a obrigacdo de um investimento de RS 80.000.000,00
para conclusdo do Pago Municipal e (ii) ha a possibilidade de comercializagdo emitiada dos ativos. Nesse
contexto, o valor final do projeto passaria a ser de RS 630.510.000,00:

P—————

e ———

|Propr. Original|  Terreno | Aream? e l;l;trato MTD 2019
L
Esta¢do Osasco Gleba 1 4.996,86 4.996,86
Estacdo Osasco Gleba 2 4.998,40 4.998,40
Estacdo Osasco Gleba 3 4.998,40 4.998,40
Estagdo Osasco Gleba 4 24.539,44 24.539,44 R$454.170.000
PMO Area 1 6.127,99
Estacdo Osasco Gleba 5 3.912,42 3.912,42
_Estagdo Osasco Gleba 6 10.897,41 10.897,41 R$176.340.000
PMO Area 2 5.104,40
Terreno 2 15.000,00
Terreno 3 12.300,00
Total 54.342,93 R$630.510.000

Fonte: CVM FATO RELAVANTE (REFERENTE 26/12/2019)

Encerrando o Fato Relevante de 26 de dezembro de 2019 a Gestora ressalva, convenientemente, que o
estudo de viabilidade realizado pela MTD ndo leva em consideragdo o atual passivo da Companhia, pois
é de comum a qualquer cendrio. A analise se ateve ao ganho provavel no ativo em uma das alternativas.
O conceito, assim, é voltado para o estudo das novas possibilidades que surgem para o projeto apds o
Distrato e ndo a avaliagdo atual da Companhia. A Gestora apos feitas as concideragdes, deliberou no dia
08 de dezembro de 2019 em sede de Assembleia Geral Extraordindria de Acionistas a ratificar as
decisdes e recomendagbes da Diretoria e do Conselho Administrativo da Companhia para que se
procedesse com a assinatura do Distrato. Logo em seguida em 16 de dezembro de 2019 foi assinado
pela Companhia e a PMO o Instumento de Distrato ao Termo de Pactuagdo para Implementagao do
Complexo Metropolitano da Operacgdo Urbana Consorciada Tiéte Il e Aditivo.

Em maio de 2020, a investida ainda encontrava-se em fase de pré-operacional havendo dividas vencidas
com Debenturistas e Bancos de ordem de RS 160 milhdes, em sua maioria garantidas por Alinea¢do
Fiducidria, outras contigencias somam RS 4,5 milhdes adicionais.
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A Gestora ressalva, convenientemente, que o estudo de viabilidade realizado pela MTD ndo leva em
consideragdo o atual passivo da Companhia, pois € de comum a qualquer cendrio. A analise se ateve ao
ganho provavel no ativo em uma das alternativas. O conceito, assim, é voltado para o estudo das novas
possibilidades que surgem para o projeto apds o Distrato e ndo a avaliagdo atual da Companbhia.

No Fato Relevante de 04 junho de 2020 demonstra a publicacdo da conclusdo de Laudo de Avaliagdo,
elaborado pela RSM Brasil Auditores Independentes - S/S., o qual reflete sobre a carteira do fundo, do
modo resumidamente apresentado abaixo:

LAUDO DE AVALIAGAO, ENTREGUE EM VERSAO "FINAL" EM 28/05/2020

Expresso em RS/Mil
Descrigdo 30/06/2019 30/06/2018 31/12/2017
Laudna de Avaliagdo (Liquido 340.192 311.411 295 448
Debéntures)

= & a
Reversdo Debéntures 52 34347 27.027 23.202
emissdo
Exclusdo Projeto Gleba 3 -45.046 -40.283 -31.025
Total 329.493 298.155 287.625
Particip. % do Fundo 58,911% 58,911% 63,004%
Valor Justo 194.108 175.646 181.215
Saldo Carteira antes Ajuste 429.062 429.062 429.062
Ajuste a Valor Justo -234.954 -253.416 -247.847
Saldo Ajustado 194.108 175.646 181.215

Fonte: CVM FATO RELAVANTE (REFERENTE 04/05/2020)

De acordo com as conclusGes divulgadas pelo Laudo de Avaliagdo, a Administradora informou a
necessidade de realizar o reprocessamento da carteira do Fundo com o valor justo do ativo, prevendo a
conclusdo do referido reprocessamento até o dia 24/06/2020. Ainda no fato relevante de 04 de junho
de 2020 Administradora reporta, que o Laudo de Avalia¢do foi encaminhado a auditoria para elaboracgdo
das respectivas Demonstragdes Financeiras do Fundo, cuja perspectiva de prazo para entrega serd em
breve informada. Vale ressaltar que estd reprecificagdo resultou em um impacto negativo
correspondente a -54.72% do patrimonio liquido do fundo.

O fundo foi avaliado individualmente entre os ativos, antes era avaliado como um todo depois com a
reavaliagdo foi dado a avaliagdo do ativo que estava em conclusdo.

Posteriormente a Administradora publicou Fato Relevante em 21 de julho de 2021, informando que em
22 de fevereiro de 2021, foi realizada a Assembleia Geral de Cotistas (“AGC”) na qual cotistas detentores
de 54,01% (cinquenta e quatro inteiros e um centésimo por cento) aprovaram a dissolugdo e a
liguidagdo do Fundo, mediante a entrega dos ativos do Fundo diretamente aos cotistas, na proporg¢do de
suas respectivas participagdes; (ii) Ato continuo, tendo em vista que a carteira do Fundo é
exclusivamente composta por agdes ordindrias de emissdo da Estagdo Osasco Desenvolvimento
Imobilidrio S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 14.184.423/0001-13 (“Companhia Investida”), e em
decorréncia da falta de liquidez do Fundo e de recursos em caixa, a Administradora, as suas proprias
expensas, contratou a RSM Brasil Auditores Independentes S/S para elaborar laudo de avaliagdo
econdmico-financeira para definicdo do valor justo da Companhia Investida, bem como a UHY
Bendoraytes e Cia. Auditores Independentes, para realizacdo de auditoria contabil das demonstracdes
financeiras do Fundo que estdo pendentes, providéncias estas necessarias para que a liquidagdo do
Fundo pudesse ser efetivada; (iii) Em 16 de junho de 2021, a Administradora foi intimada a respeito de
decisdo da CVM, tornando sem efeito a AGC realizada em 22 de fevereiro de 2021 e impedindo a
liqguidagdo do Fundo até que fosse realizada uma nova AGC, deliberando expressamente pela alteragdo
do Regulamento, para que este passasse a autorizar a dissolucdo e liquidacdo do Fundo mediante a
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entrega de bens e direitos que compdem o seu patrimonio diretamente aos cotistas; Pagina 2 de 2 (iv)
Posteriormente, a Administradora também tomou ciéncia de decisdo proferida em 17 de junho de 2021,
no ambito da acdo judicial n2 1000248-13.2021.8.26.0260, por meio da qual foi deferido pedido de
tutela de urgéncia incidental para determinar a suspensdo de atos e/ou procedimentos para a
liqguidacdo do Fundo, até que seja proferida sentenca na referida demanda; e (v) Diante dos fatos acima
narrados, na presente data e até que a decisdo judicial mencionada no item (iv) acima seja reformada, a
Administradora encontra-se impedida de levar adiante todo e qualquer ato que importe na dissolugdo e
liquidagdo do Fundo.

O Fato Relevante de 11 outubro de 2022 demonstra a publicagdo da conclusdo de Laudo de Avaliagdo,
sobre a companhia investida, a ESTACAO OSASCO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., elaborado
pela Valoriza Consultoria de Valor, o qual refletiu sobre a carteira do fundo, do modo resumidamente
apresentado abaixo:

Valor por Agéo * Valor Justo do
Metodologia Patriménio Liquido
(R$/Agdo) (R$ Mil)
::’llg(g)s de Caixa Descontados 1 2,3046 162.103
Valor Patrimonial 0,6986 9.203\

(ii) Com base nas conclusdes tidas pelo novo laudo, levando-se em conta a participa¢do do Fundo juto a
companbhia investida, houve remarcagdo do Ativo na carteira do Fundo, passando a ser precificado em
R$92.872.144,82, a partir de 05/10/2022. (iii) A alteracdo do preco do ativo dada pela nova avaliacdo
representa uma desvalorizagdo de 50,85% sobre o valor anteriormente atribuido ao ativo. (iv) Em
virtude das conclusdes externadas pelo Laudo de Avaliagdo, a Administradora informa que realizou a
remarcacdo do ativo na carteira do Fundo desde 05/10/2022; (v) A Administradora reporta, ainda, que o
Laudo de Avaliacdo foi encaminhado a auditoria para elaboracdo das respectivas DemonstragGes
Financeiras do Fundo, cuja perspectiva de prazo para entrega sera em breve informada.

3.3 Assembleias

Em consulta a CVM e nos arquivos internos nota-se que ocorreram 09 Assembleia Geral de Cotistas,
contendo as seguintes deliberagdes:

Em 15 de margo de 2017 foi aprovada a substituicdo do prestador de servicos de gestdo do Fundo,
tendo em vista a renuncia formalmente comunicada pela Gestora CLARITAS, para a CADENCE GESTORA
DE RECURSOS LTDA.

Em 21 de dezembro de 2017 teve como 12 pauta a aprovag¢dao da incorporagdo do fundo de
investimento FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES PACALU MULTIESTRATEGIA (CNPJ:
14.465.810/0001-28), é composto por 100% em acdes da empresa GBX TIETE || EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A (CNPJ: 14.184.423/0001-13) que também compde a carteira de investimento do
fundo OSASCO PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES MULTIESTRATEGIA com
acOes, perfazendo um total de 99,88%. Ambos os objetivos dos fundos de investimento sdo lineares,
bem como a prestacdo de servicos de gestdo, sendo exercido pela CADENCE GESTORA DE RECURSOS
LTDA. Na 29 pauta teve como assunto da transformacdo do Fundo, de FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPACOES para FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, sendo aprovada pelos cotistas.
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Em 28 de fevereiro de 2020 foi deliberada a aprovagdo da revogacdo da Clausula 15.3 do Regulamento
do Fundo, cujo teor proibe a negociagdo das cotas do Fundo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado.

Em 22 de outubro de 2020 foi deliberado e aprovado a revogagdo da Clausula 15.3 do Regulamento,
cujo teor proibe a negociacdo das cotas do Fundo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado; a emissdo de novas cotas do fundo, a serem ofertadas de forma privada apenas para os
cotistas do Fundo, no montante de até RS 6.334,959, 89, condicionado a aprovacdo de cada um dos
subitens abaixo pelos cotistas, observado que os recursos da nova emissdo serdo destinados ao
pagamento das despesas.

Em 29 de janeiro de 2021 foi deliberado e aprovado: (i) Dagdo em Pagamento para Quitacdo das Taxas e
Despesas em atraso devidas pelo Fundo ao Administrador e Custodiante: Considerando a inadimpléncia
do Fundo relativa a taxa de administracdo e determinadas despesas (i.e. Taxas CVM, Taxa ABVCAP, Taxa
Cetip e Laudo Colliers) desde junho de 2017 até a novembro de 2020 e taxa de custddia devida a
Planner desde janeiro de 2018 até novembro de 2020 ("Periodo de Inadimpléncia”), deliberar sobre a
quitagdo das Taxas e Despesas devidas pelo Fundo ao Administrador e Custodiante em contraprestagao
aos servigos prestados e despesas custeadas pela Planner, na qualidade de Administrador e Custodiante,
no montante de é R$ 1.867.126,82 (um milh3o oitocentos e sessenta e sete mil cento e vinte seis reais e
oitenta e dois centavos), mediante entrega, por meio de dagcdo em pagamento, de 74.566 (setenta e
quatro mil quinhentas e sessenta e seis) a¢des ordinarias de emissdo da Companhia Investida,
nomeadamente, ESTACAO OSASCO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., inscrita no CNPJ/ME sob n¢
14.184.423/0001-13, que sejam de titularidade do Fundo na data da Convocagdo; (ii) Dagdo em
Pagamento para Quitagdo das Taxas de Gestdo em atraso: Considerando a inadimpléncia da Taxa de
Gestdo durante o Periodo de Inadimpléncia, deliberar sobre a quitagdo da Taxa de Gestdo devida a
Gestora em contraprestagdo aos servigos de gestdo prestados entre julho de 2017 e novembro de 2020,
no montante de RS 3.570.788,23 (trés milhdes quinhentos e setenta mil setecentos e oitenta e oito reais
e vinte e trés centavos), mediante entrega de 142.603 (cento e quarenta e dois mil seiscentos e trés)
acGes ordinarias de emissdo da Companhia Investida que sejam de titularidade do Fundo na data desta
Convocacdo; (iii) Pagamento das taxas Futuras de Administracdo e Gestdo através de ativos: Deliberar
sobre a autorizagdo para que as Taxas de Administracdo e Gestdo que venham a ser devidas a
Administradora e a Gestora até 30/06/2021, possam ser quitadas através da dagdo em pagamento de
ativos (agdes ordinarias da Investida), em caso de iliquidez do Fundo, observando os mesmos
parametros estabelecidos nos itens | e Il; (iv) Autorizagdo para Celebragdo de Memorando de
Entendimentos: Deliberar sobre a celebragdo de Memorando de Entendimentos entre a Companhia
Investida e a Jive Investments Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob n2 12.600.032/0001-07 com a
interveniéncia e anuéncia do Fundo na qualidade de acionista da Companhia Investida, tendo por
objetivo a avaliacdo e estruturagdo de possivel investimento para retomada do desenvolvimento de
projetos imobilidrios nos imdveis de propriedade da Companhia Investida (“Operacédo” e “Memorando”,
respectivamente); e (v) Autorizar a Administradora e a Gestora, conforme o caso, a adotar todas as
medidas necessdrias ao cumprimento das determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

Em 22 de fevereiro de 2021 foi deliberado e aprovado: (i) Promover a dissolucdo e liquidagdo antecipada
no Fundo a partir da data de encerramento da Assembleia Geral Extraordinaria, nos termos previstos
nos artigos 139 e seguintes da Instrugdo CVM n2 555/14, com a entrega dos ativos do Fundo aos
cotistas, na proporgao da respectiva participagdo de cada cotistas no Fundo (na qualidade de sucessores
do Fundo); e (ii) autorizar a Administradora a adotar todas as medidas necessarias ao cumprimento das
determinagdes da Assembleia.

Em 17 de dezembro de 2021 foi deliberado e aprovado: (i) aprovar deliberagdo para autorizar a
celebragdo de Memorando de Entendimentos pela Estacdo Osasco Desenvolvimento Imobilidrio S.A.,
empresa investida pelo Fundo, contemplando as condi¢des gerais estabelecidas na Proposta 02 enviada
em 24.11.2021 a Gestora; (ii) aprovar a modificagdo das cldusulas 19.2; 19.2.3; 19.2.5; 19.2.6 e 19.2.7 do
Regulamento do Fundo para que se passe a permitir que, em caso de dissolucao ou liquidacdo do Fundo,
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os cotistas do Fundo possam optar pela (a) partilha do patriménio do Fundo apds a alienagdo dos bens e
direitos integrantes do patriménio do Fundo ou (b) pela partilha de bens e direitos do Fundo consoante
sua entrega diretamente aos seus cotistas, nos termos da proposta de nova redagdo para a clausula 19.2
do Regulamento e, consequentemente, para as clausulas 19.2.3.; 19.2.5.; 19.2.6. e 19.2.7 do
Regulamento; (iii) em sendo aprovada a proposta de alteracdo das clausulas 19.2.; 19.2.3.; 19.2.5,;
19.2.6. e 19.2.7. do Regulamento do Fundo, aprovar a liquidagdao do Fundo, com modalidade de partilha
de seus bens e direitos consoante sua entrega diretamente aos Cotistas, na proporgdo de suas Cotas; e
(iv) autorizar a Administradora e a Gestora, conforme o caso, a adotar todas as medidas necessdérias ao
cumprimento das determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

Em 24 de maio de 2022 foi deliberado e aprovado: I. A contratagdo de escritério de advocacia
especializado para acompanhamento do caso e defesa dos interesses do Fundo ao longo do
procedimento, conforme as propostas anexas dos seguintes escritérios: a)Moreira Menezes, Martins
Advogados; b) Pinheiro Neto Advogados; c) Frigo & Felske Advogados; d) Lacaz Martins, Pereira Neto,
Gurevich & Schoueri Advogados; Il. Aprovar a Emissdo de Cotas para pagamento da proposta a ser
aprovada pelo item “i”

Em 06 de julho de 2022 foi deliberado e aprovado: I. A contratacdo de empresa “Valoriza Brasil” para
realizacdo de Laudo de Avaliacdo (Valuation) da empresa investida do Fundo; e Il. Autorizaram a
Administradora e a Gestora, conforme o caso, a adotar todas as medidas necessarias ao cumprimento
das determinagGes da Assembleia Geral de Cotistas.

3.4 Auditorias

Data da
Audltorla Independente Auditoria Classificagao

28/02/2018 13/10/2021 Abstencdo de Opinido

30/06/2018 UHY 14/10/2021 Abstencdo de Opinido

30/06/2019 UHY 14/10/2021 Abstencdo de Opinido

30/06/2020 UHY 14/10/2021 Abstencdo de Opinido

30/06/2021 UHY 05/10/2021 Abstencdo de Opinido

30/06/2022 RSM 28/09/2022 Abstencdo de Opinido
Fonte: CVM

Segundo opinido das auditorias, as demonstracgdes financeiras referentes aos exercicios de 2018 a 2022,
contém abstencdo de opinido:

e Exercicio 28/02/2018: “Conforme descrito em nota explicativa n°4 Titulos e Valores
Mobilidrios, o Fundo detinha na época o montante de R$186.431 mil investidos na GBX Tieté Il
Empreendimentos e ParticipacGes S.A., o que correspondia a 103,07% de Patrimdnio Liquido. A
GBX Tieté Il Empreendimentos e ParticipacGes S.A. teve suas demonstracdes financeiras dos
exercicios findos em 2017 e 2018 auditadas por outros auditores independentes que emitiram
os respectivos pareceres para cada exercicio contento pardgrafo sobre a incerteza relevante
relacionada a sua continuidade operacional, pois a Companhia apresenta prejuizos
consecutivos Até o encerramento dos nossos procedimentos de auditoria ndo obtivemos
acesso as demonstracdes financeiras dos exercicios findos em 2019 e 2020 da GBX Tieté |l
Empreendimentos e Participagdes S.A., assim como aos papéis de trabalho dos auditores
responsaveis pelas auditorias dos exercicios findos em 2017 e 2018. Dessa forma, ndo nos foi
possivel obter evidéncias de auditoria apropriadas e suficientes para que pudéssemos concluir
sobre a adequacdo dos saldos apresentados e tampouco concluir sobre a necessidade de
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eventuais ajustes ou mensurar seus possiveis impactos nas demonstra¢des financeiras do
Fundo em 28 de fevereiro de 2018.”.

Exercicio 30/06/2018: “Conforme descrito em nota explicativa n°4 Titulos e Valores
Mobilidrios, o Fundo detinha na época o montante de R$180.710 mil investidos na GBX Tieté Il
Empreendimentos e Participagdes S.A., que correspondia a 103,68% de seu Patrimdnio Liquido.
A GBX Tieté Il Empreendimentos e Participacdes S.A. teve suas demonstracdes financeiras dos
exercicios findos em 2017 e 2018 auditadas por outros auditores independentes que emitiram
os respectivos pareceres para cada exercicio contento paragrafo sobre a incerteza relevante
relacionada a sua continuidade operacional, pois a Companhia apresenta prejuizos
consecutivos Até o encerramento dos nossos procedimentos de auditoria ndo obtivemos
acesso as demonstragdes financeiras dos exercicios findos em 2019 e 2020 da GBX Tieté Il
Empreendimentos e Participagdes S.A., assim como aos papéis de trabalho dos auditores
responsaveis pelas auditorias dos exercicios findos em 2017 e 2018. Dessa forma, ndo nos foi
possivel obter evidéncias de auditoria apropriadas e suficientes para que pudéssemos concluir
sobre a adequacdo dos saldos apresentados e tampouco concluir sobre a necessidade de
eventuais ajustes ou mensurar seus possiveis impactos nas demonstracoes financeiras do
Fundo em 30 de junho de 2018.”.

Exercicio 30/06/2019: “Conforme descrito em nota explicativa n°4 Titulos e Valores
Mobilidrios, o Fundo detinha na época o montante de R$198.446 mil investidos na GBX Tieté I
Empreendimentos e Participagdes S.A., que correspondia a 104,48% de seu Patrimdnio Liquido.
A GBX Tieté Il Empreendimentos e Participagdes S.A. teve suas demonstragdes financeiras do
exercicio findo em 2018 auditadas por outros auditores independentes que emitiram parecer
contento paragrafo sobre a incerteza relevante relacionada a sua continuidade operacional,
pois a Companhia apresenta prejuizos consecutivos Até o encerramento dos nossos
procedimentos de auditoria ndo obtivemos acesso as demonstrac¢des financeiras dos exercicios
findos em 2019 e 2020 da GBX Tieté Il Empreendimentos e Participagdes S.A., assim como aos
papéis de trabalho dos auditores responsaveis pela auditoria do exercicio findo em 2018. Dessa
forma, ndo nos foi possivel obter evidéncias de auditoria apropriadas e suficientes para que
pudéssemos concluir sobre a adequagdo dos saldos apresentados e tampouco concluir sobre a
necessidade de eventuais ajustes ou mensurar seus possiveis impactos nas demonstragdes
financeiras do Fundo em 30 de junho de 2019.”.

Exercicio 30/06/2020: “Conforme descrito em nota explicativa n°4 Titulos e Valores
Mobilidrios, o Fundo detinha na época o montante de R$198.446 mil investidos na GBX Tieté Il
Empreendimentos e ParticipagGes S.A., que correspondia a 106,24% de seu Patrimonio Liquido.
A GBX Tieté Il Empreendimentos e Participagdes S.A. teve suas demonstracdes financeiras do
exercicio findo em 2018 auditadas por outros auditores independentes que emitiram parecer
contento paragrafo sobre a incerteza relevante relacionada a sua continuidade operacional,
pois a Companhia apresenta prejuizos consecutivos Até o encerramento dos nossos
procedimentos de auditoria ndo obtivemos acesso as demonstragdes financeiras dos exercicios
findos em 2019 e 2020 da GBX Tieté Il Empreendimentos e Participagdes S.A., assim como aos
papéis de trabalho dos auditores responsaveis pela auditoria do exercicio findo em 2019.
Adicionalmente, durante os investimentos existentes na carteira do Fundo ndo foram objeto de
avalicdo do respectivo valor justo. Dessa forma, ndo nos foi possivel obter evidéncias de
auditoria apropriadas e suficientes para que pudéssemos concluir sobre a adequacdo dos
saldos apresentados e tampouco concluir sobre a necessidade de eventuais ajustes ou
mensurar seus possiveis impactos nas demonstrag¢des financeiras do Fundo em 30 de junho de
2020.”.

Exercicio 30/06/2021: “Até o encerramento dos nossos procedimentos de auditoria, conforme
determinado pela NBC TA 510 (R1) Trabalhos iniciais - Saldos Iniciais, ndo obtivemos acesso a
evidéncias suficientes e apropriadas de modo que pudéssemos assegurar que os saldos iniciais
ndao contenham distor¢Ges relevantes sobre as demonstragdes financeiras para o exercicio
findo em 30 de junho de 2021. Adicionalmente, ndo obtivemos acesso as demonstragGes
financeiras de 31 de dezembro de 2020 da GBX Tieté Il Empreendimentos e Participacdes S.A.
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Dessa forma, ndo nos foi possivel obter evidéncias de auditoria apropriadas e suficientes para
que pudéssemos concluir sobre a adequacdo dos saldos apresentados e tampouco concluir
sobre a necessidade de eventuais ajustes ou mensurar seus possiveis impactos nas
demonstracoes financeiras do Fundo em 30 de junho de 2021.”.

e Exercicio 30/06/2022: “Conforme balangco patrimonial e nota explicativa n2 4 as
demonstracdes financeiras, o Fundo possui o montante de RS 193.303 mil investidos em acdes
de companhia fechada, representando 101,27% de seu patrimonio liquido. Ndo obtivemos
evidéncias de auditoria apropriadas e suficientes que nos permitissem verificar a existéncia,
realizacdo e valorizagdo do investimento, bem como eventuais efeitos no resultado do Fundo.
Consequentemente, ndo nos foi possivel, inclusive por meio de procedimentos alternativos de
auditoria, concluir quanto a existéncia, realizagdo e valorizagdo do ativo, bem como dos
referidos valores apresentados nas demonstragdes financeiras do Fundo para o exercicio findo
em 30 de junho de 2022.”.

4  PROCESSOS DE INVESTIMENTOS
4.1 Objetivo/ Politica de Investimento

O fundo tem por objetivo a exportacdo de empreendimentos imobilidrios comerciais, industriais e/ou
residenciais prontos e/ou em construcdo, individualmente ou em condominio com terceiros.

Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Gestora de Acordo com a Politica de Investimento visando
proporcionar aos Cotistas remuneragdes periddicas pelo investimento realizado.

A Politica de Investimento a ser adotada pela Gestora consiste, primordialmente, na aplicagdo de
recursos do Fundo no desenvolvimento e/ou aquisicdo, para exploragdo comercial, de
empreendimentos imobilidrios comerciais, industriais e/ou residenciais, prontos e/ou em construcgéo,
sejam unidades auténomas sejam fragdes ideais de unidades autdbnomas, ou mesmo agdes de empresas
de capital fechado ou aberto ou de cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas ao Fundo, cotas de FIP que tenham como politica de Investimento,
exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo, ou cotas de fundos de investimentos em ac¢des que
sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobilidrio, cotas de
outros Fll, certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrugdo CVM n?@
401, de 29 de dezembro de 2003, certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimento em diretos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimentos imobilidario e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou sujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentagdo em vigor, letras hipotecdrias, letras de crédito imobilidrio e letras
imobilidrias garantidas. A exploracdo destes ativos dar-se-a, preferencialmente, via investimento,
compra e venda dos ativos, de forma possibilitar retornos financeiros aos Cotistas em forma de ganho
de capital.
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4.2 Carteira de Investimentos

Em 30/09/2022 o TOWER IMA-B 5 FI RENDA FIXA possuia RS 190.486,300,00 de Patriménio Liquido,
composto pelos seguintes ativos:

Valor do Ativo | Participacao
(R$) do Ativo (%)

Agbes de Sociedades - GBX TIETE II EMPREENDIMENTOS E 188.963,60 99,20%
PARTICIPACOES S.A (14.184.423/0001-13)

Outras Disponibilidades 0,32 0,00%

Patrimonio Liquido (R$ mil) R$ 190.486,30

Fonte: Quantum

O fundo realiza seu investimento através do projeto na Operagdo Urbana Consorciada Tieté Il
constituido pela lei complementar n2 203/2010 e alteragbes, com a finalidade de instalar requalificagbes
urbanas e melhoras sociais na regido central de Osasco/SP abrangendo 3 areas nesta regido, onde juntas
totalizam aproximadamente 80 mil m2. A proposta tem como objetivo construir uma nova sede para a
prefeitura de Osasco no terreno de propriedade da empresa na troca de um aumento potencial
construtivo do terreno.

De acordo com o informe trimestral referente a junho de 2020 o fundo realiza o investimento através de
acOes da sociedade GBX Tieté Il Empreendimentos e Participa¢Bes S. A (CNPJ: 14.18.4.4/23/0-00),
apresenta uma quantidade de cotas de 7.753.219,00, este por sua vez possui investimentos nos ativos
imobiliarios:

a. Complexo Hervy:

LOCALIZACAO: Rua Raphael Aragoni — Osasco - SP
AQUISICAO: 30 de outubro de 2015
REGISTRO: Matriculas de numeros: 41.182, 41.183, 41.184, 41.185, 41.186, 41.187 e 41.188 do 22 Cartdrio

de Registro de Imoveis de Osasco, 26 de margo de 2015.
CARACTERISTICA: | O Complexo Hervy possui area total de 54.342,93 m2.
DESCRICAO: O terreno tem como objetivo imdveis residenciais e comerciais.

b. Terreno PMO:

LOCALIZACAO: Av. Bussocaba — Osasco-SP

AQUISICAO: 30 de agosto de 2017

REGISTRO: Matricula n2 105.879

CARACTERISTICA: | O PMO possui area total de 15.000 m?.

DESCRICAO: O terreno tem como objetivo imoveis residenciais e comerciais.

c. Terreno CATIL:

LOCALIZACAO: Av. Dom Pedro, 1.180 — Vila Osasco — Osasco - SP
AQUISICAO: Nao hd informagado disponivel

REGISTRO: Matricula 59.682

CARACTERISTICA: | O Terreno possui area total de 12.365,34
DESCRICAO: O terreno tem como objetivo imdveis residenciais.

4.3 Amortiza¢gbes do Fundo de Investimento

Conforme determina a ICVM 472, o fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo 95% (noventa e
cinco por cento) dos rendimentos, apurados em regime de caixa, calculados com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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Embora exposto na lei a previsdo de distribuicdo de dividendos, o fundo nao realizou amortiza¢des até a
data de elaboragdo deste relatério.

S5 NIVEL DE RISCO

Risco relacionado a Liquidez

A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas
peculiares 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 negociacdo no mercado secundario.

OS fundos de investimentos imobilidrios encontram pouca liquidez no mercado brasileiro; 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 imobilidrio é uma aplicagdo em valores
mobilidrios de renda varidvel, o que pressupGe que a rentabilidade da Cotas dependera do resultado da
administracdo 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, dependerd
preponderamente das receitas provenientes da exploragdo comercial dos imdveis que compordo o
patrimonio do |Fundo.

Os Cotistas do Fundo fardo jus, essencialmente, ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a
partir da percepgdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatdrios ou arrendatdrios dos imdveis
pertencentes ao Fundo, assim como pelos resultados obtidos pela venda dos imdveis e/ou da venda
e/ou rentabilidade de ativos de renda fixa que componham a carteira de Fundo. Ao analisar quaisquer
informagdes fornecidas no Regulamento, e/ou qualquer material de divulga¢do do Fundo que venha a
ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de investimentos
similares, ou de quaisquer investimentos em que a Administradora OU a Gestora tenham de qualquer
forma participado, os potencias Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado
ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares
serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos adversos riscos, incluindo, sem
limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo.

N3&o existéncia de garantia de Eliminagdo de Riscos

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora, ou com
qualguer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Crédito.

Riscos de Desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, de imdveis que compordo a carteira
de investimento do fundo. Tal desapropriacdo pode acarretar a interrupgdo, temporaria ou definitiva,
do pagamento dos aluguéis decorrentes da locagdo dos imdveis, bem como a perda da propriedade,
podendo impactar a rentabilidade do Fundo.

Em caso de desapropriagdo, o poder publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de proprietario do
imével desapropriado, uma indenizacdo levando em conta os parametros do mercado. Ndo ha garantia
de que tal indenizacdo seja em valor equivalente ao almejado pela Administradora. O Pagamento de
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indenizacdo em razdo de desapropriacdo culminara na amortizagdo proporcional das Cotas do Fundo,
exceto se a Gestora encontrar outros imdveis que atendam a Politica de Investimento e possam ser
objeto de investimento pelo Fundo.

Risco de Sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis da carteira do Fundo, pode ocorrer que
o sinistro ndo esteja amparado por seguro, ou estando, que a indenizacdo obtida pela cobertura do
seguro ndo seja suficiente para a reparagao do dano sofrido. Além disso, o efetivo recebimento da
indenizacdo dependera da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada.

Risco de despesas Extraordindrias

O fundo, na qualidade de proprietdrio de imdveis, estard eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pinturas, decoragdo, conservagao,
instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagBes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutenc¢do dos imdveis. O Fundo estara sujeito a despesas e
custos decorrentes de ac¢Oes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes
judiciais (despejo, renovatorio, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios do imodvel. O pagamento de tais despesas pode ensejar reducdo na
rentabilidade das Cotas do Fundo.

Risco Operacional de Sociedades Especificas

Em virtude da Politica de Investimento a ser adotada o Fundo podera deter participagdes em cotas de
sociedades especificas, dessa forma, todas os riscos operacionais, trabalhistas, ambientais, tributarios,
fiscais dessas sociedades poderdo resultar em perdas patrimoniais e riscos operacionais ao Fundo
impactando negativamente a rentabilidade pelo pagamento de determinados passivos poderd ser
atribuida ao Fundo, o que poderd causar um impacto negativo no valor das Cotas.

Risco de Contingéncias Ambientais

Por se tratar de investimento em imdveis ou em sociedade de propdsito especifico, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidade pecuniarias (indenizacGes e multas por
prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente na rescisdo dos contratos de
locagdo, circunstancias que afetariam a rentabilidade do fundo.

Risco Relacionado aos Fundos de Investimento

O fundo, na qualidade de cotista dos fundos de investimento em participagdes ou fundos de agdes, estd
sujeito a todos os riscos envolvidos nas aplicagdes realizadas pelos fundos de investimento investido.
Administradora e a Gestora ndo tém qualquer poder de decisdo ou interferéncia na composi¢ao da
carteira de investimento ou na definicdo de estratégias de gestdo dos fundos de investimento geridos e
administrados por terceiros.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicdo de imodveis, que integrardo o patriménio do
Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis pelo Fundo, ndo ha qualquer
indicacdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de imdveis que o Fundo deverd adquirir.
Também ndo ha regra de diversificagdo por devedor, de modo que os imdveis do Fundo podem se
locados a uma Unica empresa ou grupo econOmico. Tais fatores podem gerar uma demasiada
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concentragdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situacdo
(vacancia, risco de crédito dos locatarios, desvalorizacdo, etc.).

Risco Decorrente de Operag6es nos Mercados de Derivativos

As estratégias com derivativos utilizadas pelo Fundo podem aumentar a volatilidade da sua carteira. O
preco dos derivativos depende, além do preco do ativo base no marcado a vista, de outros parametros,
baseados em expectativas futuras. Mesmo que o prego do ativo base permanega inalterado, pode
ocorrer variagdo nos precos dos derivativos e consequentemente, ganhos ou perdas. Os pregos dos
ativos e dos derivativos podem sofrer descontinuidades substanciais ocasionadas por eventos isolados
e/ou diversos. A utilizagdo de estratégias com derivativos como parte integrante da Politica de
Investimento do Fundo pode resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.

Riscos Tributarios

O risco tributdrio engloba o risco de perda de rentabilidade decorrente da criagdao de novos tributos, de
interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de tributos e/ou da revogac¢do ou ndo
aplicabilidade de isenc¢des, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

A Lei n? 8.668/93, conforme alterada pela Lei n? 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento
imobilidrio sdo isentos de tributacdo sobre os rendimentos e receita das operagGes de sua carteira
desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30de junho e
31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo
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.

Ainda de acordo com a Lei n2 8.668/93, os rendimentos e ganhos de capital, apurados segundo o regime
de caixa, quando distribuidos por fundo de investimento imobilidrio a qualquer beneficiario, sujeitam-se
a incidéncia do Imposto de Renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de
acordo com o artigo 3° da Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, alterada pela Lei n2 11.196, de 21
de novembro de 2005, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragado de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos por fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam
admitidas s negocia¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo e desde que (i)
o fundo de investimento imobilidrio possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) o cotista pessoa
fisica e ja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo fundo
de investimento imobilidrio ou cujas cotas Ihe dé em direito ao recebimento de rendimento de até 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitos a
incidéncia de Imposto de Renda retido da fonte a aliquota de 20% (vente por cento), nos termos da Lei n
2 9,779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo, sendo
certo que o tributo retido do Fundo (relativo as aplicagBes realizadas no nivel da sua carteira) é passivel
de compensagdo com o tributo devido pelos Cotistas por ocasido do resgate ou amortizagdao de Cotas.

A Administradora ndo monitorara o numero minimo de Cotistas do Fundo e nem o percentual detido
por cada Cotista. Portanto, existe o risco de o tratamento tributario concedido ao Fundo e/ou seus
cotistas ser modificados, o que também poderd afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo.

Risco de Prazo

A aquisicdo de Cotas do Fundo é um investimento de longo prazo. Pode haver oscilagdo do valor de
Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de perda de capital aplicado, no todo ou em parte, e auséncia
de demandas para negociagdao das Cotas em mercado secundario.

Risco de Crédito
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Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulos de aluguel dos imdveis do Fundo. Em caso de atraso ou ndo
pagamento por um ou mais locatarios do Fundo a rentabilidade das Cotas poderd ser afetada
negativamente.

Risco Juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em
situacGes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em Razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutengao do arcaboucgo contratual estabelecido.

Risco Imobiliario

E o risco de desvalorizacdo de um imdvel, ocasionado por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores
macroeconOmicos que afetam toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulamentdrios que
impactam diretamente o local do imdvel, seja possibilitando a maior oferta de imodveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos do imdvel limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socio
econdmicas que impactam exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares entre outro, que resultem em
mudangas vizinhas piorando a area de influéncia para uso comercial ou residencial, (iv) alteragdes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao imdvel. (v) restri¢des de
infraestrutura/ servicos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicagbes, transporte
publico entre outros e (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) do imdvel em que o pagamento
compensatorio ndo reflita o 4gio e/ou a aprecia¢do historica.

Risco de atraso e interrupg¢ao na construgao

Tendo em vista que o Fundo tem por objetivo a aquisicdo de imodveis, direta ou indiretamente através
das sociedades especificas, e o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios, em caso de atraso
na conclusdo das obras, seja por fatores climaticos, financeiros, administrativos, operacionais, juridicos
ou de qualquer outra natureza, que possam afetar direta ou indiretamente o prazo estabelecido, o inicio
do recebimento, pelo Fundo, de receitas relacionadas aos imoveis podera ser afetado, fato que podera
impactar de forma negativa a rentabilidade do Fundo, independentemente da multas contratuais e
legais, Os investimentos do Fundo sao considerados de logo prazo e retorno do investimento pode nado
ser condizente com o esperado pelos Cotistas. Ha ainda, o risco de demora na aprovagao dos projetos
para construgdo dos empreendimentos imobilidarios que o Fundo desenvolver. Tais riscos, se
materializados, podem impactar negativamente e significativamente o Fundo e, por tanto, os Cotistas.

Risco de Conflito de Interesse

O Fundo podera alienar os ativos integrantes do seu patrimonio a qualquer um dos seus Cotistas ou a
terceiros interessados, observando-se as condi¢cdes de mercado e o disposto neste Regulamento. Se
referida alienagdo caracterizar conflito de interesses, sera necessaria, ainda, a previa e especifica a
aprovacdo da Assembleia Geral.

Risco de nao realiza¢ao de investimento

Ndo ha garantias que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em
quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimento, o que pode
resultarem investimentos menos, em condi¢cdes que ndo seja economicamente interessante para o

Cotista ou mesmo na nao realizagdo dos investimentos.

Demais Riscos
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O fundo também podera estar sujeito a riscos de natureza diversas, tais como moratédria, guerras,
revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas regulatdrias que afetam os
fundos imobilidrios ou suas atividades, altera¢do na politica econdmica, decisGes judiciais, entre outros.
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6 DOCUMENTOS APRESENTADOS PARA ANALISE

6.1 Relagdo de Documentos

CHECK DOCUMENTOS
X Regulamento
O Prospecto
Lamina (se houver)
O QDD Anbima

Assembleia Geral de Cotistas
Demonstragdes Financeiras
Outros documentos de relevancia
Rating
Laudo de Avaliacao
Contratos
Garantias
Fotos (opcional)

XX XK KX KX

OO
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DISCLAIMER

Este Relatério e/ou Parecer foi preparado para uso exclusivo do destinatario, ndo podendo ser reproduzido ou
distribuido por este a qualquer pessoa sem expressa autorizagdo da Empresa. As informagGes aqui contidas sdo
somente com o objetivo de prover informagGes 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 andlise e sdo consubstanciadas em informagdes coletadas que julgamos
confidveis.

Né&o nos responsabilizamos pela utilizacdo destas informacGes em suas tomadas de decisdo e consequentes perdas e
ganhos. As informagdes aqui contidas ndo representam garantia de exatiddo das informacgdes prestadas ou
julgamento sobre a qualidade das mesmas, e ndo devem ser consideradas como tais. As opinides contidas neste
Relatdrio e/ou Parecer sdo baseadas em julgamentos e estimativas, estando, portanto, sujeitas a mudancas.

As informagdes deste Relatdrio procuram estar em consonancia com o regulamento dos produtos mencionados, mas
ndo substituem seus materiais regulatérios, como regulamentos e prospectos de distribuicdo. E recomendada a
leitura cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento, com especial atencdo para as clausulas relativas ao
objetivo e a politica de investimento dos produtos de investimento, bem como as disposi¢cGes do prospecto e do
regulamento que tratam dos fatoras de risco a que o fundo estd exposto. Todas as informagdes sobre os produtos
aqui mencionados, bem como o regulamento e o prospecto, podem ser obtidas com o responsavel pela distribuicao;

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura e os produtos estruturados
possuem, além da volatilidade, riscos associados a sua carteira de crédito e estruturacao.

Os RPPS devem estar adequados a Portaria n2 519, de 24 de Agosto de 2011 e suas alteragdes conforme Portarias n2
170, de 25 de Abril de 2012; n2 440, de 09 de Outubro de 2013 e n2 300 de 03 de Julho de 2015, além da Resolucdo
CMN n? 3.922 de 25 de Novembro de 2010 e sua alteragao conforme Resolugcdo CMN n? 4.963 de 25 de dezembro
de 2021, que dispéem sobre as aplicacGes 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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