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CONSULTA FORMAL N° 01/2021

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2021
Aos

Cotistas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA
SHOPPING

Prezado(a) Cotista,

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 72.600.026/0001-81 (“Rio Bravo” ou
“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING (“Fundo”), inscrito no

CNPJ sob o n° 01.201.140/0001-90, vem, por meio desta consulta formal (“Consulta Formal

2021”), nos termos do artigo 13.9 do Regulamento do Fundo (“Regulamento”), submeter a
deliberacao dos cotistas do Fundo as matérias previstas abaixo diante da suspensao dos efeitos
da cisao parcial do Fundo e demais deliberagoes aprovadas por meio da consulta formal n°®
01/2020, convocada em 30 de novembro de 2020 (“Consulta Formal 2020”) como
consequéncia da agao judicial ajuizada pela CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES S.A.
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES (“CCP”) em face da Administradora e do Fundo

(“Acio Judicial”)':

I.A  Preliminarmente, os cotistas devem deliberar se, nos termos do artigo 24, § 2°, inc. Il da
Instrugao CVM n° 472/08, autorizam a expressa participagao da CCP na votagao das
propostas de reestruturagao do Fundo constantes dos itens (I.B — Proposta CCP), (II.C
— Ratificagao da Consulta Formal 2020) e (lll.E — Processo de Alienagao) desta Consulta
Formal 2021. Para mais informagoes detalhadas, recomendamos a leitura da Proposta da

Administradora n® 01/2021 (Anexo 2); e
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Diante da apresentacao de uma alternativa de reestruturagao do Fundo proposta pela
CCP, por meio de seus advogados, no ambito da A¢ao Judicial, aprovar a cisao parcial

do Fundo proposta pela CCP, com a versao do acervo cindido, que representa

51,01% (cinquenta e um virgula um por cento) do patriménio do Fundo, para um novo

fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado,

de acordo com a Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e a Instrucao

CVM n° 472/08 (“Fundo CCP”), a ser detido exclusivamente pela CCP. A proposta

apresentada prevé que a CCP mantera 21,24% (vinte e um virgula vinte e quatro por
cento) das cotas do Fundo, juntamente com os demais cotistas pulverizados, restando a
sua participagao remanescente concentrada no Fundo CCP, que detera 50,29%
(cinquenta virgula vinte e nove por cento) do Grand Plaza Shopping, este ultimo
submetido ao tratamento tributario de pessoas juridicas em geral (“Proposta CCP”). Para
mais informagoes detalhadas, recomendamos a leitura da Proposta da CCP n° 01/2021

(Anexo 3).

Ou, alternativamente:

I.C

I.D

Ratificar a cisao parcial e todas as matérias previstas no ambito da Consulta Formal

2020 (“Ratificacao _da Consulta Formal 2020”). Para mais informagdes detalhadas,

recomendamos a leitura da Proposta da Administradora n° 01/2021 (Anexo 2); e

Ratificar o reconhecimento do conflito de interesses e impedimento de voto da CCP
em todas as matérias previstas no ambito da Consulta Formal 2020, nos termos do artigo
24, § 1° incisos IV e VI da Instrugao CVM n° 472/08, e, portanto, reiterar a validade da
exclusao do seu voto da base de calculo do quérum de aprovagao da Consulta Formal
2020, nos termos do Oficio-Circular n® 4/2019/CVM/SIN. Caso o presente item nio
seja ratificado, autoriza-se que seja computada a manifestacio de voto da
CCP em todas as matérias previstas no ambito da Consulta Formal 2020, de
modo que as deliberac¢des entdao aprovadas tornar-se-ao ineficazes. Neste caso,
a Administradora devera manter todas as operagoes e praticar todos os atos que se

fagam necessarios para manutengao e pleno funcionamento do Fundo, interrompendo
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todo e qualquer ato em andamento para a formalizagao e/ou conclusao da cisao parcial
do Fundo. Para mais informagoes detalhadas, recomendamos a leitura da Proposta da

Administradora n° 01/2021 (Anexo 2).

E, cumulativamente:

II.E  Caso as matérias dos itens (1.B) e (11.C) acima nao sejam aprovadas, ou nao seja obtido
0 quérum necessario, autorizar a Administradora a praticar todos os atos necessarios
para iniciar e coordenar um processo competitivo tendo como objetivo a alienagao
parcial ou integral do empreendimento Grand Plaza Shopping, observando o melhor
prego e as melhores condigoes de pagamento apresentados por potenciais compradores
(“Processo de Alienacao”). Para mais informagoes detalhadas, recomendamos a leitura

da Proposta da Administradora n° 01/2021 (Anexo 2).

Quérum para deliberacio

Para a deliberacao da matéria dos itens |.B e Il.C constante da ordem do dia, sera necessaria a
aprovagao por maioria dos Cotistas votantes e que tais cotistas representem, no minimo, 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sendo que para a deliberagao das
demais matérias constantes da ordem do dia sera necessaria a aprovagao por maioria dos
Cotistas votantes. Em ambos os casos, somente poderao votar os cotistas que estejam aptos
a exercer o direito a voto no interesse do Fundo?, conforme previsto na § 1° do Artigo 24 da

Instrugao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.
Como votar?

Como forma de facilitar o acesso dos cotistas ao voto, sera disponibilizado o servigco de voto

direto através de uma plataforma eletronica especifica (“Voto Via Plataforma”). Para tanto, sera

encaminhado um correio eletrénico (e-mail) pelo remetente contact@cuoreplatform.com

para que o Cotista possa se identificar por meio do CPF ou CNPJ e proceder com seu voto
na matéria da Ordem do Dia. Os e-mails serao encaminhados levando-se em conta as

informagoes atualizadas na base do escriturador e disponibilizada pela B3 S.A. Brasil. Bolsa e

2 Em caso de voto de cotista conflitado, a Administradora deve observar a forma de célculo de computo de
votos previsto no Oficio-Circular n® 4/2019/CVM/SIN.


mailto:contact@cuoreplatform.com
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Balcao (“B3”), sendo que, considera-se que estes enderegos eletronicos de origem estejam
atualizados. Reforgamos a importancia de os Cotistas manterem atualizados seus contatos em

seu(s) agente(s) de custodia/corretora(s).

Na plataforma que sera disponibilizada, os cotistas devem incluir os seguintes documentos no
momento do voto: (a) se Pessoas Juridicas: copia autenticada do ultimo estatuto ou contrato
social consolidado e da documentagao societaria outorgando poderes de representagao, bem
como documento de identificagao oficial com foto do(s) representante(s) legal(is); (b) se
Fundos de Investimento: copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e do
estatuto ou contrato social do seu administrador, além da documentagcao societaria
outorgando poderes de representa¢iao, bem como documento de identificagao oficial com foto
do(s) representante(s) legal(is) (d) caso o cotista seja representado por procurador este devera
apresentar o instrumento particular de mandato, sendo certo que o procurador deve estar

legalmente constituido ha menos de | (um) ano.

Para os investidores com posicao em ambiente escritural, o voto podera ser feito via

Administradora (“Voto Via Administradora”). Neste caso, solicita-se que o voto seja
manifestado por meio do preenchimento da Carta Resposta, cujo modelo encontra-se
disponivel no site da Administradora e da CVM, acompanhado das devidas instrugoes para
preenchimento e envio (Anexo |). Caso algum Cotista vote por ambas as formas, Voto Via

Plataforma e Voto Via Administradora, sera considerado o ultimo voto recebido.

Prazo de votacao

Somente serao aceitos pela Administradora os votos recebidos impreterivelmente até as 23h59

do dia |18 de fevereiro de 2021, tanto Voto Via Plataforma quanto Voto Via Administradora.

Os cotistas que nao se manifestarem no prazo estabelecido acima serao considerados como
ausentes para fins do quérum necessario para a aprovagao da matéria, nos termos do

Regulamento do Fundo e da regulamentagao em vigor.

Duvidas?
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De forma a explanar melhor a operagao e dirimir quaisquer duvidas adicionais dos Cotistas,
sera realizada um webcast, com participagao da Administradora, da CCP e seus respectivos
assessores legais. O link sera publicado oportunamente via Comunicado ao Mercado para
conhecimento geral. Clique aqui e envie sua duvida previamente. As perguntas serao recebidas

até sexta-feira, 05 de fevereiro de 2021.

Divulgacio do resultado

O resultado desta consulta sera divulgado até o dia 19 de fevereiro de 2021, por meio de Fato
Relevante disponivel no enderego eletronico da administradora e da B3, também enviado aos

Cotistas e mercado em geral via mailing.

Relacdao com Investidores

Os Cotistas que desejarem incluir seus enderegos eletronicos na lista para recebimento ativo
de comunicagoes sobre o Fundo via mailing, devem fazé-lo através do link:

curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx.

Caso sejam necessarios quaisquer esclarecimentos ou informagoes adicionais, € possivel entrar

em contato com a Rio Bravo, pelos meios indicados a seguir:
E-mail: ri@riobravo.com.br | Telefone: +55 (1 1) 3509-6500

Lista de Anexos

Por fim, segue abaixo a lista dos Anexos que compoem a presente Consulta Formal, e que
estarao disponiveis, a partir de 02 de fevereiro de 2021, no seguinte enderego eletrénico:

https://riobravo.com.br/fundo/fii-gsrand-plaza-shopping.

Anexo | — Modelo de Carta Resposta a presente Consulta Formal
Anexo 2 — Proposta da Instituigao Administradora — Consulta Formal n® 01/2021
Anexo 3 — Proposta da CCP — Consulta Formal n® 01/2021

Ficamos a disposi¢ao para os esclarecimentos eventualmente necessarios.


https://forms.office.com/Pages/ResponsePage.aspx?id=f-Y3bZt3eUGz9241OTVwm6v4iZU4NURPp7XRFLEevpNUNkU3NUc2RkdKOFVWRkpYUlRDQklKNlNUSiQlQCN0PWcu
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
mailto:RI@riobravo.com.br
https://riobravo.com.br/fundo/fii-grand-plaza-shopping

(O riOBRAVO

RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

na qualidade de instituicao administradora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING



(O riOBRAVO

ANEXO |
MODELO DE CARTA RESPOSTA A CONSULTA FORMAL N° 01/2021 DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING

CNPJ n° 01.201.140/0001-90

INSTRUCOES PARA VOTO POR ESCRITO
oo Passo I:
Preencher todos os campos marcados em cinza.
Importante:
Em cada campo de voto deve constar apenas uma escolha: “Aprovar” ou “Nao “Aprovar.
oo Passo 2:
Imprimir o voto e assinar.
oo Passo 3:

Enviar o voto para a Rio Bravo por e-mail ou correio, junto com copia de documentagao do

cotista:
E-mail

Digitalizar o voto assinado e enviar para o e-mail ri@riobravo.com.br, junto com um

documento de identificacdo oficial com foto.
Correio
A/C Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Ref. CONSULTA FORMALIZADA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
GRAND PLAZA SHOPPING


mailto:ri@riobravo.com.br
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Avenida Chedid Jafet, n°® 222, Bloco B, 3° andar - Vila Olimpia CEP 04551-065 — Sao Paulo —
SP

INSTRUGCOES GERAIS

Os cotistas do Fundo poderao participar da Consulta Formal ora realizada, por si, seus
representantes legais ou procuradores, consoante o disposto no artigo 22, e seu paragrafo
Unico, da Instrugao CVM n° 472, apresentando juntamente com a Carta Resposta os seguintes
documentos: (a) se Pessoas Fisicas: documento de identificagao oficial com foto; (b) se Pessoas
Juridicas: copia autenticada do Uultimo estatuto ou contrato social consolidado e da
documentagao societaria outorgando poderes de representagao, bem como documento de
identificagao oficial com foto do(s) representante(s) legal(is); (c) se Fundos de Investimento:
copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e do estatuto ou contrato
social do seu administrador, além da documentagao societdria outorgando poderes de
representagao, bem como documento de identificagao oficial com foto do(s) representante(s)
legal(is). Caso o cotista seja representado por procurador este devera apresentar o
instrumento particular de mandato, sendo certo que o procurador deve estar legalmente

constituido ha menos de | (um) ano.

MODELO DE CARTA RESPOSTA NA PROXIMA PAGINA
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LOCAL, DIA de MES de ANO.

A

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA. (“Administradora”)

Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia CEP 04551-065 — Sao Paulo - SP

Ref.: Consulta Formal n°® 01/2021 (“Consulta Formal”’) FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING, inscrito no CNP] sob o
n° 01.201.140/0001-90 (“Fundo”)

Prezados Senhores,

Eu, NOME DO COTISTA, CPF/CNP|] n° NUMERO DO CPF/CNP], venho por meio do
presente e com base na “Proposta da Administradora n® 01/2021”, encaminhada pela

Administradora em 02 de fevereiro de 2021 (“Proposta da Administradora”), apresentar voto

por escrito na deliberagao constantes da Consulta Formal acima referida, autorizando a

Administradora a realizar todas as medidas necessarias para a formalizagao da deliberagao:

|.A()) AUTORIZAR/NAO AUTORIZAR a expressa participagio da CCP na votacio da
proposta de reestrutura¢ao do Fundo constante do item |.B (Proposta CCP) da Consulta

Formal 2021;

|.A(ii) AUTORIZAR/NAO AUTORIZAR a expressa participacio da CCP na votacio da
proposta de reestruturagao do Fundo constante do item |.C (Ratificagao da Consulta

Formal 2020) da Consulta Formal 2021;

|.A(iii) AUTORIZAR/NAO AUTORIZAR a expressa participacio da CCP na votacio da
proposta de reestruturagao do Fundo constante do item IIl.E (Processo de Alienagao) da

Consulta Formal 2021; e

|.B Diante da apresentagao de uma alternativa de reestruturagao do Fundo proposta pela
CCP, por meio de seus advogados, no 4mbito da Acio Judicial, APROVAR/NAO

APROVAR a cisdo parcial do Fundo proposta pela CCP, com a versao do acervo
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cindido, que representa 51,01% (cinquenta e um virgula um por cento) do patrimonio do

Fundo, para um novo fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma

de condominio fechado, de acordo com a Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada, e a Instrugao CVM n°® 472/08 (“Fundo CCP”), a ser detido exclusivamente

pela CCP, de modo que a proposta apresentada prevé que a CCP mantera 21,24%
(vinte e um virgula vinte e quatro por cento) das cotas do Fundo, juntamente com os
demais cotistas pulverizados, restando a sua participagao remanescente concentrada no
exclusivo Fundo CCP, que detera 50,29% (cinquenta virgula vinte e nove por cento) do
Grand Plaza Shopping do Grand Plaza Shopping, este ultimo submetido ao tratamento

tributario de pessoas juridicas em geral (“Proposta CCP”).

Ou, alternativamente

I.C

I.D

RATIFICAR/NAO RATIFICAR a cisio parcial e todas as matérias previstas no

ambito da Consulta Formal 2020 (“Ratificagao da Consulta Formal 2020”); e

RATIFICAR/NAO RATIFICAR o reconhecimento do conflito de interesses e
impedimento de voto da CCP em todas as matérias previstas no ambito da Consulta
Formal 2020, nos termos do artigo 24, § 1° incisos IV e VI da Instrugao CVM n° 472/08,
e, portanto, reiterar a validade da exclusao do seu voto da base de calculo do quérum
de aprovacio da Consulta Formal 2020, nos termos do Oficio-Circular n°
4/2019/CVM/SIN. Caso o presente item nao seja ratificado, autoriza-se que seja
computada a manifestacio de voto da CCP em todas as matérias previstas
no ambito da Consulta Formal 2020, de modo que as deliberacdes entido
aprovadas tornar-se-ao ineficazes. Neste caso, a Administradora devera manter
todas as operagoes e praticar todos os atos que se fagam necessarios para manutengao
e pleno funcionamento do Fundo, interrompendo todo e qualquer ato em andamento

para a formalizagao e/ou conclusao da cisao parcial do Fundo.

E, cumulativamente:

ILE

Caso as matérias dos itens (1.B) e (I1.C) acima nao sejam aprovadas, ou nao seja obtido

o quérum necessirio, AUTORIZAR/NAO AUTORIZAR a Administradora a
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praticar todos os atos necessarios para iniciar e coordenar um processo competitivo
tendo como objetivo a alienagao parcial ou integral do empreendimento Grand Plaza
Shopping, observando o melhor preco e as melhores condi¢des de pagamento

apresentados por potenciais compradores (“Processo de Alienacao”).

NOME DO COTISTA
E-mail: E-MAIL DO COTISTA

Telefone: (DDD) NUMERO DO TELEFONE DO COTISTA
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ANEXO 2

PROPOSTA DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA - CONSULTA FORMAL
N° 01/2021



FIl Grand Plaza Shopping

CONSULTAFORMALN201/2021
Propostada Administradora
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Principais Fatos

30/11/2020 - Convocada a Consulta Formal 2020, que tinha como proposta aos cotistas:

i) cisdo parcial do Fundo, com versdo de parte de seu acervo cindido, que representa 38,59% do patriménio do Fundo, para um novo fundo
de investimento imobiliario, o Fundo de Investimento Imobilidrio Grand Plaza Mall, a ser detido exclusivamente por cotistas pulverizados,
nos termos constantes da Consulta Formal 2020; e

ii) emissdo de 68.197 novas cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Grand Plaza Mall, no montante total de RS 5.999.972,06, a ser
realizada para custear as despesas da cisdo, nos termos constantes da Consulta Formal.

21/12/2020 - Publicado o Fato Relevante com a delibera¢do das matérias propostas, sendo que ambas foram aprovadas com maioria expressiva
dos votos. No mesmo documento, foi informado que a CCP solicitou, por meio de notificagdo extrajudicial encaminhada para a Administradora
no dia 18/12/2020, que tornasse publico o seu voto divergente as matérias propostas, além da solicitagdo de cancelamento da Consulta Formal.

A Administradora entdo informou que o voto da CCP ndo fora computado por manifesto conflito de interesses e auséncia de alinhamento entre
a CCP, o Fundo e os demais Cotistas Pulverizados em relagdo as matérias previstas na Consulta Formal 2020. O quérum de aprovagado da cisdo
parcial do Fundo representou 79,28% do total das cotas emitidas pelo Fundo, excluindo a participagdo da CCP. Tal quérum, mesmo incluindo a
participacdo da CCP no total de cotas do Fundo, representou 30,59% do total das cotas emitidas pelo Fundo, o que mostra um expressivo desejo
dos investidores em seguir com a cisdo parcial proposta.

23/12/2020 - Publicado o Fato Relevante informando que a CCP promoveu o ajuizamento de pedido de tutela antecipada de urgéncia (liminar)

em face da Administradora e do Fundo (“Acdo Judicial”) para suspensdo dos efeitos da cisdo parcial do Fundo e demais deliberagdes aprovadas
por meio da Consulta Formal 2020.

29/12/2020 - Publicado o Fato Relevante informando que foi indeferido pelo Tribunal de Justica de Sdo Paulo o pedido liminar no agravo de
instrumento protocolado pela Rio Bravo para reverter a liminar que suspendeu os efeitos da cisdo parcial do Fundo e demais deliberagdes
aprovadas por meio da Consulta Formal n2 01/2020.
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Contexto

Assim, a Administradora reitera seu entendimento no sentido de que, conforme expressamente previsto no Artigo 24, § 12, incisos VI da
Instrugao CVM 472, o cotista, cujo interesse seja conflitante com o do fundo, ndo pode votar nas assembleis gerais do fundo. Nesse sentido,
a CVM entende, por meio do Oficio-Circular n° 4/2019/CVM/SIN, que o administrador do fundo de investimento imobilidrio deve subtrair do
total de cotas emitidas pelo Fundo as cotas detidas por cotista conflitado e, portanto, impedido de votar.

Sem prejuizo do disposto acima, é importante relembrar que a CCP é administradora do Grand Plaza Shopping, objeto de investimento do
Fundo, portanto prestadora de servigo direta do Fundo, refor¢ando, assim, o entendimento de conflito de interesse e o seu impedimento para
votar no ambito da Consulta Formal 2020.

Todavia, a Administradora entende também que é possivel ratificar ou remover tal conflito de interesse em caso de anuéncia expressa da
maioria dos demais cotistas presentes em assembleia ou em consulta, conforme o caso, como estipulado no Artigo 24, § 29, inciso Il da
Instrugao CVM 472.

Diante do exposto, a Administradora convoca a Consulta Formal 2021 para solicitar que os investidores (cotistas pulverizados) deliberem sobre
o reconhecimento do conflito de interesses da CCP acerca das matérias deliberadas na Consulta Formal n2 01/2020.
Ainda, caso os investidores optem por ndo ratificar o conflito, sdo fornecidas duas opgGes para dar segmento ao Fundo, como serd visto nas

matérias (.B — Proposta CCP) e (lIl.E — Processo de Alienagdo) desta Consulta Formal 2021, com outro modelo de cisdo parcial proposto pela CCP
e com uma alternativa para alienagdo do ativo do Fundo.
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“Art. 24. O cotista deve exercer o direito a voto no interesse do fundo.
§ 22 N3o se aplica a vedagdo prevista neste artigo quando:

Matérias Propostas (..)
Il — houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria assembleia, ou em instrumento

de procuragdo que se refira especificamente a assembleia em que se dard a permissdo de voto.”
materia A

Preliminarmente, os cotistas devem deliberar se, nos termos do artigo 24, § 22, inc. Il da Instrucdo CVM n2 472/08, autorizam a expressa participa¢do da
CCP na votagdo das propostas de reestruturagdao do Fundo constantes dos itens (I.B — Proposta CCP), (II.C — Ratificagdo da Consulta Formal 2020) e (lIl.E —
Processo de Alienagdo) desta Consulta Formal 2021.

matéria B

Diante da apresentacdo de uma alternativa de reestruturagdo do Fundo proposta pela CCP, por meio de seus advogados, no ambito da Agdo Judicial,
aprovar a cisdo parcial do Fundo proposta pela CCP, com a versdo do acervo cindido, que representa 51,01% do patriménio do Fundo, para um novo fundo
de investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e
a Instrugdo CVM n2 472/08 (“Fundo CCP”), a ser detido exclusivamente pela CCP. A proposta apresentada prevé que a CCP mantera 21,24% das cotas do
Fundo, juntamente com os demais cotistas pulverizados, restando a sua participacdo remanescente concentrada no Fundo CCP, que detera 50,29% do
Grand Plaza Shopping, este ultimo submetido ao tratamento tributdrio de pessoas juridicas em geral (“Proposta CCP”).

Esta é uma alternativa de reestrutura¢do do Fundo proposta pela CCP, detalhada na pagina seguinte.

Ao APROVAR esta cisdo parcial alternativa, os cotistas concordam que a CCP versara como cotista Unica do novo fundo de investimento imobiliario, e a
cisdo parcial proposta anteriormente, conforme Consulta Formal 2020, perde o efeito.

Ao NAO APROVAR esta cisdo parcial alternativa, a CCP n3o tera seu patriménio cindido, conforme modelo proposto.
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Matérias Propostas

A CCP protocolou a Proposta da CCP na Ag¢do Judicial e, ap6s isso, por solicitagdo dos advogados da prépria CCP, a Rio Bravo e a CCP, em conjunto com seus
advogados tributaristas, realizaram um video conferéncia no dia 28.01.2021, as 14 horas, a fim de esclarecer algumas questdes relacionadas a Proposta da
CCP. A Rio Bravo havia solicitado que a CCP enviasse um material de apoio com mais detalhes da estrutura proposta, sendo certo que tal material seria
utilizado na convocagdo de uma nova consulta formal.

No entanto, ao invés de elaborar o material para que a Administradora pudesse convocar a Consulta Formal 2021 e permitir uma andlise detalhada aos
cotistas do Fundo, férum adequado para a tomada de decisdo referente ao Fundo, a CCP decidiu publicar, na data de hoje, no Jornal Valor Econdmico, uma
nota infundada e midiatica apenas mencionando que havia sido apresentada alternativa a cisdo parcial do Fundo aprovado em dezembro de 2020 por meio
da Consulta Formal n2 01/20 (“Cisdo Parcial Aprovada”).

Embora a agdo judicial ajuizada pela CCP tenha tido seu segredo de justica decretado a pedido da CCP, a Administradora entende que, apds a publicagdo de
nota em jornal de grande circulagdo, é seu dever o envio da Consulta Formal 2021 para prestar as devidas informagGes aos cotistas do Fundo e ao mercado,
ainda que ndo tenha recebido solicitagdo formal da CCP para tal convocagdo. Por esta razdo, incluimos como Anexo 03 da Consulta Formal cépia integral da
peticdo apresentada pelos advogados da CCP em juizo. A Administradora ressalta que é totalmente contra a postura adotado pela CCP, de modo que ja
solicitou judicialmente o levantamento do segredo de justiga em prol da transparéncia e lealdade para com os cotistas do Fundo e ao mercado em geral.

Outra informagdo importante, é que apesar da concessado de liminar pelo juizo de 12 instancia suspendendo os efeitos da Cisdo Parcial Aprovada, o processo
ajuizado pela CCP em face da Administradora e do Fundo ainda ndo teve o seu mérito analisado.

A Administradora entende, com base em analise tributaria dos assessores juridicos do Fundo e da prépria Rio Bravo, que a ratificagdo da cisdo parcial do

Fundo aprovada por meio da Consulta Formal n2 01/2020 é a melhor alternativa dos riscos tributarios existentes. A Proposta CCP pode, no melhor
entendimento da Administradora, atribuir maior responsabilidade e obrigagdo aos cotistas minoritarios pelo passivo fiscal presente e futuro do Fundo.
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Matérias Propostas

Conforme previsto na Proposta da CCP, os advogados tributaristas da CCP asseguram a regularidade formal da alternativa proposta. Sem prejuizo desse
entendimento, as autoridades fiscais podem acusar a estrutura proposta pela CCP de artificial e defender que a criagdo do Fundo CCP caracterizaria uma
simulagdo, entendendo que a CCP mantém, indiretamente, o mesmo nivel de participagdo no empreendido imobiliario Grand Plaza Shopping (60,55%),
apenas dividindo esta participagdo em dois fundos imobilidrios — participagdao de 21,24% no FIl Grand Plaza e 100% no novo fundo imobiliario. Neste caso,
ha o risco de as autoridades fiscais aplicarem multa de oficio qualificada, de 150% (em vez da multa de 75%, aplicada como regra geral), sem prejuizo de
representacao fiscal para fins penais (possiveis impactos criminais). Até este momento nunca houve qualquer alegacdo de fraude ou simulagdo pela Receita
Federal, tratando-se de autuagdo fiscal decorrente de diferenga de interpretagdao da norma tributdria, situagdo que pode ser alterada se aprovada a
Proposta CCP.

Adicionalmente, a alternativa proposta pela CCP pode levar a questionamentos por parte das autoridades fiscais, especificamente reforgando os
argumentos da Receita Federal de tratar o Fundo Grand Plaza como pessoa juridica para fins tributarios (com cobranga de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS), ainda
que a CCP passe a deter menos de 25% de suas cotas, diante do fato de a CCP ja ter declarado que tratard o Fundo CCP como pessoa juridica para fins
tributarios.

As ponderagGes previstas acima ndo revelam qualquer concordancia com eventuais questionamentos apresentados pelas autoridades fiscais quanto as

matérias acima indicadas. Considerando a possibilidade de novas acusagdes fiscais, mesmo sem fundamentos juridicos validos, impactarem sensivelmente
as atividades do Fundo, a Rio Bravo se vé obrigada informar aos cotistas acerca de todos os riscos porventura existentes.
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Matérias Propostas

oy,
Op
FUNDO CCP* Mo
FIl GRAND PLAZA ‘ s Numero de Cotas: 6.224.804
Participacdo no empreendimento’: 50,29% Participagdo no Fundo
SHOPPING Administradora: Rio Bravo CCP:100,0%
Patrimonio Liquido
Numero de Cotas: 12.203.833 RS 549.232.951,53

Participacdo no empreendimento: 98,6%

FIl GRAND PLAZA SHOPPING

Administradora: Rio Bravo

Numero de Cotas: 5.979.029 Participagdo no Fundo
Participagdo no empreendimento': 48,31%  Cotistas Pulverizados: 78,76%

R$ 1.076.780.391,78 ? Administradora: Rio Bravo CCP: 21,24%
Patrimonio Liquido

RS 527.547.440,25

Patriménio Liquido

o~
*Fundo cindido com apenas um cotista. @ RIOBRAVO

1 Participagdo no empreendimento ndo deve ser confundida com participagdo no FlI. Os cotistas pulverizados detém atualmente 38,59% das cotas do FIl Grand Plaza Shopping, que, por sua vez, detém participacdo
em 98,6% do empreendimento. Portanto, a participagdo atual dos cotistas pulverizados no empreendimento é de 38,05%.



Matérias Propostas

Sucessdo das cotas na pratica

FIl GRAND PLAZA SHOPPING

Investidor Investidor
pulverizado que pulverizado
possuir 1 cota do possuira 1 cota do

ABCP11 ABCP11’

Ndo hd mudanga na posicdo de — -4
cotas do investidor

-

Haverd mudanga apenas na participagao
relativa, uma vez que h4 alteragdo na
totalidade de cotas do fundo, a um _
possuir . multiplo de 2,04 3
participacao de 2%
no ABCP11

Investidor que . .,
Investidor possuira

participagdo de
4,08% no ABCP11’
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Matérias Propostas Alternativamente:

matéria 9 C

Ratificar a cisdo parcial e todas as matérias previstas no ambito da Consulta Formal 2020 (“Ratificacdo da Consulta Formal 2020”).

REITERAMOS QUE A CISAO PARCIAL PROPOSTA NA CONSULTA FORMAL 2020 E A MELHOR OPCAO PARA QUE SEJA MANTIDO O FUNCIONAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, COM TODOS OS BENEFICIOS TRIBUTARIOS CABIVEIS.

Em caso de NAO APROVACAO DA CISAO PARCIAL, a partir do eventual enquadramento do Fundo como pessoa juridica, o Fundo estara sujeito ao recolhimento
de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, bem como devera apresentar as obrigagdes acessorias, tais como, declaragdo de ECF e ECD, o que poderia minorar o resultado
liquido do Fundo.

Todos os riscos tributarios envolvidos na operagdo de cisdo ou nao cisdo parcial do Fundo podem ser analisados na integra no protocolo de justificativa da cisdo
no dmbito da Consulta Formal 2020, disponivel no link: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=129411

Ao RATIFICAR, a cisdo parcial e demais deliberagdo sdo mantidas e sustentadas.

Ao NAO RATIFICAR, as matérias aprovadas na Consulta Formal perdem o efeito. Ou seja, ndo é dado andamento a cisdo parcial do Fundo.

=
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“Art. 24. O cotista deve exercer o direito a voto no interesse do fundo.
§ 12 N3o podem votar nas assembleias gerais do fundo:

Matérias Propostas (...}
IV — os prestadores de servigos do fundo, seus sécios, diretores e funciondrios;

()
VI - o cotista cujo interesse seja conflitante com o do fundo.”
materia D

Ratificar o reconhecimento do conflito de interesses eC'\npedimento de voto da CCP em todas as matérias previstas no ambito da Consulta Formal 2020, nos
termos do artigo 24, § 12 incisos IV e VI da Instrucdo CVM n2 472/08, e, portanto, reiterar a validade da exclusdo do seu voto da base de calculo do quérum de
aprovagdo da Consulta Formal 2020, nos termos do Oficio-Circular n® 4/2019/CVM/SIN.

Caso o presente item nao seja ratificado, autoriza-se que seja computada a manifestacdo de voto da CCP em todas as matérias previstas no ambito da
Consulta Formal 2020, de modo que as deliberagdes entao aprovadas tornar-se-do ineficazes. Neste caso, a Administradora devera manter todas as
operagGes e praticar todos os atos que se fagam necessarios para manutenc¢do e pleno funcionamento do Fundo, interrompendo todo e qualquer ato em
andamento para a formalizagdo e/ou conclusdo da cisdo parcial do Fundo.

Um dos argumentos utilizados pela CCP para impedir a cisdo parcial do Fundo é que a Rio Bravo, na qualidade de institui¢do administradora do Fundo, ndo tem
competéncia para conflitd-la e impedi-la de manifestar seu voto nas matérias prevista na Consulta Formal 2020. Ndo se concorda com o argumento da CCP de
que seu impedimento de voto ndo poderia ter sido reconhecido na referida Consulta Formal. Uma vez que a Instrugdo CVM 472/08 admite a possibilidade de
coOmputo de votos exarados por cotistas conflitados, desde que autorizado pela maioria dos demais cotistas, a Administradora vem consultar os demais cotistas
acerca da matéria.

Ao RATIFICAR o reconhecimento do conflito de interesses e impedimento de voto da CCP, os cotistas ratificam a posi¢do da Rio Bravo de que a CCP ndo deve
ter seu voto computado na Consulta Formal 2020 e que, portanto, a cisdo parcial e demais deliberagdo sdo mantidas e sustentadas.

Ao NAO RATIFICAR o reconhecimento do conflito, as matérias aprovadas na Consulta Formal perdem o efeito, j& que o cotista estard permitindo que a CCP
vote de forma contraria a elas. Ou seja, ndo é dado andamento a cisdo parcial do Fundo.

REITERAMOS QUE A CISAO PARCIAL PROPOSTA NA CONSULTA FORMAL 2020 E A MELHOR OPCAO PARA QUE SEJA MANTIDO O FUNCIONAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, COM TODOS OS BENEFICIOS TRIBUTARIOS CABIVEIS.
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Matérias Propostas

matéria 9 E

Caso as matérias dos itens (1.B) e (II.C) acima n3do sejam aprovadas, ou ndo seja obtido o quérum necessario, autorizar a Administradora a praticar todos os
atos necessarios para iniciar e coordenar um processo competitivo tendo como objetivo a alienagdo parcial ou integral do empreendimento Grand Plaza
Shopping, observando o melhor preco e as melhores condigdes de pagamento apresentados por potenciais compradores (“Processo de Alienacdo”).

Caso a cisdo parcial do Fundo ndo ocorra, estd sendo fornecida aos investidores a opgdo de alienar o ativo, parcial ou integralmente, podendo haver
inclusive, a depender, a liquidagdo posterior do Fundo. Cabe destacar que uma eventual alienagdo esta sujeita a futuras deliberagdes dos Cotistas.

E certo que uma eventual liquidagdo e pagamento aos cotistas seriam realizadas apenas apds encerradas as discussdes administrativas e eventualmente
judiciais com a Receita Federal do Brasil.

REITERAMOS QUE A CISAO PARCIAL PROPOSTA NA CONSULTA FORMAL 2020 E A MELHOR OPCAO PARA QUE SEJA MANTIDO O FUNCIONAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, COM TODOS OS BENEFiCIOS TRIBUTARIOS CABIVEIS.

Em caso de NAO APROVACAO DA CISAO PARCIAL, a partir do eventual enquadramento do Fundo como pessoa juridica, o Fundo estard sujeito ao
recolhimento de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, bem como devera apresentar as obrigagdes acessorias, tais como, declaracdo de ECF e ECD, o que poderia minorar
o resultado liquido do Fundo. Por isso, é dada a opg¢do ao investidor de seguir pelo caminho de alienagdo do ativo.

Para melhor entendimento dos pontos propostos na Consulta Formal 2020, ndo deixe de consultar a PROPOSTA DA ADMINISTRADORA e o PROTOCOLO E
JUSTIFICATIVA DE CISAO PARCIAL.
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Relagdo com Investidores

ri@riobravo.com.br

11 3509-6500

RIOBRAVO

Autorregulacao

ANBIMA

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto (se houver) e do regulamento do fundo de investimento ao aplicar seus recursos. ¢ Para avalla(;ao do desempenho de fundo(s) de investimento(s), é
recomenddvel uma andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. * Performance passada ndo é garantia de ganhos no futuro. Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo administrador ou por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito - FGC. A Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. ndo se responsabiliza por quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste documento
Todo o material aqui contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagdo audiovisual sdo de propriedade Unica e exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer informagdes,
relatdrios, produtos e servigos, que conjuntamente compdem valiosa propriedade intelectual da Rio Bravo. ® Ndo é permitido qualquer tipo de adulteragdo sem o expresso e escrito consentimento da Rio Bravo, sob
pena de se tratar clara infragdo aos direitos de propriedade da Rio Bravo, acarretando as devidas sang¢des legais. ® As informagBes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendacéo de
investimento. ¢ A Rio Bravo ndo é responsdvel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das informagées aqui dispostas.


mailto:ri@riobravo.com.br
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PROPOSTA DA CCP - CONSULTA FORMAL N° 01/2021
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EXMA. SRA. JUIZA DE DIREITO DA 1" VARA EMPRESARIAL DO FORO
CENTRAL CIVEL DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SAO

PAULO - SP

Tutela antecipada antecedente n° 1001084-19.2020.8.26.0228

CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES S.A.

EMPREENDIMENTOS E

PARTICIPACOES, ja qualificada nos autos da tutela antecipada de urgéncia em
carater antecedente em epigrafe, ajuizada contra a RIO BRAVO INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. E

OUTRA, vem, por seus advogados, sem prejuizo da apresentacdo do seu aditamento a

inicial no prazo legal, manifestar-se nos seguintes termos.

Sao Paulo

Alameda Itu, 852 - 72 andar - CEP 01421-002
Jardim Paulista - Sdo Paulo - SP - Brasil
Tel.: 55 (11) 3065 8207 | 5594 8207

Fax: 55 (11) 3061 9590

warde.com.br

Brasilia

SHIS QL 26, Conjunto 6, Lote 19
CEP: 71665-165 — Brasilia — DF — Brasil
Tel.: 55 (61) 3322 6408 | 3037 1229
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PROPOSTA ALTERNATIVA

1. Desde o principio deste procedimento, a CCP vem afirmando que sua
intencao nunca foi deixar o FII Grand Plaza sujeito, como est4 hoje, ao risco de sofrer
novas autuagoes tributarias. Isso muito embora a autora tenha a mais plena convic¢ao
de que o entendimento adotado pela Receita Federal para passar o auto de infragdo aqui
tantas vezes mencionado esteja completamente equivocado, sendo certo que ele ha de

ser revisto.

2. Contudo, jamais foi o desejo da demandante deixar os cotistas minoritarios
e o fundo do qual ela também ¢ cotista (com mais de 61% das suas cotas, ndo custa
relembrar) a deriva para sofrer qualquer sorte de prejuizo. Maxime quando a discussao
trata de questdes tributarias, como se da na espécie, ja que as cobrancas pelo nao

recolhimento de impostos costumam vir acompanhadas de multas e outras penalidades.

3. A grande ressalva da CCP sempre foi, isso sim, como ela vem dizendo
desde o principio, com a proposta que a Rio Bravo lhe apresentou. A tinica proposta,
repita-se, que a administradora se dignou de submeter para a aprovagdo dos cotistas,
sem apresentar outras alternativas que eventualmente pudessem atender melhor aos

interesses dos cotistas em geral e do fundo.

4. A administradora, todavia, ndo apenas ndo apresentou outras propostas
como, no momento do conclave, ainda decidiu simplesmente ceifar o direito da
principal cotista de participar da deliberagao quanto ao destino do FII Grand Plaza, e
tudo porque a manifestagdo de vontade dessa ndo se alinhava com os designios da

propria Rio Bravo.

5. Foi esse o motivo que levou ao ajuizamento da presente demanda, ndo uma
tentativa va, por parte da autora, de impedir qualquer tipo de reestruturagao no FII

Grand Plaza.

6. Prova cabal disso ¢ o fato de a requerente jamais ter se contentado apenas
com o deferimento da liminar para suspender a cisao e ter continuado, mesmo sem o
auxilio da Rio Bravo, consultando especialistas que encontrassem uma solugdo mais

vantajosa para o FII Grand Plaza e para seus cotistas do que aquela apresentada pela

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FELIPE EMMANUEL DE FIGUEIREDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2021 as 21:58 , sob o nimero WJMJ21400744920

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001084-19.2020.8.26.0228 e codigo A523640.
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corré, que, como narrado na inicial e nas peti¢gdes que a seguiram, tem uma série de

inconsisténcias e injustigas.

7. Foi assim, com efeito, que a CCP solicitou a um dos mais renomados
escritorios de direito tributdrio do pais, o Mariz Oliveira e Siqueira Campos
Advogados, a elaboragdo de uma alternativa de reestruturagdo que atendesse
simultaneamente os interesses de todos os cotistas do fundo, preservando, assim, o
patrimonio comum da autora e dos cotistas pulverizados, sem lhes ensejar nenhum

novo prejuizo.

8. Na data de hoje, a versdo preliminar da proposta foi apresentada a
requerente, que, neste ato, a acosta aos autos do processo como doc. 1, dando provas,
assim, de sua boa-fé e de sua tentativa de encontrar alternativas vidveis que busquem

mitigar o risco tributario que hoje recai sobre o FII Grand Plaza.

9. A proposta formulada pelos tributaristas consultados pela CCP tem o
condao nao apenas de afastar o risco de novas autuagoes, ja que diminui a participagao
da autora no FII Grand Plaza a menos de 25% (percentual referido no art. 2° da Lei n°
9.779, ao qual a Receita Federal se apega para afirmar que a presenga da CCP, no
fundo, com 61% das suas cotas, desnatura sua condi¢gdo de FII), como, ainda, afasta

todos os problemas e riscos que acompanhavam a proposta de cisdo.

10. Esclarega-se muito rapidamente que a alternativa em questdo, que sera
submetida nos proximos dias a apreciagdo dos cotistas pulverizados do FII Grand Plaza
e da administradora, prevé a reducdo da participacdo da CCP no fundo atual a fracao

de 21,24% das suas cotas.

11. Isso afastaria completamente qualquer alegacao de violagao ao art. 2 da Lei
n® 9.779, segundo o qual “[s]ujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, o
fundo de investimento imobiliario de que trata a Lei n. 8668, de 1993, que aplicar
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
socio, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais

de vinte e cinco por cento das quotas do fundo” .

12. O restante da participacdo da CCP no FII Grand Plaza seria vertido para

um novo fundo de investimentos, onde ela seria a Yinica cotista, e que seria tributado
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como uma pessoa juridica comum, sem os beneficios legais, portanto, conferidos aos

fundos de investimento imobiliarios.

13.

Essa foi a solugdao dada pelos especialistas em direito tributario do ilustre

escritorio Mariz Oliveira e Siqueira Campos Advogados:

14.

“V.Sas. nos relatam que pretendem realizar reestruturagdo do investimento
mantido pela CCPSA e nos questionam se a nova estrutura apresentada atende
plenamente aos requisitos estabelecidos no art. 2° da Lei n. 9.779, de 19.1.1999.

Segundo fomos informados, em virtude das autuagGes fiscais lavradas contra o
FII ABCP 11 para a exigéncia de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS sobre os seus
resultados, avalia-se a possibilidade de cisdo do FII ABCP 11 e a criagdo de um
novo FII, por meio do qual a CCPSA manteria a sua participagdo excedente no
Grand Plaza Shopping.

Com isso, a CCPSA manteria 21,24% das cotas do FII ABCP 11, juntamente com
os demais cotistas, restando a sua participa¢do remanescente concentrada em um
novo FII, que deteria 51%1 do Grand Plaza Shopping, este tltimo submetido ao
tratamento tributario de pessoas juridicas em geral” (doc. 1).

Apenas para fins de comparacado, a ilustragdo a seguir evidencia a nova

estrutura proposta no parecer anexo como doc. 1:

Estrutura atual Nova estrutura
CCPSA CCPSA
BLA1%
D% 2124%
CBRSA ' . CBRSA
FIl ABCP11 Novo FII FIl ABCP11
[contrale) {controde]
L00% 51% w0 [feemndd
L 4 ¥
Grand Plaza Cyrela Grand Plaza |, Cyrela
Shopping (eonstrugie) | Construtora Shopping fenniseruitzi Construtora

15.

Ao tratar especificamente do atendimento, por essa estrutura, das condi¢des

previstas na Lei n® 9.779 para a concessao das vantagens fiscais ali disciplinadas, os

tributaristas consultados pela requerente foram categoricos ao afirmar que essa nova
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proposta afasta qualquer risco de novas autuagdes fiscais contra o FII Grand Plaza, ja

que a CCP titulard, ali, menos de 25% de suas cotas:

“Diante desse cendrio, a questdo que nos foi apresentada consiste em definir se o
FII ABCP 11 atenderia as condigoes legais para ser submetido ao regime juridico-
tributario dos fundos de investimento imobiliario, sem a aplicagdo do art. 2° da
Lein. 9.779.

Desde ja afirmamos que a estrutura atende de forma plena o disposto na
referida norma, considerada a sua literalidade e também a sua finalidade”
(doc. 1 — grifou-se).

16. Essa, pois, a proposta que a CCP pretende levar para deliberagdo junto aos
demais cotistas, sem prejuizo, claro, da avaliacdo de outras alternativas apresentadas

por qualquer cotista ou mesmo pela propria administradora.

17. Em todo caso, a mera encomenda dessa nova proposta mostra, de uma vez
por todas, que a autora estd efetivamente buscando outras alternativas que visem a

resolver o problema tributario que hoje, em tese, hé no FII Grand Plaza.

18. A autora aproveita para informar, ainda, que j& nos proximos dias discutira

essa proposta com as demais partes interessadas.

Nesses termos,
P. deferimento.
Sao Paulo, 26 de janeiro de 2021.

Walfrido Jorge Warde Jr. Caetano de Vasconcellos Neto

OAB/SP n° 139.503 OAB/SP n° 429.987
Rodrigo Jesuino Bittencourt

Felipe Emmanuel de Figueiredo

OAB/SP n° 389.758 OAB/SP n° 375.462
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~

A

Cyrela Commercial Properties S.A. - Empreendimentos e Participa¢des
At. Dr. Daniel Pinheiro Valiente

Sao Paulo - SP

Ref.: Reestruturacio do Fundo de
Investimento Imobiliario Grand Plaza
Shopping - Impactos perante o art. 22 da
Lein.9.779/99 - 0S 12725.

Prezados Senhores.

Conforme solicitado, elaboramos a seguir nossos comentarios a respeito do
regime tributario aplicavel ao investimento mantido pela Cyrela Commercial
Properties S.A. Empreendimentos e Participacdes (“CCPSA”) no Fundo de Investimento
Imobilidrio (“FII”) Grand Plaza Shopping (“FII ABCP11").

V. Sas. nos relatam que pretendem realizar reestruturacdo do investimento
mantido pela CCPSA e nos questionam se a nova estrutura apresentada atende
plenamente aos requisitos estabelecidos no art. 22 da Lei n. 9.779, de 19.1.1999.

Segundo fomos informados, em virtude das autuagdes fiscais lavradas
contra o FII ABCP 11 para a exigéncia de IRP], CSLL, PIS e COFINS sobre os seus
resultados, avalia-se a possibilidade de cisdao do FII ABCP 11 e a criacdo de um novo FII,
por meio do qual a CCPSA manteria a sua participacdo excedente no Grand Plaza
Shopping.

Com isso, a CCPSA manteria 21,24% das cotas do FII ABCP 11, juntamente
com os demais cotistas, restando a sua participacdo remanescente concentrada em um
novo FII, que deteria 51%! do Grand Plaza Shopping, este ultimo submetido ao
tratamento tributario de pessoas juridicas em geral.

1 Esta andlise ndo considera a fracdo ideal de 1,63% do imdvel detida por terceiros.

Rua Leopoldo Couto de Magalhies Jr., 758 - 162 andar - Ed. New Century www.marizadvogados.com.br
Sao Paulo/SP CEP 04542-000 | +55 11 3704 1300
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Confira-se a representacao grafica da nova estrutura:
Estrutura atual Nova estrutura
CCPSA CCPSA
61,41% ‘
100% 21,24%
CBRSA CBRSA
FI ABCP11 Novo FII FII ABCP11
100% (controle) 51% 49% (controle)
|
Grand Plaza Cyrela Grand Plaza |, Cyrela
Shopping (construgio) | Construtora Shopping (construgo) Construtora

Diante desse cendario, a questdo que nos foi apresentada consiste em definir
se o FII ABCP 11 atenderia as condi¢des legais para ser submetido ao regime juridico-
tributario dos fundos de investimento imobiliario, sem a aplicagdo do art. 22 da Lei n.
9.779.

Desde ja afirmamos que a estrutura atende de forma plena o disposto na
referida norma, considerada a sua literalidade e também a sua finalidade.

Em virtude da urgéncia solicitada, nossos comentdarios serdo feitos de forma
objetiva e abordarao apenas os aspectos fundamentais envolvidos na operacao.

Para enfrentar essa questdo, é preciso iniciar pela analise do art. 22 da Lei n.
9.779, que afasta o regime especifico de tributacdo previsto na Lei n. 8.668, de
25.6.1993, para os fundos que apliquem recursos em empreendimento imobilidrio que
tenha como incorporador, construtor ou sécio, quotista que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das quotas do
fundo. Veja-se:

“Art. 22 - Sujeita-se a tributagcdo aplicdvel as pessoas juridicas, o fundo de
investimento imobilidrio de que trata a Lei n. 8668, de 1993, que aplicar
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sdcio, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das quotas do fundo.
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Pardgrafo tnico - Para efeito do disposto neste artigo, considera-se pessoa
ligada ao quotista:

I - pessoa fisica:
a) os seus parentes até o segundo grau;

b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o seqgundo
grau;

II - pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada,
conforme definido nos §§ 12 e 22 do art. 243 da Lei n. 6404, de 15 de dezembro
de 1976.”

O FII ABCP 11 somente sera alcancado pelo art. 22 da Lei n. 9.779 se tiver
investido em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
sécio, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% das quotas do fundo.

Assim, para efeito de aplicacdo do dispositivo legal em exame, os seguintes
pressupostos faticos devem ser verificados:

(i) participacao relevante: um quotista deve possuir, diretamente ou
por meio de pessoa ligada, mais de 25% das quotas do FII;

(ii) cumulacio de posi¢des juridicas: esse quotista deve ser
incorporador, construtor ou s6cio do empreendimento imobiliario no
qual o FII investe.

Cumpre destacar que os requisitos sdao cumulativos, isto é, para que seja
aplicavel o art. 22 da Lei n. 9.779, é necessario que ambos os pressupostos de fato
ocorram. A ocorréncia de apenas um deles ndo tem o condao de ensejar a aplicagdo da
regra.

Qualquer interpretacdo em sentido oposto fere a regra de legalidade estrita
que estrutura o Sistema Tributario Nacional, prevista no art. 150, inciso I, da
Constituicdo Federal, também plasmada no art. 97 do Cédigo Tributario Nacional2.

2 “art 97. Somente a lei pode estabelecer: I - a instituicdo de tributos, ou a sua extingdo; Il - a majoragdo de tributos,
ou sua redugdo, ressalvado o disposto nos artigos 21, 26, 39, 57 e 65; Il - a defini¢cdo do fato gerador da obrigagédo
tributdria principal, ressalvado o disposto no inciso I do § 32 do artigo 52, e do seu sujeito passivo; 1V - a fixacdo de
aliquota do tributo e da sua base de cdlculo, ressalvado o disposto nos artigos 21, 26, 39, 57 e 65; V - a cominagdo de
penalidades para as agbes ou omissées contrdrias a seus dispositivos, ou para outras infragées nela definidas; VI - as
hipdteses de exclusdo, suspensdo e extingdo de créditos tributdrios, ou de dispensa ou redugdo de penalidades”.
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Para efeito da presente andlise, ndo iremos entrar no mérito da existéncia,
ou ndo, do pressuposto relativo a cumulacdo de posi¢cdes juridicas (item ii acima),
especificamente no que diz respeito a relacao entre a CCPSA, a Cyrela Construtora e o
Sr. Elie Horn. Esse tema estd em discussdo no processo administrativo n. 16327-
720.191/2020-39 e o presente trabalho parte da premissa de que, na ética fiscal, essa
condi¢do ndo estaria sendo cumprida, ja que a reestruturagdo tem como objetivo evitar
novos questionamentos fiscais para os fatos posteriores a reestruturacao.

A nova estrutura passaria a afastar a aplicagdo do referido dispositivo por
meio da manutencao do percentual de 21,24% no FII ABCP 11. Isso porque, sendo o
escopo do art. 22 da Lei n. 9.779 limitado por um critério quantitativo (participacao
relevante de 25% no fundo), a manutenc¢do da participagao da CCPSA no FII ABCP 11
no patamar de 21,24% afastaria a possibilidade de aplicagdo do regime de tributagdo
proprio das pessoas juridicas. Ja o novo FII constituido claramente estara abrangido
pelo art. 22 da Lei n. 9.779, pois a CCPSA deteria 100% das suas cotas.

Pois bem, como exposto, a nova estrutura aventada atende a literalidade do
art. 22 e a finalidade da norma nele inserida, eis que, com ela, restaria atendido o limite
quantitativo estabelecido.

Considerando que sdo cumulativos os requisitos legais acima denominados
como “participacdo relevante” e “cumulacdo de posi¢des juridicas”, e tendo em vista
que, na nova estrutura, o requisito “participa¢do relevante” ndo sera preenchido, é
correto afirmar que o art. 22 da Lei n. 9.779 nao tem aplicacdo ao caso deste parecer,
restando assegurado ao FII ABCP11 o tratamento previsto na Lei n. 8.668.

De se notar que a estrutura cogitada ndo atende apenas a literalidade da
norma, mas também sua finalidade, corroborando a conclusido acima.

O objetivo declarado do legislador, com a edi¢do do art. 22 da Lei n. 9.779,
foi impedir desvirtuamento da isencdo prevista no art. 16 da Lei n. 8.668 para os
rendimentos auferidos pela carteira do FII, evitando concorréncia desigual com
pessoas juridicas que se se dedicam ao mesmo tipo investimento e que nao possuem
tratamento tributario privilegiado préprio dos fundos. E o que prevé a Exposicdo de
Motivos da Medida Proviséria n. 1788, de 29.12.1998, convertida na Lei n. 9779:

“(...) Para evitar a concorréncia predatdria dos referidos fundos com as pessoas
juridicas que exploram as mesmas atividades, o art. 22 do Projeto determina
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que sejam os rendimentos do fundo tributados segundo as mesmas normas
aplicadveis as pessoas juridicas, nas hipéteses em que este permitir participagdo
superior ao limite de vinte e cinco por cento ao incorporador, construtor ou
socio do empreendimento imobilidrio”.

Conjugando-se o texto legal com os objetivos declarados na exposi¢do de
motivos, conclui-se que o legislador estabeleceu a presuncdo de que ndo enseja
competicdo predatoria a hipdtese em que construtores, incorporadores e socios do
empreendimento detido pelo fundo possuem até 25% de quotas dele.

Esta claro, portanto, que, nos termos do art. 22 da Lei n. 9779, construtores,
incorporadores ou sécios de empreendimentos imobiliarios poderao ser titulares de
cotas de fundos que invistam nos mesmos empreendimentos, mas desde que sua
participacdo no fundo seja limitada a 25% das cotas.

Atendido esse limite, ndo ha qualquer outro comando normativo que impeca
a CCPSA de investir no FII ABCP11, mesmo que se admita, como ocorreu na autuacao
fiscal ja referida, que ela é construtora, incorporadora ou socia do empreendimento.

O fato de a CCPSA deter cotas de um outro fundo de investimento que possui
fracdo ideal do shopping ndo altera essa conclusao, pois o patriménio do novo FII ndo
se confunde com o do FII ABCP11 e, assim, esse investimento detido pela CCPSA nao
deve ser computado para fins de verificagdo do atendimento, pelo FII ABCP11, das
condigdes previstas no art. 22 da Lei n. 9.7779.

Essa conclusdo ndo se alteraria nem mesmo se a CCPSA detivesse
participacdo direta no empreendimento, sem a utilizacdo do fundo, pois, da mesma
forma, para os fins do art. 22 da Lei n. 9779, o limite é aplicavel em relacdo as quotas do
fundo e ndo sobre o empreendimento. Nesse cenario hipotético, a CCPSA seria sécia do
empreendimento3, mas ainda assim deteria ndo mais que os 25% das cotas do FII
ABCP11.

De fato, o que é relevante para o art. 22 da Lei n. 9779 é que, no fundo de
investimento, haja a dispersdo tida pela lei como suficiente para se evitar a
concorréncia desleal, sendo indiferente que o cotista também detenha investimento
direto no empreendimento, desde que, nesse investimento direto, ndo seja aplicado o
regime beneficiado aplicavel aos fundos imobiliarios.

3 Nessa hipotese, independente da discussdo hoje em andamento com o fisco.
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A circunstancia de o novo FII ser tributado como pessoa juridica,
submetendo-se integralmente a consequéncia juridica do art. 22 da Lei n. 9.779, revela-
se fundamental para evitar questionamentos fiscais. Por meio dela, poder-se-a
demonstrar que a cisao realizada ndo tem como objetivo burlar a aplicacao da norma,
mas sim o contrario, pois demonstra que o FII ABACP11 tomou as providéncias
necessarias para se adequar as condi¢des legais.

Por todo o exposto, entendemos que a nova estrutura pretendida atende a
legislagdo em vigor e se presta aos objetivos pretendidos pela CCPSA.

Atenciosamente
W
Bruno Fajersztajn Ram Santos
OAB-SP 206.899 OAB-SP 254.199

GCF./bf00421.docx
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