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Sé&o Paulo, 13 de julho de 2023

CONVOCAGCAO PARA
A ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO
CNPJ/MF 27.538.422/0001-71
TICKER: SPVJII

Prezado Cotistaq,

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. com sede na
cidade e Estado de Sé&o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros, inscrita no CNPJ
sob o n.° 22.610.500/0001-88 (“Vértx" ou "“Administradora’), nos termos do pardgrafo Gnico do
Artigo 69 da Instrucéio n° 555 da CVM de 17 dezembro de 2014 ("ICVM 555”), vem, convidd-lo a
participar da Assembleia Geral Extraordinaria do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
SUCCESPAR YARE)JO, inscrito no CNPJ sob o n° 27.538.422/0001-71 ("Fundo”), a ser realizada em

primeira convocagéio no dia 28 de julho de 2023, &s 15:00 horas, em formato hibrido (virtual e

mediante procedimento de consulta formal) ("Assembleia Geral de Cotistas”).

CONSIDERANDO QUE:

a)

b)

c)

d)

e)

Em 26 de junho de 2023, a Administradora foi notificada pelo CSHG RENDA URBANA -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll ("HGRU"), cotista do Fundo que
detinha mais de 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, solicitando a convocacéo
de Assembleia Geral de cotistas, para deliberar sobre proposta de aquisi¢éio de ativos do
Fundo, conforme constante no Anexo |l a esta convocagéo ("Proposta de Aquisicdo de
Ativos”);

Em 30 de junho de 2023, a Administradora foi notificada por outro cotista que detinha

mais de 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, solicitando a convocagéio de
Assembleia Geral de cotistas, para deliberar sobre a Proposta de Aquisicéio de Ativos em
redagéo especifica de Ordem do Dig;

Em 10 de julho de 2023, a Administradora foi notificada novamente pelo HGRU para
deliberar, em pauta unq, redagéio especifica de Ordem do Diq, constante nesta convocagéio;
A Administradora entende, em seu melhor dever de diligéncia, que a solicitacdo de Ordem
do Dia solicitada na alinea ‘b’ acima estd contida na redagéio de Ordem do Dia solicitada
na alinea ‘¢’ acima, de modo que todas as preocupagdes dos cotistas que se manifestaram
restam enderecadas na redagéio indicada nesta convocagéio;

Deste modo, vem a Administradora convocar os cotistas para se reunirem de forma online
ou votarem em procedimento de consulta formal em Assembleia Geral de Cotistas, no dia
28 de julho de 2023, as 15:00 para deliberacéio das matérias estabelecidas na Ordem do

Dia abaixo:

ORDEM DO DIA:
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(ii)

(iii)

Aprovar o aceite da Proposta de Aquisi¢éio de Ativos, nos termos e condigdes constantes

no Anexo Il & convocagéo;

Em linha com o contetdo da Proposta de Aquisicéio de Ativos, aprovar o prego de

aquisi¢cdo com base no valor de R$ 252.007.000,00 (duzentos e cinquenta e dois milh&es,

sete mil reais) para os Iméveis Aquisicéo Imobiliaria, conforme definidos na Proposta

de Aquisicdio de Ativos, considerando a néo existéncia de dividas em referidos ativos,

observado que:

a. Considerando que a Aquisicéio Imobilidria corresponderd aos Iméveis Aquisicéio
Imobiliaria, o preco da Aquisigéio Imobilidria seréd de R$ 252.007.000,00 (duzentos
e cinquenta e dois milhdes e sete mil reais) ("Preco de Aquisi¢éio”), sendo certo que,

do Preco de Aquisigéio, seréio descontados os montantes que venham a ser assumidos
pelo HGRU, referentes a obrigagdes de pagamento pela aquisicéio dos Iméveis
Aquisigéio Imobiliaria ainda devidas pelo Fundo, conforme valores que venham a ser
apurados pelo HGRU, com base nas informagdes disponibilizadas pelo Fundo no
decorrer da Operagéio.

b. Os valores exatos a serem pagos a titulo de Preco de Aquisigéio, bem como os valores
referentes & assungdo, pelo HGRU, de obriga¢des devidas pelo Fundo, seréio
equalizados de forma a manter o valor nominal global do Preco de Aquisi¢éio, a
depender do saldo devedor das obrigagdes por aquisicdes de iméveis que venham
a ser assumidas pelo HGRU, nos termos indicados na Proposta de Aquisicéo de
Ativos.

Como forma de implementar a venda dos Ativos Alvo, a critério do HGRU, aprovar,
desde j&, a ciséo parcial do Fundo e a versdo do acervo cindido, para os fundos SPV)O1
e SPVJ0O2 (abaixo definidos), conforme detalhado na Proposta de Aquisicéio de Ativos,
cuja data-base do fechamento dos mercados serd a do dia em que todas as condigdes
precedentes previstas na Proposta sejam verificadas (além de outras previstas nos

documentos definitivos descritos na Proposta) ("Data-base”), considerando que:

a. A parcela cindida equivalente & totalidade das quotas de emisséo da Sukces 02,
incluindo recursos financeiros de caixa em montante estimado de R$ 7.000.000,00
(sete milhdes de reais) (valor este que serd oportunamente ajustado, de modo que
corresponda ao percentual de participagdo do HGRU no Fundo, quando da
respectiva cis@io), necessdrios para a finalizacdo das obras do Imével Maringd,
conforme demonstragdes financeiras do Fundo de 31 de dezembro de 2022

("Demonstracdes Financeiras do Fundo”), serd vertida a um novo fundo de

investimento imobilidrio cujas cotas seréio 100% (cem por cento) entregues ao HGRU
(“Ciséio SPE" e "SPV] 0I1"), como forma de implementar a aquisicéo da Sukces 02;

b. A parcela cindida equivalente aos Iméveis Aquisicéo Imobilidria, e incluindo recursos
financeiros de caixa equivalentes a, aproximadamente, R$ 8.300.000,00 (oito

milh&es e trezentos mil reais) (valor este que serd oportunamente ajustado, de modo
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(iv)

que corresponda ao percentual de participagéio dos demais cotistas no Fundo,
quando da respectiva cisdo), obtido com base nas Demonstragdes Financeiras do
Fundo, serd vertida a um novo fundo de investimento imobilidrio ("Ciséo Iméveis” e
“SPV] 02", sendo a Cisdéo SPE e a Cisdo Iméveis, quando em conjunto, denominadas

como “Cisdo”);

c. Em razéo da Cisdo:
i. A totalidade das cotas de emisséio do SPV) 02 serd entregue aos demais
cotistas do SPVJ, excluindo os cotistas indicados no item “b", abaixo, que néo
tenham qualquer relacéio com a Credit Suisse Hedging Griffo Corretora de

Valores S.A, na qualidade de administradora do HGRU ("CSHG");

ii. O HGRU e os demais fundos de investimento imobilidrio administrados pela
CSHG, quais sejam os fundos CSHG Recebiveis Imobilidgrios - Fundo de
Investimento Imobiliario - FIl ("HGCRU"), CSHG Logistica - Fundo de
Investimento Imobiliario - FIl ("HGLGI1") e CSHG Imobiliario FOF - Fundo
de Investimento Imobiliagrio - FIl ("HGFFI1"), atuais cotistas do SPVJ,
passardo a ser os Unicos cotistas do SPV) apés a Cisdo, com participagdes
em percentual proporcional & sua respectiva participagdio no Fundo

anteriormente a realizagéio da Cisdo; e
iii. A totalidade das cotas de emisséo do SPV)JOI serdo de titularidade do HGRU.

iv. Nos termos da Proposta, tendo em vista que o HGRU poderd decidir, a seu
critério, pela realizagéio do pagamento do Preco de Aquisicéio em moeda
corrente nacional ou mediante a compensacédo, pelo SPV) 02, dos créditos
por ele detidos em razéo da Operagéio, para a colocagéio de ordem de
investimento nas cotas de emisséo do HGRU, em montante equivalente ao
crédito detido contra o HGRU, ou que seja suficiente para o atingimento da
totalidade do Preco de Aquisicéo, por meio de integralizagéo das cotas que
vierem a ser emitidas pelo HGRU, 4 de modo que, a depender da estrutura
de aquisi¢dio escolhida pelo HGRU, o SPV) 02 poderd passar a deter cotas
de emissdo do HGRU.

Apés a Cisdo, conforme detalhado na Proposta, os Iméveis Aquisicéio Imobiliaria, que
passardo a ser de titularidade do SPV) 02, em decorréncia da Ciséo, serdo alienados

pelo SPV) 02 ao HGRU.

Autorizagéio ao Administrador, na qualidade de instituicio administradora do Fundo,
bem como dos fundos de investimento imobilidrio decorrentes da Ciséo, quais sejam o
SPVJOl1 e do SPVJ02, para praticar todos os atos e tomar todas as providéncias
necessdrias ao cumprimento e efetivacdo do disposto acima, incluindo todos os atos
necessdrios junto & CVM, B3, institui¢cdes financeiras, cartérios e demais érgéios no
sentido de operacionalizar a Ciséo, conforme aplicavel, bem como entregar & CVM as
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demonstragdes contdbeis do Fundo relativas & Ciséio, acompanhadas de relatério do

auditor independente, na forma da regulamentacéio aplicavel.

(vi)  Considerando que a estrutura de aquisicéio poderd ser escolhida a exclusivo critério do
HGRU, no caso de néo ser realizada a Cisdo e os Iméveis Remanescentes e os Iméveis
Aquisi¢éio Imobilidria serem alienados diretamente do Fundo ao HGRU, aprovar, desde
jé, a alienagdo dos Iméveis ao HGRU, tendo em vista o potencial conflito de interesses
entre o Fundo e o HGRU, enquanto o HGRU ocupe a posicéio de cotista relevante do
Fundo, nos termos dos artigos 34, e 35, inciso IX e pardgrafo 3° da Instrugéio CVM 472.

(vii) Caso aprovadas as matérias acima, aprovar a liquidacéo do Fundo nos termos,

condi¢des e momento indicados na Proposta de Aquisicéio de Ativos.

Né&o havendo a realizagéio da Assembleia Geral de Cotista por insuficiéncia da presenca de cotistas
em primeira convocagédio, esta serd realizada na mesma data, dia 28 de julho de 2023, as 15:30

horas, servindo, esta carta, como segunda convocacéo.

Esclarece-se que as matérias previstas acima serdo aprovadas em primeira ou em segunda
convocagéio, por maioria de votos dos cotistas presentes e que representem, no minimo, metade
das cotas emitidas do Fundo, nos termos do Artigo 942 do Regulamento do Fundo
("Regulamento”) e do Artigo 20, pardgrafo 1°, inciso Il, da ICVM 472, considerando que a

quantidade de cotistas do Fundo ¢ inferior a 100 (cem) cotistas.

Sem prejuizo do acima exposto, informamos, ainda, que a Assembleia Geral poderd ser
acompanhada de forma remota, nos termos do Artigo 72 da ICVM 555, por meio de link de acesso

a ser enviado pela Administradora com até 1 (uma) hora de antecedéncia ao inicio da Assembleia.

Os Cotistas que desejarem participar da Assembleia nesta modalidade deveréo solicitar um
link para participagéo remota por e-mail @ Administradora até as 18:00 horas do dia 26 de
julho de 2023 no e-mail assembleiasfundos@vortx.com.br. A solicitagéio de link devera vir

acompanhada de documento oficial com foto, para pessoas fisicas; e de documentagéo
completa de representagéio para pessoas juridicas e fundos de investimento (procuragéo,
contrato ou estatuto social, regulamento dos fundos a serem representados, bem como
eventuais documentos adicionais necessarios a serem solicitados pela Administradora,
conforme o caso).

Os cotistas poderdo votar por meio de consulta formal, nos termos do Boletim de Voto no
formato do Anexo | a esta convocagéo devidamente preenchido e assinado, desde que tal
boletim seja recebido pela Administradora até as 18:00 horas do dia 26 de julho de 2023.

Poderdio exercer o direito de voto os cotistas do Fundo inscritos no registro de cotistas na data
desta convocagéio, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos

de 1 (um) ano e que ndo se enquadrem nas hipéteses previstas nos incisos V e VI, do Paragrafo
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Primeiro do Artigo 24 da ICVM 472 ("Cotistas Conflitados”). Ainda, conforme disposto no Relatério
de Audiéncia Pablica SDM n°07/14, os cotistas que estiverem enquadrados em uma das hipéteses

de conflito de interesse, deverdo se autodeclarar conflitados, devendo informar & Administradora

e aos demais cotistas as circunstdncias que possam impedi-lo de exercer o seu voto, de forma que,
ndo caberd ao administrador ou & Assembleia Geral de Cotistas impedir o voto de cotistas com

fundamento em eventual conflito de interesses.

Para aqueles que ndo puderem comparecer na Assembleia Geral de Cotistas, informamos que a
ata da Assembleia estard disponivel nos websites da Administradora e no Sistema de Envio de

Documentos, disponivel na pagina da CVM.

Sendo o que nos cumpria para o momento, ficamos & disposicdio para quaisquer esclarecimentos

adicionais que se fizerem necessdrios.
Atenciosamente,

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO |
MODELO DE CARTA RESPOSTA
Data: / / 2023

A
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Ref: CONSULTA FORMAL DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO

Nome Completo:

CPF/CNPJ:

Venho por meio do presente e com base na Convocagéo encaminhada em 13 de julho de 2023 (“Consulta
Formal”), apresentar voto por escrito referente as delibera¢des da ordem do dia da Assembleia Geral de

Cotistas, no sentido de aprovar, ndo aprovar ou abster-me:

(i) Aprovar o aceite da Proposta de Aquisicdio de Ativos, nos termos e condigdes constantes

no Anexo Il & convocagéo;

(ii) Em linha com o conteddo da Proposta de Aquisicéio de Ativos, aprovar o preco de
aquisicdo com base no valor de R$ 252.007.000,00 (duzentos e cinquenta e dois milh&es,
sete mil reais) para os Iméveis Aquisicéio Imobiliaria, conforme definidos na Proposta
de Aquisicdo de Ativos, considerando a néo existéncia de dividas em referidos ativos,
observado que:

a. Considerando que a Aquisicéio Imobilidria corresponderd aos Iméveis Aquisigéo
Imobiliaria, o preco da Aquisigéio Imobilidria seréd de R$ 252.007.000,00 (duzentos

e cinquenta e dois milhdes e sete mil reais) ("Preco de Aquisi¢éo”), sendo certo que,

do Preco de Aquisigéio, seréio descontados os montantes que venham a ser assumidos
pelo HGRU, referentes a obrigagdes de pagamento pela aquisicéio dos Iméveis
Aquisigéio Imobiliaria ainda devidas pelo Fundo, conforme valores que venham a ser
apurados pelo HGRU, com base nas informacdes disponibilizadas pelo Fundo no
decorrer da Operagéio.

b. Os valores exatos a serem pagos a titulo de Preco de Aquisicéo, bem como os valores
referentes & assuncdo, pelo HGRU, de obrigagdes devidas pelo Fundo, serdo
equalizados de forma a manter o valor nominal global do Preco de Aquisicdo, a
depender do saldo devedor das obrigagées por aquisicdes de iméveis que venham
a ser assumidas pelo HGRU, nos termos indicados na Proposta de Aquisicéo de
Ativos.

(iii) Como forma de implementar a venda dos Ativos Alvo, a critério do HGRU, aprovar,
desde j&, a ciséio parcial do Fundo e a versdo do acervo cindido, para os fundos SPVJOI1
e SPVJ02 (abaixo definidos), conforme detalhado na Proposta de Aquisi¢éio de Ativos,

cuja data-base do fechamento dos mercados serd a do dia em que todas as condi¢des
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precedentes previstas na Proposta sejam verificadas (além de outras previstas nos

documentos definitivos descritos na Proposta) ("Data-base”), considerando que:

a. A parcela cindida equivalente & totalidade das quotas de emisséo da Sukces 02,
incluindo recursos financeiros de caixa em montante estimado de R$ 7.000.000,00
(sete milhdes de reais) (valor este que serd oportunamente ajustado, de modo que
corresponda ao percentual de participagdo do HGRU no Fundo, quando da
respectiva ciséio), necessdrios para a finalizacdo das obras do Imével Maringg,
conforme demonstragdes financeiras do Fundo de 31 de dezembro de 2022
("Demonstracdes Financeiras do Fundo”), serd vertida a um novo fundo de
investimento imobiliario cujas cotas seréio 100% (cem por cento) entregues ao HGRU
("Ciséio SPE" e "SPV] 01"), como forma de implementar a aquisicéio da Sukces 02;

b. A parcela cindida equivalente aos Iméveis Aquisicéio Imobilidria, e incluindo recursos
financeiros de caixa equivalentes a, aproximadamente, R$ 8.300.000,00 (oito
milh&es e trezentos mil reais) (valor este que serd oportunamente ajustado, de modo
que corresponda ao percentual de participagéio dos demais cotistas no Fundo,
quando da respectiva ciséio), obtido com base nas Demonstracdes Financeiras do
Fundo, serd vertida a um novo fundo de investimento imobilidrio ("Ciséio Iméveis” e
“SPV]J 02", sendo a Cisdo SPE e a Cisdio Iméveis, quando em conjunto, denominadas
como “Cis&o”);

c. Em razéo da Cisdo:

i. A totalidade das cotas de emisséo do SPV) 02 serd entregue aos
demais cotistas do SPV)J, excluindo os cotistas indicados no item “b”,
abaixo, que ndo tenham qualquer relagéio com a Credit Suisse
Hedging Griffo Corretora de Valores SA, na qualidade de
administradora do HGRU ("CSHG");

ii. O HGRU e os demais fundos de investimento imobilidrio
administrados pela CSHG, quais sejam os fundos CSHG Recebiveis
Imobilidrios - Fundo de Investimento Imobiliario - FIl ("HGCR1"),
CSHG Logistica - Fundo de Investimento Imobiliario - FIl ("THGLGI1")
e CSHG Imobiliario FOF - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
("HGFF1I"), atuais cotistas do SPV), passardo a ser os Gnicos cotistas
do SPV]J apés a Cisdio, com participagdes em percentual proporcional
a sua respectiva participagéo no Fundo anteriormente & realizagéo
da Ciséo; e

iii. A totalidade das cotas de emisséo do SPV)OI seréo de titularidade
do HGRU.

iv. Nos termos da Proposta, tendo em vista que o HGRU poderd decidir,
a seu critério, pela realizagéo do pagamento do Preco de Aquisicdio
em moeda corrente nacional ou mediante a compensagéo, pelo SPV)
02, dos créditos por ele detidos em razéo da Operacéio, para a
colocagéio de ordem de investimento nas cotas de emisséo do HGRU,
em montante equivalente ao crédito detido contra o HGRU, ou que
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seja suficiente para o atingimento da totalidade do Preco de
Aquisi¢dio, por meio de integralizacdo das cotas que vierem a ser
emitidas pelo HGRU, 4 de modo que, a depender da estrutura de
aquisicéio escolhida pelo HGRU, o SPV) 02 poderd passar a deter
cotas de emisséo do HGRU.

(iv)  Apés a Cisdo, conforme detalhado na Proposta, os Iméveis Aquisigdio Imobiliaria, que
passardo a ser de titularidade do SPV) 02, em decorréncia da Cisdo, serdo alienados

pelo SPV) 02 ao HGRU.

(v) Autorizagéio ao Administrador, na qualidade de instituicéio administradora do Fundo,
bem como dos fundos de investimento imobilidrio decorrentes da Cisdo, quais sejam o
SPVJOl e do SPVJO?2, para praticar todos os atos e tomar todas as providéncias
necessdrias ao cumprimento e efetivagéio do disposto acima, incluindo todos os atos
necessdrios junto & CVM, B3, instituicdes financeiras, cartérios e demais érgédos no
sentido de operacionalizar a Cisdo, conforme aplicavel, bem como entregar & CVM as
demonstracdes contdbeis do Fundo relativas & Ciséo, acompanhadas de relatério do

auditor independente, na forma da regulamentagéio aplicavel.

(vi)  Considerando que a estrutura de aquisicéo poderd ser escolhida a exclusivo critério do
HGRU, no caso de néo ser realizada a Cisdo e os Iméveis Remanescentes e os Imoéveis
Aquisi¢éio Imobilidria serem alienados diretamente do Fundo ao HGRU, aprovar, desde
ja, a alienagéio dos Iméveis ao HGRU, tendo em vista o potencial conflito de interesses
entre o Fundo e o HGRU, enquanto o HGRU ocupe a posicdo de cotista relevante do

Fundo, nos termos dos artigos 34, e 35, inciso IX e paréagrafo 3° da Instrugéio CVM 472.
d.

(vii) Caso aprovadas as matérias acima, aprovar a liquidagéo do Fundo nos termos,
condigdes e momento indicados na Proposta de Aquisi¢éio de Ativos.

A Favor Contra Abstencéio  Abstencéio por Conflito de Interesses

C C Cd

Assinatura do Cotista e/ou se representante legalmente constituido
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ANEXO Il
PROPOSTA DE AQUISICAO DE ATIVOS
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CREDIT SUISSE“

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO
Sao Paulo, 26 de junho de 2023.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“Administrador”)
A/C: Eric Hayashida

Rua Gilberto Sabino, n® 215, conjunto 41, Pinheiros, Sdo Paulo - SP

CEP 05.425-020

fundos@vortx.com.br

SPCV S.A. ("Consultor Imobiliario”)

A/C: Cesar Augusto Pires Viana

Avenida Ibirapuera, n® 2.332, conjunto 111, sala 10, Torre Il Indianoépolis, Sao Paulo - SP
CEP 04028-002

cesar.viana@succespar.com.br

Ref.: Proposta para Aquisicao dos Imoéveis do Fundo de Investimento Imobilidrio Succespar Varejo.

Prezados,

O CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI, inscrito no CNPJ sob o n® 29.641.226/0001-53
("HGRU"), neste ato representado por sua administradora, Credit Suisse Hedging Griffo Corretora de Valores
S.A. inscrita no CNPJ sob o n® 61.809.182/0001-30 (“CSHG"), vem apresentar a V.Sas., na qualidade de
Administrador e Consultor Imobiliario, respectivamente, do Fundo de Investimento Imobiliario Succespar
Varejo, inscrito no CNPJ sob o n® 27.538.422/0001-71 ("SPVJ"), em conformidade com os entendimentos até
entao mantidos, proposta de realizagdo de operacdo (“Proposta“), conforme principais termos e condicoes

indicados abaixo.
N OPERAGAO

. Observados os termos aqui estabelecidos, o HGRU propde a aquisicdo dos Imoveis Aquisicdo
Imobiliaria (conforme abaixo definidos), detidos pelo SPVJ, bem como das quotas de emissdo da sociedade
Sukces 02 Desenvolvimento Imobiliario Ltda,, titular dos direitos e obrigagdes referentes ao Imével Maringa
(conforme abaixo definido) (“Sukces 02" e, quando em conjunto com os Iméveis Aquisicio Imobiliaria

denominados como “Ativos Alvo"), conforme estrutura descrita abaixo ("Operacan”).

12, Para os fins da presente Proposta, adotam-se as seguintes definicoes:
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() Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imével localizado na Rua Merluza,

208, Camacari, Estado de Bahia (“Imével Camacari");

(i) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imével localizado na Av. Pres. Vargas,

5600, esquina da Rua Francisco Pereira Lago, Castanhal, Estado de Para ("Imdvel Castanhal”);

(i) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Av. Juscelino
Kubitschek de Oliveira, 2511, Cidade Industrial de Curitiba, Curitiba, Estado do Parana (“Imdvel
Curitiba");

(iv) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imdvel localizado na Av. Cartos

Roberto Costa, 350, Iguatu, Estado de Ceara ("Imovel Iguatu”);

(v) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Av. Joaquim

Teotdnio Segurado, s/n, Plano Diretor Sul, Palmas, Estado de Tocantins ("Imével Palmas”);

(vi) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Estrada Uniao

e Industria, 870, Petropolis, Estado do Rio de Janeiro (“Imovel Petrépolis”);

(vil) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Av. Dom Pedro

I, E-630, Jardim Silvia Maria, Taubaté, Estado de Sdo Paulo ("Imovel Taubaté”);

(viii)  Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Rodovia AL 220,

s/n, Planalto, cidade de Arapiraca, Estado de Alagoas ("Imovel Arapiraca”);

() Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Estrada Lagoa
Patos (BR 030), km 6, Guanambi, Estado da Bahia ("Imovel Guanambt");

(x) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Rod. BR 364,

s/n, Km 3,5, Eldorado, Porto Velho, Estado de Rondénia (“Imovel Porto Velho");

(x1) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Rod. BR 364,

s/n, Floresta, Rio Branco, Estado do Acre ("Imovel Rio Branco”);

(xit) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Av. Jeronimo

de Albuquerque, 260, Angelim, Sdo Luis, Estado do Maranhao ("Imovel Sdo Luis"); \\j

g =



CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

(xiil) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imovel localizado na Av.

Bandeirantes, s/n, Rondonépolis, Estado de Mato Grosso (“Imével Rondonopolis”); e

(xiv) Todas as matriculas e demais direitos detidos relativos ao imdvel localizado na Av. Colombo,
9322, Maringa, Estado do Parana (“Imével Maringa” e, quando em conjunto com o Imovel Camacari,
Imovel Castanhal, Imével Curitiba, Imével Iguatu, Imével Palmas, Imével Petrépolis, Imével Taubaté,
Imovel Arapiraca, Imovel Guanambi, Imével Porto Velho, Imével Rio Branco, Imével Sao Luis, e Imovel

Rondonopolis, denominados como “Imdveis”).

(xv) o Imovel Curitiba, Imével Camagari, Imével Castanhal, Imovel Palmas, Imével Taubaté, Imovel

Guanambi, e Imovel Iguatu quando em conjunto, serao denominados como “Imdveis Remanescentes”;

(xvi) o Imovel Arapiraca, Imovel Petropolis, Imovel Rondonépolis, Imével Porto Velho, Imoével Rio

Branco e Imodvel Sdo Luis, quando em conjunto, serdo denominados como "Imoéveis Aquisicdo

Imobiliaria”
. ESTRUTURA DE AQUISICAO
21 Na data de recebimento desta Proposta, e seguindo as normas aplicaveis, o Administrador devera

publicar fato relevante informando aos cotistas do SPVJ e ao mercado em geral sobre o recebimento desta
Proposta e os proximos passos a serem seguidos, incluindo a convocagao de assembleia geral de cotistas do
SPVJ, a qual devera ser realizada apds 15 (quinze) dias de sua convocagao, na forma do regulamento do SPVJ.
A assembleia geral de cotistas do SPVJ devera deliberar sobre a Proposta aqui apresentada, incluindo os atos
necessarios para a implementacdo da estrutura, forma de pagamento e demais termos e condicbes aqui
previstos, os quais, conforme o caso, deverdo ser enderecados em matérias distintas da ordem do dia para
apreciacdo pelos cotistas do SPVJ, observados os respectivos quoruns de aprovagdo, e, caso aprovadas,
autorizar em pauta una os passos a serem seguidos e os atos a serem praticados pelo Administrador e pelo

Consultor Imobiliario para a conclusao da Operacao.

2.2. Como forma de implementar a aquisi¢do dos Ativos Alvo, nos termos aqui propostos, especialmente
considerando que: (i) o SPVJ 02 (conforme abaixo definido) podera, ao final da Operacao, ser titular de cotas
do HGRU, conforme detalhado nesta Proposta, e (ii) o HGRU possui, na data desta Proposta, participacao de
40,89% (quarenta inteiros e oitenta e nove centésimos por cento) das cotas emitidas do SPVJ, compreendendo
a fracao do patriménio liquido do SPVJ que corresponde a Sukces 02, aos Imovets, recursos financeiros de caixa,
e demais direitos, obrigacdes e passivos decorrentes de tal percentual ("Parcela Total"); a conclusao da Operacao

demandara os seguintes passos:

(1) Devera ser realizada a cisdo do SPVJ, nos termos abaixo descritos:
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(a) A parcela equivalente a totalidade das quotas de emissdo da Sukces 02, incluindo
recursos financeiros de caixa em montante estimado de R$ 7.000.000,00 (sete milhdes de reais)
(valor este sera oportunamente ajustado, de modo que corresponda ao percentual de
participacao do HGRU no SPVJ, quando da respectiva cisdo), necessarios para a finalizacao das
obras do Imovel Maringa, conforme demonstracées financeiras do SPVJ de 31 de dezembro de
2022 ("Demonstracdes Financeiras SPVJ"), devera ser vertida a um novo fundo de investimento
imobiliario, a ser constituido, cujo regulamento, bem como os contratos a ele relativos, serdo
negociados em novas bases com o Consultor Imobiliario, passando a contar, portanto, com
caracteristicas diferentes ao atual regulamento do SPVJ, e cujas cotas serdo 100% (cem por
cento) entregues ao HGRU (“Cisdo SPE" e "SPVJ 01"), como forma de implementar a aquisicao
da Sukces 02;;

(b) Os Imaveis Aquisicao Imobiliaria, e incluindo recursos financeiros de caixa equivalentes
a, aproximadamente, R$ 8.300.000,00 (oito milhdes e trezentos mil reais) (valor este que sera
oportunamente ajustado, de modo que corresponda ao percentual de participacdo dos demais
cotistas no SPVJ, quando da respectiva cisao), obtido com base nas Demonstracées Financeiras
SPVJ, deverao ser vertidos a um novo fundo de investimento imaobiliario, a ser constituido, que

tera o regulamento e as caracteristicas analogas ao SPVJ ("Cisdo Imoveis” e "SPVJ 02", sendo a

Cisdo SPE e a Cisdo Imodveis, quando em conjunto, denominadas como "Cisao");

(i) Os Imédveis Remanescentes permanecerdo no SPVJ). Neste caso deverd ser observada a

possibilidade de estrutura alternativa indicada no item 2.5, abaixo; e
(i) Em razao da Cisdo:

(a) A totalidade das cotas de emissio do SPVJ 02 devera ser entregue aos demais cotistas
do SPVJ, excluindo os cotistas indicados no item “b”, abaixo, que nao tenham qualquer relagao
com a CSHG, de forma que a Aquisi¢do Imobiliaria e, portanto, o pagamento e a respectiva
Integralizacdo Mediante Compensacdo (conforme abaixo definida) possa ser feita sem

ocasionar participagao reciproca entre os fundos administrados pelo CSHG (conforme descritos

no item abaixo); e

(b) O HGRU e os demais fundos de investimento imobiliario administrados pela CSHG,

quais sejam os fundos CSHG Recebiveis Imobiliarios — Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

("HGCR11"), CSHG Logistica — Fundo de Investimento Imobiliario — FIl ("HGLG11") e CSHG

Imobiliario FOF — Fundo de Investimento Imobiliario — FIl ("HGFF11"), atuais cotistas do SPVJ_,_ \T)l
1
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passardao a ser os Unicos cotistas do SPVJ apds a Cisdo, com participagbes em percentual

proporcional a sua respectiva participagao no SPVJ anteriormente a realizacao da Cisdo.

2.2.1  Os percentuais de participacdo decorrentes da Cisdo, bem como demais valores aqui indicados
foram obtidos com base nas informagoes disponiveis a proponente, constantes das divulgagbes
realizadas pelo SPVJ, e indicados nesta proposta, podendo sofrer variagdes em razdo da validacéo, pelo
HGRU, de novas informacées que venham a ser disponibilizados pelo SPV) no decorrer da Operacéo,
bem como levando em consideragao o valor efetivo dos ativos e passivos do SPVJ no momento da
Cisdo de forma que a criacdo dos novos fundos decorrentes da Cisdo (SPVJ 01 e SPVJ 02) e a entrega

de suas cotas as partes aqui previstas seja feita de maneira equitativa entre todos os cotistas atuais do
SPVJ.

2.3. A implementacéo da Cisdo, caso a Operacdo venha a ser aprovada, devera ser realizada em momento
anterior e oportuno, para que o fechamento da Operagao como um todo ocorra na mesma data da formalizagdo
da Aquisicao Imobiliaria, conforme definida abaixo. Os custos de ITBI, emolumentos de registros de imoveis, e
demais atos publicos e notarias necessarios para a transferéncia dos Iméveis Aquisicao Imobiliaria, serdo de
responsabilidade do HGRU na qualidade de proponente desta Proposta e as partes deverdo em boa-fé definir,
durante a fase de elaboracao dos documentos definitivos, qual a melhor estrutura para que o HGRU realize o

pagamento de referidos custos.

2.3.1.  Os custos, emolumentos e demais atos publicos e notariais, relativos a criacao dos novos
fundos (SPVJ 01 e SPVJ 02) deverdo ser arcados por cada um dos respectivos fundos, com os recursos

financeiros de caixa disponivel em razao da Cisdo.

23.2. Os custos e emolumentos para eventual aprovacao governamental que se faca necessaria,
serdo arcados pelas respectivas partes. Neste caso, as partes deverdo em boa-fé definir, durante a fase
de elaboracdo dos documentos definitivos, qual a melhor estrutura para que o HGRU realize o

pagamento da parte que lhe cabe.

24. Com relacdo aos Iméveis Aquisicdo Imobiliaria, que passarao a ser de titularidade do SPVJ 02, em
decorréncia da Cisao, a aquisicao sera realizada por meio da celebracao de documentos particulares e publicos
("Instrumentos de Aquisicdo"), necessarios a transferéncia da propriedade e/ou dos direitos relativos a
propriedade que o SPVJ 02 possuira, mediante o pagamento do Preco de Aquisicao (definido abaixo), conforme
as condigdes constantes da secao “Preco de Aquisi¢do e Forma de Pagamento’, abaixo ("Aquisicao Imobiliaria”).

2.5; O HGRU, a seu exclusivo critério, podera optar pela aquisi¢do direta dos Imoveis, desde que seja

possivel a realizacdo de tal aquisido integralmente mediante pagamento em moeda corrente, sendo que, neste \\S

caso (i) ndo devera ser realizada a Cisdo Imoveis e consequente criagdo do SPVJ 02; (ii) a Cisdo SPE e ]?
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consequente criacdo do SPVJO1, devera ser realizada nos termos do item 2.2, “i’, “a", acima: e (iii) a aquisicao
dos Imoveis Remanescentes passara a integrar a Aquisicao Imobiliaria, considerando os Iméveis Remanescentes
pelo preco de R$ 392.583.000,00 (trezentos e noventa e dois milh&es quinhentos e oitenta e trés mil reais), dos
quais a assuncao das obrigacbes de operagdes de securitizacdo representa aproximadamente R$ 84.117.000,00
(oitenta e quatro milhdes cento e dezessete mil reais), de acordo com as Demonstracdes Financeiras SPVJ, e o
preco de equity representa R$ 308.466.000,00 (trezentos e oito milhdes quatrocentos e sessenta e seis mil reais)

no Preco de Aquisicao (abaixo definido).

2.5.1.  Considerando que a estrutura de aquisi¢do indicada no item 2.5, acima, podera ser escolhida a
critério do HGRU, a assembleia geral de cotistas do SPVJ, mencionada no item 2.1, acima, devera incluir
como pauta da referida assembleia a realizacao da Operacdo com o HGRU tendo em vista o potencial
conflito de interesses entre o SPVJ e o HGRU que, neste caso, ocupara a posicao de cotista relevante
do SPVJ.

2.6. Os Instrumentos de Aquisicdo deverdo necessariamente prever a sucessao dos direitos referentes a

Aquisicao Imobiliaria, inicialmente titulados pelo SPVJ, para o SPVJ 02.
1R PRECO DE AQUISICAO E FORMA DE PAGAMENTO

3. Preco da Aquisicdao Imobiliaria: O preco de aquisicao toma por base o valor de R$ 252.007.000,00

(duzentos e cinquenta e dois milhdes, sete mil reais) para os Imoveis Aquisi¢do Imobiliaria, considerando a nédo

existéncia de dividas em referidos ativos, observado que:

(a) Considerando que a Aquisicao Imobiliaria correspondera aos Imoveis Aquisicao Imobiliaria, o
preco da Aquisicdo Imobiliaria sera de R$ 252.007.000,00 (duzentos e cinquenta e dois mithoes e sete
mil reais) ("Preco de Aquisicdo”), sendo certo que, do Preco de Aquisicao, serdo descontados os

montantes que venham a ser assumidos pelo HGRU, referentes a obrigacdes de pagamento pela
aquisicdo dos Imdveis Aquisigdo Imobiliaria ainda devidas pelo SPVJ, conforme valores que venham a
ser apurados pelo HGRU, com base nas informagdes disponibilizados pelo SPVJ no decorrer da

Operacao, ou ainda, estar sujeito aos termos dos itens 2.5 e 3.3 desta Proposta.

(b) Os valores exatos a serem pagos a titulo de Prego de Aquisi¢ao, bem como os valores referentes
a assuncao, pelo HGRU, de obrigacdes devidas pelo SPVJ, serdo equalizados de forma a manter o valor
nominal global do Preco de Aquisi¢do, observados os termos dos itens 2.5 e 3.3 desta Proposta, a
depender do saldo devedor das obrigagdes por aquisi¢des de imdveis que venham a ser assumidas
pelo HGRU, nos termos indicados acima. Qualquer reavaliacao de ativos a partir de 31 de janeiro de

2023 e até o fechamento da Operacdo ndo devera impactar o Preco de Aquisi¢do aqui definido. \\S
y
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3.2. Forma de Pagamento: O Preco de Aquisicdo sera pago da seguinte forma, desde que atendidas as
Condicoes Precedentes (definidas abaixo) e mantidas as Premissas abaixo descritas, e observados os

documentos definitivos da Operacao:

(a) 0 montante minimo de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais) a ser pago em moeda
corrente nacional, conforme venha a ser negociado pelas partes, em razdo do fechamento da Operacao;

e

(b) a critério do HGRU, o pagamento do montante remanescente do Preco de Aquisicdo podera

ser realizado:

(1) mediante a compensacao, pelo SPVJ 02, dos créditos por ele detidos em decorréncia
dos Instrumentos de Aquisi¢do, para a colocacdo de ordem de investimento nas cotas de
emissdo do HGRU, em montante equivalente ao crédito detido contra o HGRU, ou que seja
suficiente para o atingimento do Preco de Aquisicao, observados os termos indicadas na alinea
"a", do item 3.1, acima, de modo que, por meio de integralizacdo, o SPVJ 02 podera passar a
deter cotas de emissao do HGRU (“Integralizacdo Mediante Compensacao”). A Integralizacao
Mediante Compensacdo se dara apenas com relacdo ao valor de emissao por cota, de modo
que 0 montante necessario para o pagamento do custo unitario de distribuicao, incidente sobre
o valor de emissdo por cota, com a finalidade de custear os gastos da oferta de distribuicao

primaria das cotas do HGRU, devera ser pago pelo SPVJ em moeda corrente; ou
(1) Integralmente em moeda corrente, nos termos do item 2.5 desta Proposta.

33. Parte do Preco de Aquisicio podera sofrer deducoes, e/ou ser retido pelo HGRU, no caso de serem
encontradas ou reveladas, durante as Auditorias (conforme definido abaixo), contingéncias que nao tenham
sido reportadas nas demonstragdes financeiras e relatorios mensais, trimestrais e anuais do SPVJ ou
contingéncias que, embora reportadas pelo SPVJ, nao reflitam o valor atualizado de tais contingéncias, de
acordo com exclusiva avaliacao do HGRU e seus assessores juridicos, ou ainda em casos que o SPVJ 02 assuma
responsabilidades por indenizagdo ou passivos durante e em decorréncia da negociagdo dos Instrumentos de
Aquisicdo. O montante da deducéo e/ou retengao, bem como o prazo e condigdes para a liberacao de eventuais
recursos retidos, sera negociado de boa-fé entre as partes e levara em consideracao as avaliagoes das Auditorias

e condi¢bes usuais de mercado para tais tipos de operacao.

3.4. O HGRU realizara uma nova emissao de cotas com o objetivo de viabilizar a aquisicdo por meio da

Integralizacado Mediante Compensacao, sendo certo que a aquisigao, objeto da presente proposta, nao estara

sujeita a realizacdo da nova emissdo, a qual, caso realizada, poderd ou nao estar relacionada a presente

Operagao, tendo em vista a prerrogativa do HGRU em optar pelas diferentes estruturas e formas de pagamento

7
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acima indicadas. Referida emissao, caso assim decidido pelo HGRU, devera ser aprovada em assembleia geral
de cotistas do HGRU apés a aprovagdo da Operagdo em assembleia geral de cotistas do SPVJ, observados os

termos do item 5.2, abaixo.

3.5. Dessa forma, caso, a critério do HGRU, seja escolhida a opgdo de pagamento do Preco de Aquisicao
por meio da Integralizagdo Mediante Compensacdo, substancialmente nos termos indicados no item 3.2, "b”,
‘", acima, independentemente do volume de recursos que venham a ser captados pelo HGRU em razdo da
oferta das cotas de sua nova emissao, os créditos detidos contra o HGRU pelo SPVJ 02, em decorréncia dos
Instrumentos de Aquisicao dos Imoveis Aquisicdo Imobiliaria, serdo compensados com a obrigacdo de
integralizacdo de cotas de emissao do HGRU, devendo o SPVJ 02 se obrigar a subscreve-las em decorréncia da

Operacao, se aprovada em assembleia geral de cotistas do SPV).

3.6. O preco de subscricao das cotas do HGRU sera aprovado em assembleia geral de cotistas do HGRU e
correspondera ao valor patrimonial das cotas do HGRU do més anterior a convocacao da assembleia geral de
cotistas do HGRU, acrescido de eventuais despesas e custos vinculados a emissao, e que corresponde ao custo
unitario de distribuicdo. Qualquer variagao posterior, seja do valor patrimonial das cotas, seja em seu valor de
mercado, bem como de outras consideracdes relativas a condi¢ées de mercado, nao implicara em qualquer
alteracao das condicoes da nova emissao das cotas ou do Preco de Aquisi¢do. Assim, a integralizacao das cotas
pelo SPVJ 02 sera realizada pelo preco aprovado na assembleia geral de cotistas e nos mesmos termos que 0s
demais cotistas participantes de referida oferta publica, devendo ser observado o pagamento do custo unitario
de distribuicao por cota, nos termos do item 3.2, “b", “{", acima, ndo havendo qualquer garantia com relagao ao
valor de mercado das cotas seja no momento da prépria emissdo seja no momento da integralizagdo ou em

qualquer momento futuro.
V. PREMISSAS

4.1. Todos os termos e condi¢des desta Proposta foram baseados em premissas do HGRU, que devem ser

entendidas como essenciais a Operagao aqui pretendida, conforme seguem:

(1) Independéncia entre as Partes. Apesar do HGRU, na presente data, deter participacao no SPVJ,

eles sao partes independentes entre si, sendo que a Proposta aqui apresentada devera ser analisada
pelo Consultor Imobiliario, SPVJ e seus cotistas de acordo com os respectivos orgaos de governanca
para sua aprovacao, devendo ser considerada, ainda, a premissa prevista no inciso “iv", abaixo. Ademais,
a negociagdo dos documentos definitivos, apés a aprovagao da Operagdo nas respectivas assembleias
gerais de cotistas, caso aplicavel, sera realizada pelas partes e seus respectivos assessores como partes
nao relacionadas e cada uma buscando o melhor interesses para seus cotistas, independentemente da

relacao de investidor que o HGRU possui no SPVJ, sendo que os documentos definitivos da Operacao

“V
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deverao conter clausulas de declaracbes e garantias, indenizacao e demais termos e condicdes usuais

para esse tipo de Operacao.

(i) Validacdo de Informacées. Os percentuais de participacao, bem como demais valores aqui

indicados foram obtidos com base nas informagées disponiveis a proponente, constantes das
divulgacdes realizadas pelo SPV]J, e indicados nesta proposta, podendo sofrer variacdes em razio da
validacao, pelo HGRU, das novas informacgées que venham a ser disponibilizados ao HGRU, pelo SPV/J,

no decorrer da Operacao.

(i) Obrigagées perante o Poder Publico. Ndo existem quaisquer obrigagbes ndo cumpridas ou

contrapartidas pendentes, perante o Poder Publico, com relagdo ao processo de construgdo e

licenclamento dos Imoveis.

(iv) Abstencdo de Voto na Assembleia do SPVJ pelo HGRU. O HGRU em razdo de possuir

participagao de 40,89% (quarenta por cento inteiros e oitenta e nove centésimos por cento) das cotas
do SPVJ e conforme previsto no Art. 24, §1°, VI da Instrugao CVM 472/08, conforme alterada (“ICVM n°
472"), nao pretende exercer seu direito de voto na assembleia geral de cotistas do SPVJ que vier a
deliberar exclusivamente sobre esta Proposta, incluindo as aprovagdes relativas a Cisao do SPVJ, avenda
dos Imoveis Aquisicao Imobiliaria aqui prevista, ou o potencial conflito de interesses indicado no item
2.5.1, acima. Ainda, nos termos do disposto no Art. 24, §2°, Il da ICVM n° 472, caso a maioria dos demais
cotistas do SPVJ aprovem expressamente, na referida assembleia, a possibilidade do HGRU votar, entdo,

apenas neste caso, nos resguardamos o direito de voto a ser, ou ndo, exercido em tal ocasiao.

(v) Nao ha corretagem imobiliaria. O HGRU ndo contratou ou foi assistido por nenhuma corretora

ou recebeu qualquer tipo de assessoria imobiliaria na Operagao e nao ha qualquer tipo de taxa,

corretagem ou fee devido a qualquer terceiro pela compra dos Imoveis.

(vi) N&o ha contingéncias ou passivos ndo informados. Todas as contingéncias e passivos relativos

aos Ativos Alvo, incluindo os imdveis, aos seus condominios (se aplicavel), e ao SPVJ, incluindo agoes
judiciais ou questdes de regularizacdo imobiliaria ou ambiental estdo completas, precisas, corretas e
suficientemente detalhadas nos documentos preparados pelo SPVJ e apresentados a CVM e divulgados
publica e periodicamente ao mercado, sendo que qualquer valor ndo detalhado em tais documentos e

devido em razdo de atos, fatos ou causas anteriores ao fechamento serao de responsabilidade do SPVJ.

(viv) Receitas e Despesas. As receitas e despesas decorrentes dos Ativos Alvo, incluindo quaisquer
obrigacbes de pagamento de aquisicdo ainda devidas a anteriores vendedores de determinados
Iméveis Aquisicao Imobilidria, conforme acima indicado, passarao a ser direitos e obrigacées do HGRU \‘5

na data de fechamento da Aquisi¢ao Imabiliaria, sendo que o valor total das obrigagoes de pagamento, W

N4
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ainda devidas, que venham a ser assumidas pelo HGRU, nos termos do item 3.1, “a”, acima, serdo

descontadas do Preco de Aquisicdo com relacdo a referidos imoveis.

(vitt)  Quebra de Contrato. A Proposta aqui apresentada bem como a conclusdo da Operacdo nao
impactara ou causara a quebra de quaisquer contratos ou vencimento antecipado de quaisquer dividas
pelo SPVJ, incluindo os CRI (conforme abaixo definido). Contudo, caso, a critério do HGRU, seja adotada
a estrutura alternativa de aquisicdo prevista no item 2.5, acima, a implementacdo da aquisicdo dos
Imovels Remanescentes, que estejam vinculados aos CRI (conforme abaixo definido), estara sujeita a

obtencao de autorizagao prévia pelos titulares dos CRI (conforme abaixo definido), caso aplicavel.

(ix) Certificados de Recebiveis Imobiliarios. O Imével Curitiba, Imével Camacari, Imével Castanhal,
Imovel Palmas, Imovel Taubaté e Imével Guanambi, encontram-se vinculados as 2812 e 2822 séries, da
1% emissao, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True Securitizadora S.A., seja em forma de
garantia ou para a composi¢do de lastro ("CRI"). Os CRI serdo mantidos conforme originalmente
contratados, inclusive com relacdo a todas as suas garantias existentes e taxas vigentes, sendo premissa
da Operacao, e sem a qual esta Proposta e a Operacdo restardo sem quaisquer efeitos, inclusive no caso

da estrutura alternativa de aquisicao, descrita no item 2.5, acima.

(x) Autorizacdo de Orgaos Governamentais. Exceto por eventual necessidade de apresentacio da

Operacao para analise dos orgaos antitruste brasileiros, o que sera analisado em conjunto pelo HGRU
e pelo Consultor Imobiliario e Administrador durante a fase de auditoria dos Iméveis, nao vislumbramos
qualquer necessidade de autorizacdes prévias ou posteriores de 6rgdos governamentais com relacao a

Operagao aqui proposta.
(xi) Inadimpléncia ou Renegociacdo. Ndo ha inadimpléncia de contratos com as locatarias dos
Iméveis que ndo tenham sido divulgadas ao mercado. As renegociagdes e renovagoes de contratos com

as locatarias dos Imoveis estdo seguindo as praticas usuais de mercado a serem verificadas pelo HGRU.

(xil) Controle dos Imdveis. Nenhum dos Iméveis faz parte de condominios ou associagdes com co-

propriedades de areas. Caso haja algum condominio ou co-propriedade sob qualquer forma, sera
necessario que o HGRU tenha acesso aos documentos pertinentes para verificacao e sera necessario

seguir os ritos para a conclusdo da Operagao.

(xiiy) Obrigacdo de Realizacio da Operacdo. Mediante o recebimento desta Proposta, ©

Administrador e o Consultor Imobiliario se obrigam a (a) publicar o fato relevante informando o

recebimento da proposta, que sera analisada Consultor Imobiliario, e enviada para apreciagao em

assembleia geral de cotistas, e (b) convocar a assembleia geral de cotista do SPVJ. Caso haja a aprovagao , ..
da Operacdo na assembleia geral extraordinaria do SPVJ, tal aprovacdo implicara na obrigagao, por "\\5
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parte das partes, de tomar todas as providéncias necessarias para efetivacdo da Operacdo, incluindo:
(a) fornecer, prontamente, os documentos e informagdes solicitadas pelo HGRU (usualmente analisados
para esse tipo de Operacdo), inclusive aqueles relativos a auditoria juridica, técnica ou financeira,
observados eventuais prazos necessarios para a propria obtencdo dos referidos documentos junto a
orgaos governamentais; (b) tomar todas as providéncias necessarias para a realizacao de visitas técnicas
aos Imovels, inclusive por parte de eventuais terceiros contratados pelo HGRU ou pelo CSHG, para fins
de avaliagdo técnica dos empreendimentos; (c) enviarem prontamente aos locatarios dos Iméveis e aos
co-proprietarios, se aplicavel, as notificacoes de direito de preferéncia conforme minutas a serem
acordadas entre HGRU e SPVJ; (d) envidar seus melhores esfor¢os para que a Operagdo seja
implementada durante o Prazo de Exclusividade (definido abaixo), seguindo o cronograma tentativo
proposto pelo HGRU, sendo que este podera prorrogar automaticamente o Prazo de Exclusividade até

a conclusdo da Operacgdo, nos termos indicados nesta Proposta.

(xiv) Conducao Normal dos Negocios. Apos o recebimento desta Proposta e até o fechamento da

Operacao, caso venha a ser aprovada em assembleia geral de cotistas do SPVJ, ou até a assembleia
geral de cotista do SPVJ que nao aprove a operagao, o Administrador e o Consultor Imobiliario devem
continuar prestando seus servigos ao SPVJ com a mesma diligéncia e da forma como vinham prestando

até o momento, mantendo o curso normal dos negdcios do SPVJ em todos os seus aspectos.
V. CONDIGOES PRECEDENTES

5.1. A conclusdo da Operacdo estara condicionada a manutencao das premissas acima descritas, ao
exclusivo critério do HGRU e a implementacao das condicdes precedentes abaixo listadas, e eventualmente
outras que o HGRU entenda necessarias durante a analise dos Documentos da Operagdo e negociagdo dos
documentos definitivos e em acordo com o ajustado entre as partes, observado que o HGRU podera renunciar

a quaisquer dessas condicoes (“"Condigoes Precedentes”).

(1) Renuncia das Locatarias ao direito de preferéncia. Apresentacdo pelo SPVJ da renuncia expressa
das locatarias dos Imodveis ao exercicio do direito de preferéncia na aquisicado dos Imoveis ou

comprovacao do decurso do prazo legal para exercicio do direito de preferéncia sem manifestacao de

referidas locatarias;

(i0) Renlncia Coproprietarias ao direito de preferéncia. Se aplicavel, apresentacao pelo SPVJ da

rentincia expressa de eventuais coproprietarias dos Iméveis ao exercicio do direito de preferéncia na

aquisicao dos Imoveis;

(i) Due Diligence Satisfatéria. A conclusdo satisfatoria pelo HGRU da auditoria legal, tecnica e \

ambiental dos Imdveis, da Sukces 02, e demais ativos que venham a integrar a operacao, do SPVJ e dos
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antecessores na propriedade dos Iméveis ("Auditorias”); concluséo satisfatéria pelo HGRU de diligéncia
comercial e financeira, incluindo a analise dos contratos de locacdo e das locatarias do Imaveis, bem
como o enquadramento dos Imoveis a politica de investimento do HGRU. O Administrador e/ou o
Consultor Imobiliario, conforme o caso, disponibilizardao a0 HGRU a totalidade de documentos que
receberam na ocasido de compra dos Imoveis e os relatorios de diligéncia e avaliacdo que tenham

elaborado sobre os Imoveis, tanto na aquisi¢do quanto posteriormente;

(v) Analise_de conformidade dos Contratos de Locagdo dos Imdveis Remanescentes com a
Operacao. Considerando a premissa indicada no inciso “ix", do item 4.1, acima (manutencédo dos CRI), a
verificagao e conclusdo satisfatoria, a critério do HGRU, de que a realizacdo da Operacao, considerando
todas as etapas estimadas, ndo impactara ou causara a quebra de quaisquer obriga¢des ou vencimento
antecipado dos contratos de locacao dos Imdveis Remanescentes, e, consequentemente, nao impactara
ou causara a quebra de quaisquer obrigag¢des, vencimento antecipado, recompra compulsoria ou multa

indenizatoria dos CRI;
(v) Aprovacdo pelos titulares dos CRI. Na hipotese de ser adotada a estrutura de aquisicao
alternativa, prevista no item 2.5, acima, a obtencdo de aprovagao prévia, pelos titulares dos CRI, a

respeito da transferéncia dos Imoveis Remanescentes, que estejam vinculados aos CRI, caso aplicavel;

(vi) Laudo de Avaliacdo. Obtencdo de laudo de avaliacdo elaborado por empresa de notoério

reconhecimento no mercado em atividades de avaliacdo de empreendimentos similares aos Imoveis e

determinagao de valor justo de avaliacdo em valor a ser escolhido pelo HGRU;

(vi) Impedimentos Legais. Inexisténcia de quaisquer impedimentos legais e/ou regulatorios a

realizacdo da Operacdo, inclusive decorrentes de alteragdes nas normas aplicaveis aos fundos de

investimento imobiliarios;

(viil) Alteracdo Material Adversa. Ndo ocorréncia de alteracao material adversa nas condicoes

econdmicas, financeiras ou operacionais que afetem os Iméveis, 0 HGRU ou o SPVJ;

() Aprovacoes SPVJ. Aprovacao da Operacao na assembleia geral de cotistas do SPVJ, observados
os termos do item 5.2 desta Proposta, sendo que apos a aprovagao na assembleia geral de cotistas do
SPV)J, este estara obrigado a concluir a Operagdo, observado os termos e condigGes aqui previstos,

incluindo a obrigacdo de subscricdo e integralizacao de cotas do HGRU, se for o caso;

(x) Aprovacdo HGRU. Aprovacao da emissdo de novas cotas do HGRU em assembleia geral de

cotistas do HGRU e efetiva captacdo de recursos em tal emissdo de cotas, em dinheiro, pelo HGRU, em ‘%)

montante equivalente, no minimo, ao valor de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais) ("Valor
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Minimo de Captacao”). A presente Condigao Precedente apenas condicionara a Operacao na hipdtese
de ser escolhida, pelo HGRU, a estrutura de aquisicdio em que ocorrera pagamento por meio da
Integralizacao Mediante Compensacao, sendo que o CSHG podera decidir pela continuidade ou ndo da
Operacao, independentemente da aprovagdo da emissao de novas cotas do HGRU ou obtencdo do

Valor Minimo da Captac3o;

(x) Aprovacao Interna. Aprovacdo da Operacao e dos Documentos da Operacdo pelos érgaos
internos de governanga do CSHG na qualidade de gestora e administradora do HGRU e, portanto, em
nome do HGRU; e

(xtl) Aprovacoes Governamentais. Aprovacao pelo Conselho Administrativo de Defesa Economica,

caso seja necessario.

52, A aprovagao da presente Operacdo, em sede de assembleia geral de cotistas do SPVJ, dentre outras
materias que venham a ser pertinentes, devera considerar a aprovagao da Cisao, da Aquisicdo Imobiliaria e da
estrutura prevista nos itens 2.5 e 2.5.1, nos termos indicados na Secao “Il. ESTRUTURA DE AQUISICAO" da

presente Proposta.
Vi. EXCLUSIVIDADE

6.1. Uma vez aprovada a assembleia geral de cotistas do SPVJ para aprovagao da Operacao, o Administrador
e o Consultor Imobiliario do SPVJ, assim como seus administradores, gestores, suas respectivas empresas
controladas, coligadas, administradores e socios, ficam obrigadas a nao iniciar, analisar ou conduzir tratativas
com quaisquer terceiros ou concluir quaisquer contratos, acordos ou negocios que tenham por objeto negocio
similar ou igual ao que é objeto da Proposta ou que, de qualquer maneira, possam restringir ou limitar a plena
implementacao e efetivacdo da Operagao; entre as restricoes impostas por este regime de exclusividade,
destaca-se qualquer operacdo que resulte em venda, promessa de venda, locacao ou constituicdo de qualquer
onus ou gravame ou qualquer disposicédo, direta ou indireta, dos Imdveis e da Sukces 02, até a data da conclusdo
da Operacao (“Exclusividade”). Assim sendo, o SPVJ, o Administrador e o Consultor Imobiliario, assumirao o
dever de Exclusividade perante o HGRU para todos os fins e efeitos legais, o qual permanecera valido pelo prazo
de 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de aceita¢do desta Proposta pela assembleia geral de cotistas do

SPVJ, caso aprovada, ("Prazo de Exclusividade"), prorrogaveis na forma abaixo descrita.

6.2. Considerando os diversos passos a serem concluidos para a concretizacao da Operacdo aqui proposta,
caso a presente Proposta seja aprovada em assembleia geral de cotistas do SPVJ, o HGRU podera, a seu
exclusivo critério, mediante comunicacao prévia por escrito (inclusive por e-mail) prorrogar o Prazo de
Exclusividade até que a Operagao seja concluida, ficando o SPVJ, bem como o Administrador e o Consultor‘\y o

Imobiliario, vinculados a deliberacao havida no ambito da assembleia geral de cotistas do SPVJ. \\\
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VIL CONFIDENCIALIDADE

Zaly Os termos e condicdes da presente Proposta sdo confidenciais e somente podem ser divulgados
mediante a prévia e expressa anuéncia por escrito por parte do HGRU. Adicionalmente, o presente instrumento
somente pode ser utilizado para a finalidade de estruturagdo potencial da Operacdo, ndo devendo, sob
quaisquer hipoteses, ser utilizado ou divulgado para outros fins, estando assim autorizada a sua divulgagao
exclusivamente para fins do cumprimento da regulamentacéo aplicavel e das deliberacdes do SPVJ e do HGRU
necessarias a consecucado da Operagao, sendo que o contetido das divulgacdes a serem realizadas pelo SPVJ,

sobre os termos desta proposta, deverao ser previamente acordado entre as partes.
VIIl. PRAZO DE VALIDADE

8.1. Esta Proposta sera valida pelo prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados de seu recebimento por
parte do SPVJ ("Prazo de Validade"), ficando este prazo automaticamente prorrogado em caso de necessidade
de convocacdo ou reconvocacao de assembleia geral de cotistas do SPVJ, de modo que o Administrador devera
tomar todas as cautelas e adotar todas as providéncias necessarias para que, no momento de realizacdo de
assembleia geral de cotistas do SPVJ, a presente Proposta esteja valida e eficaz. Caso a presente Proposta seja
aprovada em assembleia geral de cotistas do SPVJ dentro do prazo inicial de 180 (cento e oitenta) dias aqui
previsto ou no prazo adicional, o Prazo de Validade desta Proposta serd prorrogado automaticamente, a
exclusivo critério do HGRU, até a conclusao da Operagdo ou prazo inferior caso as Condigées Precedentes ndo
sejam cumpridas e assim determinada pelo HGRU, bem como no caso de ndo conclusdo da aue diligence pela
nao entrega de informacgdes pelo SPVJ e no caso do HGRU nao ter concluido a negociacdo dos documentos da

Operacao até o final do Prazo de Validade..
IX. CRONOGRAMA SUGERIDO

9.1, Conforme mencionado acima nas "Condicdes Precedentes’, nds antecipamos que a conclusdo da
Operacao demandara diversos passos a serem seguidos pelo HGRU, pelo Administrador, pelo Consultor

Imobiliario, e pelo préoprio SPVJ.

9.2, A partir do momento em que a presente Proposta e a Operagao sejam deliberadas e aprovadas pelos
cotistas do SPVJ, reunidos em assembleia geral extraordinaria, as respectivas partes deverdo, de boa-fé, tomar
todas as providéncias necessarias para a implementagdo da Operagdo no menor prazo adequadamente

necessario, levando em consideracao a natureza desta Operacao.

9.3. Nesse sentido, o HGRU confirma que tem dedicado esforgos e recursos, desde j, para a conclusdo da

Operacao e que, apos a aprovacao da Operacdo na assembleia geral de cotistas do SPVJ, dedicara ainda mais
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recursos para a conclusao de todas as etapas necessarias para a Operacéo de forma a assegurar um processo

diligente e rapido, observado o cronograma tentativo abaixo:

Ref Data Providéncia
Em 26/06/2023 (V) Envio de proposta
Ate 28/06/2023 fii) | Convocagéo de Assembleia de Cotistas do SPVJ;
Ate 13/07/2023 (i) Deliberacéo em Assembieia clie”Co.tist.as do SPVJ;.
A partir de 13/07)2023 (iv) Aberturaldé Data Room corﬁ Documentos para. Due biligence;
A partir de 13/07/2023 7 (v) Inicio das trétativas sobre os documentds de.ﬂnilivos‘(CVCs, Escrituras etc.)
A partir de 13/07/2023 | (vi) Visitas técnicas aos imoveis; | | |
Até 06/08/2023 (vil) C.elebracéo dosrCVCs, com Condigoes Precedentes a serem cumpridas;
A partir de 13/07/2023 (viii)  Envio das cartas de direito de preferéncia aos locatarios;
Até | 29/09/2023 | (0  superacdo do direito de preferéncia aos locatérios;
A pértir de 12/07/2023 (x) Convocacao de Asséﬁbleia de Cotistas do HGRU;
A partir de 27/07/2023 (xi) Deliberagao em Assembleia de Cotistas do HGRU;
A partir de 08/08/2023 (xii) Inicio Oferta de Cotas do HGRU; .
- 09/10/2023 (xiit) Cumprimento das Condigoes Precedentes finais e conclusao da oferta minima
de cotas do HGRU;
Atd 16/10/2023 (xiv)‘ B Cisao do SPV/J, criacao db SPVIO1e SPVJ 02, e fechamento da opéracéo de
aquistgao.

X. DISPOSICOES GERAIS

10.1.

NotificacGes. Todas as notificagoes, solicitagdes e comunicagdes referentes a esta Proposta devem ser

feitas por escrito nos seguintes enderecos:

A/C: Augusto Martins
End.: Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr, n® 700, 12° andar, Itaim Bibi

Cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo

CEP 04542-000

Tel.: 55 11 3701-8604

E-mail: augusto.martins@cshg.com.br e list.imobiliario

T0:2.

de que este detenha, diretamente, as cotas de emissao do HGRU, na hipotese de se implementar a situagao

descrita no item 3.2, "b”, “U",

T

cshg.com.br

Ajustes no Regulamento do SPVJ. Tendo em vista a configuragao final dos ativos que poderdo ser
detidos pelo SPVJ, é de se considerar também eventuais ajustes necessarios ao regulamento do SPVJ para fins

acima.

\
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10.3.  Convocacao de Assembleia e préximos passos. O Administrador, em conjunto com o Consultor

Imobiliario, é responsavel pela adequada convocacao, instalacdo e condugdo da assembleia geral extraordinaria,
neste sentido, caso a Operacdo seja eventualmente aprovada, estas deverdo pautar suas condutas, de forma
diligente e de boa-fé, no sentido de se fazer cumprir o quanto deliberado pela referida assembleia geral
extraordinaria.

Assim, sendo estes os termos da Pr(p'ﬁosta, colocamo-nos a disposicéo para quaisquer esclarecimentos que se

facam necessarios.
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