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Sao Paulo, 19 de maio de 2025.

Aos cotistas do SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

Ref.: Proposta da Administradora e da Gestora acerca das matérias a serem submetidas a
Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Prezados Cotistas,

A S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
(atual denominagédo da Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.),
instituicdo financeira, sociedade por a¢des, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Rua Amador Bueno, n° 474, 1° andar, Bloco D, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas (“CNPJ”) sob o n°® 62.318.407/0001-19, devidamente autorizada ao exercicio da atividade
de administracdo de carteiras de valores mobili&rios por meio do Ato Declaratério n® 11.015, de 29
de abril de 2010 (“Administradora”), na qualidade de administradora fiduciaria do SANTANDER
RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —Fll, fundo de investimento
imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n° 32.903.702/0001-71 (“Fundo”), gerido pela SANTANDER
BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n° 2041 e 2235, Bloco A — 18° andar, inscrita no CNPJ sob o n® 10.231.177/0001-52
(“Gestora”), vém apresentar a V. Sas. a proposta da Administradora e da Gestora, a ser apreciada
na Assembleia Geral Extraordinaria (“AGE” ou “Assembleia”), a ser realizada mediante consulta
formal, a qual ter4 a sua apuracgéo no dia 10 de junho de 2025, conforme carta consulta divulgada
na presente data.

Na presente data, foi convocada a AGE, que contara com a seguinte ordem do dia ("Ordem do
Dia”):

() Liguidac8o do Fundo mediante alienacdo da totalidade dos ativos do Fundo
de acordo com Proposta BTG: Aprovar a liquidagcdo do Fundo, por meio da alienacéo, ao
BTG Pactual Logistica FIl, CNPJ n°® 11.839.593/0001-09 (“BTLG11"), na hipotese (a),
abaixo; ou a BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda., CNPJ n°® 09.631.542/0001-37, na
hipétese (b), abaixo (“Comprador”), nos termos da Carta Proposta, assinada em 19 de maio
de 2025 (“Proposta BTG”), dos ativos do Fundo, compreendendo (i) 100% das cotas do
Fundo de Investimento Imobilidrio TM, CNPJ n° 23.570.871/0001-46, proprietario da fracao
ideal de 75% do imével “WT Morumbi”; (ii) 100% do imovel “Edificio Work Bela Cintra”; (i)
100% do imdvel “Galpao Santo André”; (iv) cotas dos Flls investidos pelo Fundo; e (v) caixa
do Fundo (incluido os valores disponiveis no Fundo e os valores a receber) (“Operacgao”),
pelo preco de:

a) R$475.950.779,00 a serem pagos por meio da entrega ao Fundo de cotas do BTLG11,
a serem emitidas por seu valor patrimonial;

ou

b) R$ 408.708.909,08, pago a vista em moeda corrente nacional, pelo Comprador e/ou
suas partes relacionadas, observado, em ambos os casos, 0 ajuste de preco aplicavel.
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A Proposta BTG prevé ainda um periodo de exclusividade de até 5 (cinco) meses.

A Operacao esta sujeita a diversas condi¢des precedentes, incluindo, mas ndo se limitando,
a realizacdo de diligéncia pelo Comprador, a negociacdo dos termos dos contratos
definitivos da Operacéo, e eventuais autorizacBes regulatérias, governamentais e/ou de
outros terceiros, conforme aplicaveis.

Adicionalmente, o preco de aquisicdo foi calculado considerando diversas premissas
definidas com base em posic¢des de caixa, recebiveis futuros e obrigacdes do Fundo. Nesse
sentido, o valor da Operacéao sera objeto de ajustes.

Apés a conclusdo da Operacdo, o Fundo devera ser automaticamente liquidado pela
Administradora, sendo a totalidade das cotas do Fundo amortizadas conforme deliberagéo
do item (ii) abaixo. Antes da realiza¢@o da amortizagdo das cotas a Administradora devera
realizar o pagamento de todos os custos, despesas e encargos do Fundo.

(i) Recebimento do Pagamento em Cotas: condicionada a aprovacédo do item (i)
acima, aprovar que o pagamento do valor de aquisi¢do dos ativos do Fundo pelo Comprador
no contexto da Operacgéao seja realizado por meio do pagamento em cotas. Nesse caso, 0
BTLG11 ira aprovar a emissédo de novas cotas, com base em seu valor patrimonial na data
de tal emisséo, que serdo integralizadas pelo Fundo com os créditos detidos em face do
BTLG11, em decorréncia da Operacéo.

Apo6s o Fundo receber cotas do BTLG11, o Fundo deverd realizar a amortizagéo integral
das suas cotas, por meio (i) da entrega das cotas do BTLG11 aos Cotistas, na propor¢cao
de cada cotista no patriménio liquido do Fundo, sendo que, a partir de tal amortizacdo, os
Cotistas passaréo a ser cotistas do BTLG11, conforme fator de proporcao a ser informado
em comunicado ao mercado a ser enviado pela Administradora previamente a liquidacao
do Fundo, e (ii) caso o Fundo ainda detenha recursos em caixa apés o0 pagamento integral
de todas as despesas e encargos do Fundo porventura ainda existentes, 0s recursos
remanescentes serdo distribuidos aos Cotistas. A Administradora devera informar os
cotistas sobre os procedimentos acerca da amortizacédo das cotas do Fundo por meio da
entrega das cotas do BTLG11, incluindo eventuais procedimentos a serem observados nos
casos de cotistas do Fundo que tiverem direito a fragdo de cotas do BTLG11 (incluindo
informacg&o sobre a alienacdo das fracdes de cotas do BTLG11 para evitar a entrega aos
cotistas de cotas fracionérias).

Observacédo: Caso a matéria (2), acima, ndo seja aprovada, o pagamento do valor de
aquisicdo dos ativos do Fundo pelo Comprador no contexto da Operacdo devera ser
realizado em moeda corrente nacional, adotando-se, assim, a op¢éo de compra prevista no
item (1.b), acima. Nessa hip6tese, a Administradora devera realizar a amortizacéo integral
das cotas do Fundo em moeda corrente nacional, sendo certo que antes da realizacdo da
amortizagdo das cotas devera realizar o pagamento de todos os custos, despesas e
encargos do Fundo, bem como de eventuais tributos devidos.

Proposta da Administradora e da Gestora: Com o objetivo de viabilizar uma manifestacdo de voto

devidamente informada por parte dos Cotistas, a Administradora, conforme indicacdo da Gestora,
esclarece que a presente Assembleia é resultado da estratégia adotada pela Administradora e
Gestora com 0 objetivo de buscar op¢Bes de destravamento de valor do Fundo, de forma a refletir
no valor de mercado de suas cotas, que estdo sendo negociadas abaixo do valor patrimonial,
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conforme manifestado no Comunicado ao Mercado do Fundo divulgado em 12 de novembro de
2024 (“Comunicado ao Mercado”). No mesmo Comunicado ao Mercado foi informado aos seus
Cotistas e ao mercado a contratagdo da Grow Real Assets Capital Ltda. (“Grow”), para assessoria
financeira e estratégica ao Fundo, buscando avaliar diversas alternativas, incluindo, mas ndo se
limitando a venda de ativos, reciclagem de carteira, reducéo de passivo, novas ofertas, ingresso de
novos investidores estratégicos, bem como eventuais fusdes / incorporacdes, sempre priorizando o
alinhamento de interesses do Fundo e de seus cotistas.

No ambito da contratacdo da Grow, conforme mencionada acima, ap0s realizar uma andlise
profunda da situacdo do Fundo, foi organizado um processo competitivo amplo com os principais
investidores do mercado capazes de apresentar propostas que atendessem aos melhores
interesses dos cotistas e do Fundo. Foram contatados 63 participantes do mercado de diferentes
perfis (estratégicos, financeiros, gestores, family offices, etc.), dos quais 11 interessados
submeteram propostas.

As propostas recebidas foram analisadas com base, principalmente, nos seguintes critérios:
maximizacao do valor dos imdveis e das cotas do Fundo, solugdo mais completa para o Fundo e
seus cotistas e risco de execuc¢éo da operacao (p.ex.: dependéncia de captacdo de recursos, track
record do possivel comprador, etc.).

De todas as propostas recebidas, a que apresentou a melhor relacdo risco-retorno foi a do
Comprador, mesmo considerando o ajuste de preco a ser realizado. A proposta se destacou por
oferecer uma combinag&o entre maior potencial de valorizagéo e menores riscos associados, uma
vez que o BTLG11 possui maior porte, portfélio de ativos de alta qualidade, melhor liquidez e baixa
alavancagem. Além disso, a gestora proponente apresentou maior comprometimento com o
processo competitivo e se destaca pela robustez institucional e historico consistente de gestdo. As
demais propostas, por sua vez, apresentaram (i) uma relagéo risco retorno menos vantajosa, (ii)
solucdes parciais para o Fundo e/ou (i) estruturas mais complexas e com maior risco de execucao.

De qualquer forma, vale ressaltar que a proposta de pagamento em moeda corrente, apesar de
representar um valor mais baixo, fica imune aos riscos associados a um ativo como uma cota de
FIl.

Sobre o ajuste de preco, vale ressaltar que, conforme mencionado acima, a proposta do Comprador
considerou diversas premissas com base em posicfes de caixa, recebiveis futuros e obriga¢cbes do
Fundo com base em informa¢des contabeis do Fundo disponiveis na data de celebracdo da
Proposta BTG. Como o Fundo manteréa suas atividades até a eventual conclusao da Operacao, tais
premissas sofrer8o variagbes e, na melhor estimativa da Administradora e da Gestora, podera
acarretar uma variacdo negativa no preco de aquisi¢cdo. De qualquer forma, mesmo considerando
0 ajuste de preco, o Admistrador e Gestor entendem que a Proposta BTG € a que apresenta a
melhor relagéo risco-retorno aos cotistas.

Em resumo, a Administradora e a Gestora estimam que o impacto do ajuste de preco acima
mencionado, bem como dos custos de liquidagcao do Fundo, ser4 de aproximadamente 5%,
podendo variar acima ou abaixo desta estimativa. Nesse sentido, cada cota do SARE11 devera
corresponder a aproximadamente R$ 4,88 no valor patrimonial das cotas do BTLG11 (atualmente
de R$103,81). Adicionalmente, vale ressaltar que quando da entrega das cotas do BTLG11, se
assim for aprovado, sera pelo seu valor de mercado que atualmente apresenta um desagio entre
3% e 5% da sua atual cota patrimonial.

Importante destacar que esses calculos sdo uma estimativa, ja que ainda ndo é possivel determinar
desde logo todas as variacdes que poderdo ocorrer até a conclusdo da Operagéo.

A proposta acima mencionada apresenta um desconto de aproximadamente 38% sobre a cota
patrimonial atual do Fundo e descontos da mesma proporgdo para 0s ativos imobiliarios,

Internal Use Only



Confidential

S3 caceis

INVESTOR SERVICES

especificamente o WT Morumbi, Work Bela Cintra e Galpdo Santo André. Esse nivel de desconto
esta relacionado principalmente ao elevado custo de oportunidade fruto da taxa de juros Selic de
14,75%, no maior patamar dos ultimos 20 anos, que afeta negativamente os valores dos imoveis e
consequentemente as cotas de Flls. Dessa forma, entendemos que o momento atual de mercado
ndo é propicio para a realizacdo de venda de ativos imobiliarios, com desconto em relagdo ao seu
valor patrimonial.

A proposta ora submetida a deliberagdo visa, por outro lado, considerar também o custo de
carregamento do portfélio diante de uma taxa de juros real tdo elevada no curto e médio prazo.
Assim a Assembleia é convocada pela Gestora com o propésito de apresentar aos cotistas mais
uma alternativa, permitindo que a decisao sobre eventual alienacdo e consequente liquidacdo do
fundo seja tomada de forma transparente, a luz das condic¢des atuais e potenciais caminhos para a
geracao de valor aos cotistas.

Adicionalmente, a Gestora destaca ainda que no Ultimo ano obteve diversos marcos positivos para
a performance do Fundo: (i) novas loca¢des no WT Morumbi que totalizam mais de 6,5 andares ou
11.000 m?; (ii) venda do ativo Barueri com ganho de capital no montante de R$ 6 milhdes e
recomposicao do caixa do Fundo; (iii) a mais recente locagéo de 51% do ativo de Santo André, em
um contrato atipico de 20 (vinte) anos; (iv) bem como melhoria das préaticas de gestao e divulgacao
de informacdes do Fundo. Acreditamos no potencial de recuperagéo do Fundo, bem como que seus
ativos serdo mais valorizados em melhores condi¢bes de mercado.

Assim, em linha com a estratégia mencionada acima, a Administradora, conforme indicagdo da
Gestora, entendeu por cumprir seu dever fiduciario e apresentar aos cotistas a possibilidade de
deliberar acerca da liquidacéo do Fundo por meio da aceitacdo da Proposta BTG e recebimento: (i)
de cotas do BTLG11, ou (ii) dinheiro. Ressaltando ainda que, caso a referida matéria ndo seja
aprovada, a Administradora e a Gestora continuardo, no melhor interesse dos investidores, a prestar
o servi¢o de adminstracdo e gestao respectivamente.

Sendo 0 que nos cumpria para o0 momento, a Administradora fica a disposi¢do para quaisquer
esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios nos enderecos eletrdnicos abaixo
mencionado:

E-mail: SC_fundosimobiliarios@s3caceis.com.br

Atenciosamente,

S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
na qualidade de administradora do SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO = FIl.

SANTANDER BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA., na qualidade de gestora do
SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIL.

* % %
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