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Sé&o Paulo, 29 de junho de 2022.

REF. Proposta do Administrador acerca das matérias a serem submetidas &
CONSULTA FORMAL DO HGI CREDITOS IMOBILIARIOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, INSCRITO NO CNPJ/ME N° 38.456.508/0001-71
("Fundo”) do dia 22 de junho de 2022.

Prezado Cotista,

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS 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/MF sob n.° 22.610.500/0001-88 ("Administradora”’), nos termos do artigo 41 da
Instrugdio CVM n°. 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugcéio CVYM n°

472"), na qualidade de administradora do Fundo vem apresentar a V. As,, na qualidade de

cotista do Fundo ("Cotista”), a seguinte proposta do administrador (“Proposta”) para as
deliberagdes propostas para a consulta formal do Fundo enviada em 29 de junho de 2022,

com prazo para resposta até 14 de julho de 2022.

Ordens do Dia:

(a) aprovar os critérios de elegibilidade, bem como a autorizagéio para a aquisigéio e a
alienagéio pelo Fundo, quando tais critérios forem atendidos, dentro dos limites de alocagéio
previstos pela regulamentagéio em vigor, dos seguintes ativos considerados como de
potencial conflito de interesses com a Administradora e/ou a Gestora e/ou por sociedades
de seus respectivos grupos econdémicos, nos termos do artigo 18, inciso Xll, da Instrugéo
CVM 472, com validade até que haja a necessidade de sua ratificagdo em fungéo de
alteragdes relevantes nos cotistas do Fundo ou em seu patriménio liquido, sem a necessidade

de aprovagéio especifica para cada aquisi¢éio ou alienagéio a ser realizada:

(i) certificados de recebiveis imobiliagrios (“CRI") com lastro em créditos
imobilidrios oriundo de iméveis urbanos ou rurais, distribuidos, originados,
estruturados e/ou detidos pela Administradora e/ou pela Gestora e/ou por
sociedades de seus respectivos grupos econémicos e/ou fundos de investimento,
administrados ou geridos por estas entidades ("CRIs Conflitados”), que deverdo
conter, de forma cumulativa ou néo, as seguintes caracteristicas: (ii) ter sido emitido
por empresa(s) emissora(s) dos CRls, conforme o caso, que, cumulativamente, atenda(m)
aos seguintes critérios: (a) esteja(m) devidamente habilitada(s) perante a CVM, nos
termos da regulamentagéo em vigor aplicavel (exceto se tal habilitagéio vier a ser

posteriormente dispensada pela CVM, em razdo de superveniéncia de nova
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regulamentacéio a ser editada por aquela autarquia); (b) tenha(m) a reputagéio ilibado;
e (c) disponha(m) de regras e procedimentos internos devidamente formalizadas
(“Securitizadora Qualificada”), e estar lastreado em titulos pulverizados, ou de devedor
nico envolvendo operag¢des de financiamento imobilidrio, compra e venda de iméveis,
promessa de compra e venda de iméveis, locagéio, arrendamento, concesséo de direito
real de superficie, incorporagéo, e a exploracéio de iméveis de forma geral; (iii) a
liquidagéio das operagdes deverd ocorrer em instituigdes autorizadas pelo BACEN/CVM;
(iiii) tenha sido estabelecido ao CRI um regime fiducidrio por um agente fiducidrio
independente; (iiv) ter prazo total de duragéio de no maximo 30 (trinta) anos, contados
a partir da aquisicéio dos CRIs Conflitados; (i.v) ser atualizados monetariamente por um
dos seguintes indexadores: IGP-M, INCC ou IPCA (IBGE), ou, alternativamente,
possuirem uma rentabilidade atrelada ao CDI, podendo ainda ser corrigidos por taxas

de juros pré-fixadas.

(ii) cotas de fundos de investimento imobiliario (‘FII"), que sejam distribuidos,
originados, estruturados, detidos, administrados e/ou geridos pela Administradora
e/ou pela Gestora e/ou por sociedades de seus respectivos grupos econdmicos e/ou
fundos de investimento administrados ou geridos por estas entidades (“Cotas de FlI
Conflitadas”), que deverdo conter, de forma cumulativa ou néo, as seguintes
caracteristicas: (iii.i) seja listado na Brasil Bolsa Balcéo (B3) ou Negociado a Balcéo junto

a Corretoras e/Distribuidoras devidamente associado & Associagéio Brasileira das

devidamente associado & Associagéio Brasileira das Entidades do Mercado Financeiro e

de Capitais (ANBIMA).

(iii) de cotas de fundos de investimento em direitos creditérios ("FIDC") cujas
respectivas politicas de investimento prevejam a alocagéo de seu patriménio liquido
preponderantemente em ativos passiveis de aquisigéio pelos Fundos Imobiliarios, que
sejam distribuidos, originados, estruturados, detidos, administrados e/ou geridos pelo
Administradora e/ou pela Gestora e/ou por sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos e/ou fundos de investimento administrados ou geridos por estas entidades
("Cotas de FIDC Conflitadas”), que deveréo conter, de forma cumulativa ou néo, as
seguintes caracteristicas: (v.i) a carteira do FIDC tenha (i) garantia real (ii) ter prazo
total de duragéio de no méximo 30 (trinta) anos, contados a partir da aquisigéio dos
Ativos Alvo; (iii) ser atualizados monetariamente por um dos seguintes indexadores: IGP-
M, INCC ou IPCA (IBGE), ou, alternativamente, possuirem uma rentabilidade atrelada

ao CDI, podendo ainda ser corrigidos por taxas de juros pré-fixadas.

(iv)  autorizagdio do investimento, pelo Fundo, em Ativos de Liquidez conforme
definidos no artigo 4° do Regulamento, exclusivamente para fins de gestdo de caixa e
liquidez do Fundo, considerando cotas de fundos de investimento administrados e/ou

geridos pela Administradora e/ou pela Gestora, assim como por sociedades de seus
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respectivos grupos econdmicos, situagdio esta que caracteriza potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 18, inciso XII, e do artigo 34, ambos da Instrugdio CYM
472, observadas as demais disposicdes do Regulamento e da regulamentagéio aplicavel;

e

(v) a contratagéo da Administradora para realizar investimento em operagdes
compromissadas em titulos publicos federais, em cotas de Fundos de Investimento de
Renda Fixa e/ou Fundos de Investimento Referenciados DI (conforme definidos na
regulamentacéio aplicavel), com liquidez didria, a qual seja contraparte ou quando tais
titulos sejam administrados por ela, com a finalidade exclusiva de realizar a gestédo de
caixa e liquidez do Fundo ("Zeragem de Caixa“), nos termos do artigo 34 §2° da
Instrugsio CVM 472, e/ou por sociedades de seus respectivos grupos econdémicos,

observadas as demais disposicdes do Regulamento e da regulamentagéio aplicével.

(b) A alteragiio do método de cdlculo da taxa de performance do Fundo, com a
consequente alteragéio do caput do artigo 8° do Regulamento do Fundo, que passarda a

vigorar com a seguinte redagéo:

"Artigo 8° Pelo servico de gestdo, adicionalmente, serd devida pelo Fundo uma taxa
de performance (‘Taxa de Performance’), a qual seré apropriada mensalmente e
paga semestralmente, até o 5%(quinto) Dia Util do 1° (primeiro) més do semestre
subsequente, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR, a partir do més que ocorrer a
primeira integralizagdo de cotas. A taxa de Performance serd calculada da seguinte

forma:
VT Performance = 0,20 x {[Resultado] - [PL Base * (I + Indice de Correcéo)]}
Ondle:

e VT Performance = Valor da taxa de Performance devida, apurada na data de
apuragdo de performance;

e Indice de Correcdo = Variacdo do IPCA, utilizando o nimero indice do més
imediatamente anterior ao més de apuragcdo, acrescido de 3% (trés por cento) ao
ano, calculada todo Dia Util & base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e
dois avos), entre a data da primeira integralizacdo de cotas (inclusive) ou a dltima
data de apuragéo de Performance (inclusive) e a data de apropriagéo da Taxa de

Performance (exclusive).

e PL Base = Valor inicial do patriménio liquido contébil do FUNDO utilizado na
primeira integralizagdo, no caso do primeiro periodo de apuracdo da Taxa de
Performance, ou patriménio liquido utilizado na dltima cobranca da Taxa de

Performance e efetuada, para os periodos de apuracdo subsequentes;
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e Resultado conforme férmula abaixo:
Resultado = [(PL Contdbil) + (Distribuicées Atualizadas)]

Ondee:

e Distribuicées Atualizadas =

Z": Rendimento més i (1 + indice de Correcio més n)

— (1 + Indice de Correcio més i)

e PL Contabil = Valor do patriménio Liquido contdbil de fechamento do ultimo dia

util da data de apuragéo da Taxa de Performance;
e Rendimento més =
i = Més de referéncia

M = Més de referente a primeira integralizagcéo, no caso do primeiro periodo de
apuracdo da Taxa de Performance, ou o més da dltlima cobranca da Taxa de

Performance efetuada, para os periodos de apuragéo subsequentes;

N = més de apuracdo e/ou provisionamento de Taxa de Performance.”

(c) A alteragéio da data para pagamento dos rendimentos do Fundo, com a consequente
alteragéio do Artigo 54°, paragrafos 3° e 4° o Regulamento do Fundo, que passaréo a vigorar

com a seguinte redagdio:

“Artigo 54° (..)

Pardgrafo 3% Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima
disposto, o Administrador informard aos Cotistas no 1° dia dtil do més subsequente
ao encerramento semestral conforme Pardgrafo 1° acima, cujo resultado tenha sido
apurado: (i) a data de pagamento, que deverd ser no 5° (quinto) Dia Util do més

subsequente, e (ii) o valor a ser pago por Cota.

Pardgrafo 4% Fardo jus aos rendimentos de que trata o Pardgrafo 1° acima os
titulares de Cotas do Fundo no fechamento do I° dia util do més subsequente ao
encerramento semestral conforme Pardgrafo 1° acima, do més cujo rendimento tenha

sido apurado, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Custodiante.”
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(d) A autorizagéio para aquisigéio, pelo Fundo, de Ativos Imobiliarios, conforme definido
abaixo e no item 21 do Regulamento do Fundo, detidos por fundos de investimento
administrados pelo Administrador, observados os seguintes critérios: (i) no caso de iméveis
e direitos reais sobre bens iméveis, o valor de aquisi¢éio dar-se-4 no méximo pelo valor de
laudo de avaliagéio elaborado por empresa independente especializada em avaliagéo
imobilidria; e (ii) no caso de participagdes societdrias para desenvolvimento imobilidrio, o
valor de aquisi¢dio dar-se-d no méximo pelo valor do patriménio liquido da sociedade
responsdvel pelo desenvolvimento do projeto. (iii) valor do investimento apresente
rentabilidade esperada (Taxa Interna de Retorno) de no minimo 12% (doze por cento) ao
ano. lIL1. Ativos Imobilidrios significa: (i) os iméveis; (ii) cotas ou agdes de sociedades cujo
propdsito se enquadre nas atividades permitidas aos Fundos de Investimento Imobilidrio;
e/ou, (iii) aquisi¢éio de quaisquer direitos reais sobre bens iméveis; 111.2. O processo de selegéio
de Ativos Imobilidrios detidos por fundos de investimento administrados pelo Administrador
observard estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados

pelo Gestor na aquisicéio de Ativos.

(e) Deliberar ainda sobre a autorizagéio para a contratagéio de Pessoas Ligadas, desde que
identificadas como tal no formuldrio de referéncia da Administradora e/ou da Gestora e/ou
por sociedades de seus respectivos grupos econdmicos, para a prestacdo de servigos que
possam ser delegados a terceiros, nos termos da regulamentagéo aplicavel, relativos aos
Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros Imobilidrios, seja mediante a contratagéo direta pelo
Fundo, seja mediante a contratagéio por sociedades investidas pelo Fundo ("SPEs”), nas
quais o Fundo detenha participagéio societdria ou em que o Fundo invista por meio de

operagdes financeiras, conforme o seguinte:
1. Prestacéio de servicos pelas Pessoas Ligadas:

i. Estruturacdio de Novos Negécios: inteligéncia de mercado, estruturacéio de
operagdes financeiras, transagéio imobilidria e originagéio de novos negécios,
assessoria juridica na elaboragéio dos documentos da operagéio, bem como toda e
qualquer atividade necessdria para estruturagdo de novos ativos a serem

adquiridos pelo Fundo;

ii. Due Diligence: auditoria contdbil, juridica, técnica imobilidria, da carteira de
recebiveis, de obras, realizagdio da andlise e avaliagéio de iméveis dados em
garantia, avaliagéio de garantia, andlise de crédito de clientes e despachantes em
geral, bem como toda e qualquer atividade necessdria para a realizagéio de
auditoria prévia & aquisicéio de novos ativos pelo Fundo, de modo a subsidiar o

processo de avaliagéio de tais ativos pela Gestora;

iii. Gestdo: contabilidade, controladoria, administrativo-financeiro, assessoria

juridica, governanga, gestdo de carteira de recebiveis, suporte e relacionamento ao
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cliente, coordenagéio de vendas, intermediagéo imobilidgria, servico de cobranga,
registro de garantias imobilidrias, gestdo de locacdo, gestéio de terceirizados,
marketing, coordenagéio de mobilia para apartamentos (FF&E) e administragéio
de condominios, hotéis e shoppings centers, bem como toda e qualquer atividade

necessdria para o monitoramento dos ativos investidos pelo Fundo;

iv. Desenvolvimento Imobilidrio: desenvolvimento de produtos imobilidrios
(loteamento, incorporagéo, condominios fechados, shopping, etc), assessoria na
elaboragéio de projetos e na obtencdio das autorizagdes, permissdes, alvarés e
licencas de empreendimentos imobilidrios, construcéio e gestéio de obras, locagéio
de mdquinas e equipamentos para obras, bem como toda e qualquer atividade

necessdria a implantagéio dos empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo;

v. Banking e Tecnologia: desenvolvimento de softwares, servicos tecnolégicos,
servicos financeiros por meio de aplicativa com médulo de banking, oferta de
seguros imobilidrios, e automagédo/robotizacéio de processos nas dreas de negécios
imobilidrios e empreendimentos, marketplace real estate que conecta
oportunidades/possibilidades imobilidrias e de gestdio aos

operadores/empreendedores.
A contratagéio de Pessoas Ligadas deverd observar as seguintes condigdes:

i. A prestacdio de servico deverd seguir prego justo, conforme levantamento no
mercado, de empresas que prestem servicos de atividades semelhantes as das
Pessoas Ligadas. Esses custos de contratagéio estaréio inclusos nos custos das

operacdes do Fundo e/ou de seus ativos, dependendo do caso;

ii. Ser realizada due diligence periédica, do tipo Know your Partner (KYP), com
registro e arquivamento dos resultados encontrados, a fim de comprovar diligéncia

por parte da Gestora ou Consultor Imobilidrio.

(f) deliberar sobre a alteragéo e consolidagéio do Regulamento do Fundo para refletir

as deliberagdes acima ("Novo Regulamento”), conforme minuta disponibilizada aos

cotistas, conforme caminho descrito abaixo;

Proposta:

As matérias constantes da Ordem do Dia devem ser detidamente analisadas pelos cotistas.

Esclarecemos que, observado o disposto nos art. 28, pardgrafo 2° do Regulamento e no art.

20 da Instrugéio CVM n°® 472, as matérias da Ordem do Dia somente seréo aprovados pela

maioria de votos dos cotistas presentes, que representem, no minimo, 25% das cotas de

emiss&o do Fundo.
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Eventual aprovagéo das matérias acima incluird autorizagéio ao Administrador para a
pratica de todo e qualquer ato e a assinatura de todo e qualquer documento necessdrio &

efetivacéo dos termos da Ordem do Dia acima.

Nos termos do Regulamento e da regulamentacdo aplicavel, (i) cada Cota subscrita
corresponderd a 1 (um) voto; (ii) terdo qualidade para deliberar sobre as matérias objeto
da presente Consulta Formal os Cotistas do Fundo, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano; (iii) néo podem votar e nem
fazer parte do cémputo para fins de apuragéo do quérum de aprovagdo: (a) a
Administradora e a Gestora; (b) os sécios, diretores e funciondrios da Administradora ou da
Gestora; (c) empresas consideradas partes relacionadas @ Administradora e a Gestora, seus
sécios, diretores e funciondrios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores
e funciondrios; (e) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo; e (f) o cotistq,
na hipétese de deliberagéio relativa a laudos de avaliagéio de bens de sua propriedade que
concorram para a formagéo do patriménio do Fundo; e (iv) os Cotistas deverédo informar a
Administradora qualquer situagéio que os coloque em conflito de interesses em relagéio a
qualquer matéria objeto de deliberagéio por meio da presente Consulta Formal, ficando tais
Cotistas impedidos de votar nas matérias relacionadas ao objeto do conflito de interesses,
enquanto permanecer o conflito. Néo se aplica a vedagéio prevista no inciso (iii) quando: (a)
os unicos cotistas do Fundo forem tais pessoas; ou (b) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria assembleia, ou em instrumento de

procuragdio que se refira especificamente a assembleia em que se dard a permisséo de voto.

Os cotistas do Fundo poderdo participar da Consulta Formal ora realizada, por si, seus
representantes legais ou procuradores, apresentando juntamente com a Carta Resposta os
seguintes documentos:

(a) se Pessoas Fisicas: documento de identificagéio oficial com foto;

(b) se Pessoas Juridicas: cépia autenticada do altimo estatuto ou contrato social consolidado
e da documentagéio societdria outorgando poderes de representagéio, bem como documento
de identificagéio oficial com foto do(s) representante(s) legal(is);

(c) se Fundos de Investimento: cépia autenticada do ultimo regulamento consolidado do
fundo e do estatuto ou contrato social do seu administrador, além da documentagéo
societdria outorgando poderes de representagéio, bem como documento de identificagdo

oficial com foto do(s) representante(s) legal(is).

Caso o cotista seja representado por procurador este deverd apresentar o instrumento
particular de mandato, sendo certo que o procurador deve estar legalmente constituido ha

menos de 1 (um) ano.

A Administradora analisard os documentos enviados e, caso ndo sejam atendidos os

requisitos solicitados neste edital o voto néo serd computado.
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O resultado da Consulta estard disponivel nos websites da Administradora e da CVM.

Colocamo-nos & disposicéio para eventuais esclarecimentos adicionais que se fizerem
necessdrios.

Atenciosamente,

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIO LTDA.
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