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Comité de Investimentos
ATA DA NONA REUNIAO EXTRAORDINARIA DO COMITE DE INVESTIMENTOS DA

MARINGA PREVIDENCIA. As quatorze horas e trinta minutos, do dia vinte e nove de
novembro do ano de dois mil e vinte € um, reuniu-se o Comité de Investimentos,
extraordinariamente, na sala de reunides da Maringa Previdéncia com a presenga da
Presidente Cinthia Soares Amboni, dos membros: Ademir Aparecido Antonelli, José da
Silva Neves, Leandro da Silva Domingos e auséncia justificada de Maria Silvana
Barbosa Frigo. Iniciado os trabalhos, sendo ITEM 1 — Definicdo do voto das pautas da
AGC do Fundo OSASCO PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
FIl - CNPJ/IME N° 13.000.836/0001-38: ApoOs analisar o parecer emitido pela
Consultoria referente aos itens da ordem do dia propostos no Edital de Convocacao de
Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo Osasco Properties, o Comité
decidiu seguir as recomendacgdes apresentadas no parecer, para reprovar os itens 1, 2,
3 e 4 e aprovar o item 5. Nada mais havendo a tratar foi encerrada a reunido as
quatorze horas e cinquenta minutos, e eu Leandro dos Santos Domingos, lavrei a

presente ata que, depois de lida e aprovada, segue devidamente assinada.

Leandro dos Santos Domingos
Membro

JOSE ﬂ@ilva Neves

Membro
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CONVOCACAO
Portaria n® 027/2018, artigos 15 e 16

NONA REUNIAO EXTRAORDINARIA - COMITE DE INVESTIMENTOS

Data: 29/11/2021
Inicio: 14h30

Local: Sala de reunides da Maringa Previdéncia

A Presidente do Comité de Investimentos convoca todos os membros para analise do
Parecer emitido pela Consultoria, referente a pauta da AGC, encaminhada pelo
Administrador do Fundo OSASCO PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FII - CNPJ/ME N° 13.000.836/0001-38, para manifestagéo do voto.

Pauta:

1) Definigédo do voto dos itens da pauta da AGC do Fundo Osasco Properties

Cinthia Soares Amboni //\X&)/o‘
")‘(\\
Presidente (/\q //} 22/ALA02N

Ciéncia: A
Ademir Aparecido Antonelli @M&m /N / (]0”—

Leandro dos Santos Domingos 6 é}/ b Q% /)1 1 2024
Maria Silvana Barbosa Frigo AVSHC /|l
José da Silva Neves AR /L dodd

Av. Carneiro Ledo, 135 - Galeria do Edificio Centro Empresarial Europa. CEP 87013-932
CNPJ 78.074.804/0001-22 - Fone (44) 3220-7700 — Maringa - PR
www.maringaprevidencia.com.br — contato@maringaprevidencia.com.br
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PARECE TECNICO

OSASCO PROPERTIES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fli

< DATA DA AGC: 01 de dezembro de 2021

Rua Bardo de Paranapiacaba, 233 - Conj. 1501
Santos - SP - Tel: (13) 3878-8400
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Santos/SP, 29 de novembro de 2021

INSTITUTO: Aos clientes cotistas do fundo OSASCO PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
—FIl (CNPJ: 13.000.836/0001-38).

ASSUNTO: Parecer Técnico referente as pautas da assembleia a ser realizada no dia 01 de dezembro de
2021, as 15h00min.

INTRODUCAO
Prezados, em atengdo a convocagao recebida, a fim de auxilid-los na tomada de decisdo dos temas a serem

abordados, colocamos:

PAUTA

1) Aprovar deliberagdo para autorizar a celebracdo de Memorando de Entendimentos pela Estacdo
Osasco Desenvolvimento Imobilidrio S.A., empresa investida pelo Fundo, contemplando as
condi¢des gerais estabelecidas na proposta enviada em 26.10.2021 a Gestora, contemplando (a)
proposta de financiamento para a reestruturacdo financeira e de capital (b) e financiamento para
término de obras geridas pela Investida;

2) Emcaso de reprovagao doitem I., acima, aprovar a emissao de novas cotas do Fundo e realizagdo
de aporte de recursos pelos cotistas para pagamento das despesas do Fundo, que montam na
data da presente convocag3o no valor de R$9.564.859,08;

3) Em caso de reprovagao do item |., acima, aprovar a emissao de novas cotas do Fundo e Pagina 2
de 3 realizagdo de aporte de recursos pelos cotistas para pagamento do passivo da Companhia
atualmente em aberto no montante de RS 126 milhdes e;

4) Em caso de reprovacao do item |., acima, aprovar a emissao de novas cotas do Fundo e realizagdo
de aporte de recursos pelos cotistas para retomada das obras do edificio cujas obras estdo
paralisadas, estimado em RS 80 milh&es.

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.

PARECER TECNICO
12 PAUTA:

Trata-se de pauta para deliberar sobre a celebragdo de Memorando de Entendimentos pela Estagdo
Osasco Desenvolvimento Imobilidrio S.A., empresa investida pelo Fundo, contemplando as condi¢des
gerais estabelecidas na proposta enviada em 26.10.2021 a Gestora.

Expomos abaixo os principais pontos da proposta encaminhada:
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(i) um financiamento para a reestruturagdo financeira e de capital do Cliente (o _nmg_m_dg

eestruturacdo”); e (ii) um financiamento para término de obras geridas pelo Cliente (o “Financiamento
lmgmnan_q que, quando em conjunto com o Financiamento de Reestruturacdo, os Emanmanmm oua
“Transagao"), cujos montantes, somados, podem chegar a valores superioresa RS 135.000.000,00 (cento e trinta
e cinco milhdes de reais), nos moldes a seguir expostos.

1 — CARACTERISTICAS DO FINANCIAMENTO DE REESTRUTURACAO

VoLumEe TOTAL: Desembolso esperado entre R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) e R$
35.000.000,00 (trinta e cincomilhdes de reais)

CREDOR: BTG Pactual
PRAZODE VENCIMENTO: 2 (dois) anos, contados a partir da data de cada desembolso efetivado pelo BTG
Pactual, com possibilidade de pré-pagamento na forma como exposto a seguir

TAXA DEJUROS: Taxa base de CDI + 20,00% (vinte por cento) ao ano.
2 - CARACTERISTICAS DO FINANCIAMENTO IMOBILIARIO
VOLUME TOTAL: Desembolso minimode R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais)

PRAZODE VENCIMENTO: 5 (cinco) anos, contados a partir da data de cada desembolso efetivado pelo
BTG Pactual, com possibilidade de pré-pagamento na forma como exposto a

sequir

TAXA DE JUROS: Taxa base de CDI + 15,00% (quinze por cento) ao ano.

Material encaminhado junto ao edital de convocagdo

A proposta contempla a reestruturagao financeira e de capital, com pagamento de passivos, e
financiamento para término de obras geridas pela Investida.

Neste momento, é imperativo contextualizar a situagao atual do fundo.

Em 22 de fevereiro de 2021, foi realizada a Assembleia Geral de Cotistas na qual foi aprovada a dissolug&o
e liquidagdo do Fundo. A inadimpléncia das taxas de administragdo, gestdo e demais despesas ja se
arrastavam desde 2017 devido a extrema iliquidez dos ativos do fundo, frente as tentativas infrutiferas
de retomada das operagdes. Dessa forma, a liquidagdo se daria mediante a entrega dos ativos do Fundo
diretamente aos cotistas, na proporgdo de suas respectivas participagoes.

Todavia, a Administradora tomou ciéncia de decisdo proferida em 17 de junho de 2021, no ambito da
ac¢do 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 liquida¢do do Fundo, até que
seja proferida sentenga na referida demanda. Assim, a dissolugdo do fundo foi interrompida, sem maiores
informagdes até entdo.
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Mais recentemente, em contato com a Gestora, foi informado o fim do processo, com indeferimento da
ag¢do judicial, de modo que a liquidagdo pode ser continuada. Nesse periodo houve a proposi¢do do
financiamento em questdo, datado de 26 de outubro de 2021.

Dessa forma é necessario considerar que: (i) o fundo ja tinha o seu fim determinado com a entrega dos
ativos, uma vez esgotadas possibilidades menos danosas, (ii) a carteira do Fundo é exclusivamente
composta por agbes ordindrias de emissao da Estagdo Osasco Desenvolvimento Imobilidrio S.A, assim a
entrega dos ativos se daria apos a venda das agdes avaliadas pela RSM Brasil Auditores Independentes
S/S, contratado as expensas da administradora, (iii) ndo havia expectativas de que o resultado da
liquidagdo traria os retornos propostos no momento da aplicagdo dos recursos, (iv) o financiamento traz
a possibilidade de retomar as atividades, ainda caminhando para a liquidacdo, possibilidade melhor do
que a mera entrega dos ativos, (v) o financiamento impd&e taxas que podem alavancar demasiadamente
fundo, voltando a situagdo de iliquidez.

Alias, observa-se interesse no Oficio Circular Conjunto n2 4/2020/CVM/SIN/SPREV na liquidagdo eficaz de
fundos desenquadrados:

“6. Vale destacar que a liquidagdo dos fundos que ndo atendem a Resolugéo
do CMIN ndo impde nova situagdo de desenquadramento da carteira do RPPS
ou deirregularidade na conduta da gestdo do regime. Pelo contrdrio, deverdo
ser envidados todos os esforcos no sentido da liquidacdo do fundo ou de
realizacdo de plano de recuperacdo de ativos iliquidos e para recebimento
dos valores relativos a parcela da carteira com valor de mercado. Estando o
fundo em liquidacdo, com a devida aprovacdo de correspondente plano, este
passa a ser conduzido com o propdsito exclusivo de encerrar suas atividades,
o _que faz sentido para um fundo desenquadrado e sem perspectiva de

enquadramento.

7. Quanto ao prazo, hd que se observar as normas aplicdveis e o fundamento
do plano de liquidagdo proposto, considerando que as liquidagdes de ativos
podem demandar um tempo especifico com relagdo as suas caracteristicas e
situagdo do mercado. A legislacdo ndo exige a entreqa imediata dos ativos
aos cotistas, mas sim que se iniciem as acdes com vistas a completa liquidacéo
dos ativos, sempre no melhor interesse dos cotistas, adotando medidas que
vdo resolver a situacdo do fundo e ndo persistir na mesma circunstdncia.
Todavia, tal fato nGo impede que a eventual entrega de ativos seja deliberada
em assembleia convocada para esse fim, se for entendida pela maioria como
medida necessdria a viabilizagdo da liquidagéo, caso esse que também néo
implicard o desenquadramento do RPPS em relagéo a Resolugédo do CMIN.”

Em contato com a Gestora foi informado que a proposta inda estd em discussdo na tentativa de financiar
um valor menor (dado que o valor minimo proposto foi de RS 100 milhdes), assim como as taxas. Além
disso, ainda ndo foi apresentado um plano detalhando o que exatamente serd feito com esse valor. E
fundamental que a gestdo tenha um plano sélido e que passe confianga aos cotistas.

Entendemos que a possibilidade de continuagdo das operagdes na expectativa de recebimento dos
valores investidos rentabilizados vai de encontro com o melhor interesse dos cotistas. Todavia, a proposta
ainda se apresenta preliminar, uma vez que as condigdes ainda estdo em discussdo assim como ndo foi
apresentado por parte da Gestora um plano de liquidagdo com base no financiamento. Todas essas
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guestdes devem ser apresentadas perante a Gestora, a fim de proporcionar os esclarecimentos
necessarios, motivos pelos quais entendemos pela REPROVAGAO da pauta.

22 PAUTA:

Trata-se de pauta para, em caso de reprovagao do item acima, aprovar a emissao de novas cotas do Fundo
e realizagdo de aporte de recursos pelos cotistas para pagamento das despesas do Fundo, que montam
na data da presente convocagao no valor de R$9.564.859,08.

Vale mencionar que os Regimes Proprios de Previdéncia Social por questdes regulatorias, estdo impedidos
de aportar novos recursos ao Fundo e, por consequéncia, subscrever novas cotas. O fundo encontra-se
impedido de receber aportes de RPPS vide as determinagdes do artigo 15, §22 da Resolugdo CMN
3.922/10.

Além disso, a emissdo de novas cotas para tal capitagdo proporcionard um desconto para os novos
investimentos, enquanto a participagdo dos RPPS sera diluida. Isto se da pois o total de cotas em existéncia
aumentard, enquanto o RPPS, que ndo pode aplicar novos recursos, permanecerd com o mesmo numero
de cotas. Assim, haverd aumento no patrimonio liquido do fundo, diluindo a participacdo dos cotistas
anteriores. Isso afetara o retorno aos cotistas RPPS que sdo impedidos de realizar novos aportes e, por
possuirem uma participagdo menor, terdo retornos proporcionalmente menores.

Ante o exposto, entendemos pela REPROVACAO da pauta.

32 PAUTA:

Trata-se de pauta para, em caso de reprovagdo da pauta 1, aprovar a emissdo de novas cotas do Fundo e
Pagina 2 de 3 realizagdo de aporte de recursos pelos cotistas para pagamento do passivo da Companhia
atualmente em aberto no montante de RS 126 milhdes.

No mesmo diapasdo da pauta anterior, entendemos pela REPROVAGAO da pauta.

42 PAUTA:

Trata-se de pauta para, em caso de reprovagdo da pauta 1, aprovar a emissao de novas cotas do Fundo e
realizacdo de aporte de recursos pelos cotistas para retomada das obras do edificio cujas obras estdo
paralisadas, estimado em RS 80 milhdes.

No mesmo diapasdo da pauta 2, entendemos pela REPROVAGAO da pauta.
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52 PAUTA:

Trata-se de pauta para autorizar a Administradora e a Gestora, conforme o caso, a adotar todas as
medidas necessarias ao cumprimento das determinages da Assembleia Geral de Cotistas. Entendemos
pela APROVACAO da pauta.

Sendo o que nos cumpria para 0 momento, permanecemos a disposi¢ao.

Atenciosamente,

Renan Foglia Calamia Mardoqueu Corréa da Silva
Economista Pés-Graduado em Finangas Avangadas Bacharelando em Direito
Certificagdo: CGA Anbima Certificagdo: CPA-20 Anbima
Consultor de Valores Mobiliarios Analista de Investimentos

CREDITO & MERCADO — CONSULTORIA EM INVESTIMENTOS
(C.N.P.J.: 11.340.009/0001-68)
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DISCLAIMER

€ste documento (caracterizado como relatério, parecer ou analise) foi preparado para uso exclusivo do destinatério, ndo podendo ser reproduzido ou
distribuido por este a qualquer pessoa sem expressa autorizagao da empresa. As informages aqui contidas sdo somente com o objetivo de prover
informagdes e ndo representa, em nenhuma hipétese, uma oferta de compra e venda ou solicitagdo de compra e venda de qualquer valor mobiliario
ou instrumento financeiro. Esta é apenas uma OPINIAO que reflete o momento da anlise e sdo consubstanciadas em informagdes coletadas em fontes
pliblicas e que julgamos confidveis. A utilizagdo destas informagdes em suas tomadas de deciséo e consequentes perdas e ganhos ndo nos torna
responsaveis ciretos. As informagdes aqui contidas ndo representam garantia de exatiddo das informacdes 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 divulgagao. E recomendada a leitura cuidadosa
destes materiais, com especial atengdo para as cldusulas relativas ao objetivo, ao risco e a politica de investimento dos produtos. Todas as informagdes
podem ser obzidas com o responsavel pela distribuicdo ou no site da CVM (Comissdo de Valores Mobilidrios). 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 mobilidrios de bolsa, balcdo, nos mercados de liquidagdo futura e de
derivativos, pecdem resultar em perdas aos investimentos realizados, bem como o inverso proporcionalmente. Todos e qualquer valor exibido esta
representado em Real (BRL) e para os calculos, foram utilizadas observagdes didrias, sendo sua fonte o Sistema Quantum Axis e a CVM. A contratagdo
de empresa de consultoria de valores mobilidrios para a emissdo deste documento ndo assegura ou sugere a existéncia de garantia de resultados
futuros ou a isencdo de risco. Os RPPS devem estar adequados as normativas pertinentes e principalmente a Portaria n® 519, de 24 de agosto de 2011
e suas alteragdes, além da Resolugdo CMN n? 3.922 de 25 de novembro de 2010 e suas alteragdes, que dispdem sobre as aplicagdes dos recursos
financeiros dos Regimes Prdprios de Previdéncia Social, instituidos pela Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios e da outras providéncias.
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