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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MINT EDUCACIONAL
CNPJ n2 19.872.887/0001-36 - Codigo de Negociacdo (Ticker): MINT11

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501 — 52 andar
parte, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (“CNPJ”) sob o n2 59.281.253/0001- 23
(“Administradora”), na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MINT
EDUCACIONAL, inscrito no CNPJ n2 19.872.887/0001-36 (“Fundo”), vem, pelo presente, informar aos
cotistas do Fundo e ao mercado em geral que recebeu, nesta data, solicitacdo de convocagao para a

realizacdo de Assembleia Geral Extraordinaria, enviada por cotista que detém atualmente,
aproximadamente, 11,20% (onze inteiros e vinte centésimos) das cotas emitidas do Fundo (“Cotista
Solicitante”), nos termos do art. 19, §19, da Instru¢do CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“Instrucdo CVM n?2 472”), cujo inteiro teor encontra-se anexo ao presente Fato Relevante na
forma do ANEXO I.

A Administradora esclarece que verificou os poderes dos representantes do Cotista Solicitante e o Cotista
Solicitante esta adequadamente representado.

Em razdo da solicitagdo de convocacgdo e, nos termos do paragrafo 29, do artigo 45, do Regulamento do
Fundo, a Administradora realizard a convocagdo de Assembleia Geral Extraordinaria em até 30 (trinta)

dias contados da presente data, bem como manterd os cotistas do Fundo e o mercado em geral
informados a respeito dos desdobramentos de tal solicitagao.

Sdo Paulo, 26 de junho de 2023.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.
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Sao Paulo, 26 de junho de 2023.

BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S/A DTVM (“Administradora”)
A/C: Allan Hadid

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo, Rio de Janeiro - RJ
CEP 22250-040

MINT CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA. ("Gestora")

A/C: Cassio Beldi Hubner

Rua Jeronimo da Veiga n° 164, conj. 18 E bairro Jardim Europa, Sdo Paulo - SP
CEP 04536-900

Imobilidrio Mint Educacional- FlI.
Prezados,

O CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI, inscrito no CNPJ sob o n® 29.641.226/0001-53
("HGRU" ou "Comprador”), 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 Administradora e Gestora, respectivamente, do Fundo de Investimento Imobilidrio Mint
Educacional- Fll, inscrito no CNPJ sob o n® 19.872.887/0001-36 ("Vendedor”), em conformidade com os
entendimentos até entdo mantidos, proposta de realizagdo de operagao (“Proposta”) conforme principais

termos e condigoes indicados abaixo.

I OPERAGAO

lk Observados os termos aqui estabelecidos, o HGRU propde a aquisi¢ao de 100% (cem por cento) dos
imoveis detidos direta e indiretamente pelo Vendedor, inclusive o imovel Escola Mascote I, conforme definido
abaixo e detido pelo Vendedor indiretamente por meio da sociedade MINT EDUCACAQ VILA MASCOTE SPE
LTDA,, inscrita no CNPJ 43.633.052/0001-08 ("SPE"), excluidos recursos financeiros de caixa, de modo que a
aquisi¢ao inclut os seguintes imoveis (“Operagdo”), conforme a estrutura prevista abaixo ("Ativos Alvo"): 1 b
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() Todas as matriculas e demais direitos relativos ao imével “Una Aimorés”, localizado na Rua dos

Aimorés, n® 1451, Lourdes, Belo Horizonte - MG;

(i) Todas as matriculas e demais direitos relativos ao imével “Escola Pargue”, localizado na Rua

Pedra de Itatina, n° 111, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro - RJ;

(i) Todas as matriculas e demais direitos relativos ao imével “Escola Mascote I, localizado na Rua

Gustavo da Silveira, n® 164, Vila Santa Catarina, Sao Paulo- SP; e

(iv) Todas as matriculas e demais direitos relativos ao imaovel “Colégio POP", localizado na Praca

Padre Aleixo Monteiro Mafra, n° 18, Sao Miguel Paulista, Sao Paulo - SP.
Una Aimoreés, Escola Parque, Escola Mascote Il e Colégio POP, quando mencionados em conjunto, os “Imdveis”.

. ESTRUTURA DE AQUISICAO

2.1. Na data de recebimento desta Proposta, e seguindo as normas aplicaveis, a Administradora e a Gestora
deverdo publicar fato relevante informando aos cotistas do Vendedor e ao mercado em geral sobre o
recebimento da Proposta e convocar uma assembleia geral de cotistas do Vendedor, a qual devera ser realizada

apos 15 (quinze) dias de sua convocagao, na forma do regulamento do Vendedor (“Assembleia de Cotistas do

Vendedor”). A Assembleia de Cotistas do Vendedor devera deliberar sobre a Proposta aqui apresentada,
incluindo os atos necessarios para a implementacao da estrutura, forma de pagamento e demais termos e
condicdes aqui previstos, os quais, conforme o caso, devero ser enderecados em matérias distintas da ordem
do dia para apreciagdo pelos cotistas do Vendedor, observados os respectivos quéruns de aprovacao, e, caso
aprovadas, autorizar em pauta una os passos a serem seguidos e os atos a serem praticados pela Administradora
e pela Gestora para a conclusdo da Operacao, devendo incluir como pauta da referida assembleia a realizacdo
da Operagao com o HGRU tendo em vista o potencial conflito de interesses entre o Vendedor e o HGRU (cotista

relevante),

2.2, Como forma de implementar a aquisicdo dos Ativos Alvo, nos termos aqui propostos, tendo em vista o
intuito do HGRU em adquirir os Iméveis, tornando-se o seu titular direto, a Assembleia de Cotistas do Vendedor

a ser convocada devera deliberar e aprovar, sem prejuizo de outros, os seguintes temas:

a) Possibilidade de liquidagao da SPE com a entrega do respectivo imével (Escola Mascote Il) ao Vendedor

para sua venda direta para o HGRU:

b) Possibilidade do Vendedor, ao final da Operacao, ser titular de cotas do HGRU, conforme detalhado nesta

Proposta; b i

o




CREDIT SU|SSE‘

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

2.3

) Possibilidade de realizar cisdo do Vendedor, haja vista que o HGRU possui, na data desta
Proposta, participacdo de 11,20% (onze inteiros e vinte centésimos por cento) das cotas emitidas do
Vendedor, compreendendo a fragdo do patriménio liquido do HGRU que corresponde aos Iméveis e os
demais direitos, obrigagoes e passivos decorrentes de tal percentual (“Parcela Cisdo"); tal Parcela Cisdo
podera ser vertida a um novo fundo de investimento imobilidrio a ser constituido, o qual tera o
regulamento e as caracteristicas idénticas aos do Vendedor e, posteriormente, entregue ao HGRU. A
implementacao da cisdo com a entrega da Parcela Cisdo ao novo fundo e, posteriormente, ao HGRU,
caso a Operacgao venha a ser concluida, devera ser realizada como parte do fechamento da Operacao
como um todo, podendo ocorrer em data determinada anterior ou concomitante a data do fechamento

da Aquisicdo Imobiliaria, conforme definida abaixo; e

d) Caso, a critério exclusivo do HGRU, néo seja realizada a cisio, nos termos da alinea “C", acima,
e desde que seja possivel a realizacdo da aquisicdo dos Ativos Alvo mediante pagamento integral em
moeda corrente, a possibilidade de realizacdo da Operacdo entre o Vendedor e o HGRU, que, neste
caso, permanecera como cotista relevante do Vendedor, o que se caracterizara como uma situacao de

potencial conflito de interesses

221,  Os custos de ITBI, emolumentos de registros de imdveis, e demais atos publicos e notarias
necessarios para a transferéncia dos Imdveis seja pelo Vendedor ou pela SPE (no caso do imovel Escola
Mascote ll) para o HGRU e, incluindo os custos de abertura de um novo fundo serao de responsabilidade
do HGRU na qualidade de proponente desta Proposta. Os custos e emolumentos para eventual
aprovacao que se faca necessaria perante autoridades governamentais serdo arcadas pelas Partes. As
Partes deverdo em boa-fé definir, durante a fase de elaboracdo dos documentos definitivos, qual a

melhor estrutura para que o HGRU pague a parte que lhe cabe dos custos e emolumentos.

A aquisicao em qualquer das hipoteses sera realizada por meio da celebracdo de documentos

particulares e publicos necessarios a transferéncia da propriedade e/ou dos direitos relativos a propriedade que

o Vendedor tem ou tera dos Ativos Alvo apos a liquidagdo da SPE ou aquisicao direta pelo HGRU da SPE da

Escola Mascote I, mediante o pagamento do Prego de Aquisicdo (definido abaixo), conforme as condigdes

constantes da secao "Preco de Aquisi¢ao e Forma de Pagamento”, abaixo ("Aquisicdo Imobiliaria”).

2.4.

As partes deverdo celebrar os documentos necessarios para efetivar a Operacao, inclusive as

notificacdes, assembleias e os aditamentos aos instrumentos de securitizagdo que sejam lastro dos Certificados

de Recebiveis Imobiliarios vinculados aos Imaveis, conforme o caso (“Documentos da Operacao”). \

PREGCO DE AQUISICAO E FORMA DE PAGAMENTO
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2.5. Preco da Aquisicao Imobiliaria: O preco de aquisicao toma por base o valor de R$ 112.500.000,00 (cento
e doze milhGes, quinhentos mil reais) para 100% (cem por cento) dos Iméveis e para as demais obrigacoes

descritas abaixo ("Preco de Aquisicao”):

a) Caso, a seu critério exclusivo, o HGRU decida pela cisdo do Vendedor (alinea "C" do item 2.2
acima), o prego da Aquisicdo Imobiliaria sera de R$ 99.900.000,00 (noventa e nove milhes e novecentos
mil reais) e, portanto, a Aquisi¢do Imobiliaria correspondera a 88,80% (oitenta e oito inteiros e oitenta

centesimos por cento) dos Ativos Alvo ("Preco de Aquisicao 1);

b) Caso, a seu critério exclusivo, o HGRU decida por néo realizar a cisao do Vendedor (alinea “D"
do item 2.2 acima), ou no caso do HGRU ndo ser cotista do Vendedor quando da conclusdo da
Operagao, o pre¢o da Aquisicao Imobiliario sera de R$ 112.500.000,00 (cento e doze milhées, quinhentos
mil reais) e, portanto, a Aquisi¢ao Imobiliaria correspondera a 100% (cem por cento) dos Ativos Alvo

("Preco de Aquisicao 2");

c) Em qualquer dos cenarios previstos nas alineas "a” e "b", acima, serdo assumidas pelo HGRU,
na conclusao da Operacao, as obrigagdes previstas nos documentos dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 86 Série da 42 Emissdo da Isec Securitizadora S.A. (“CRI Una Aimorés"), e dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da 3572 Série da 4% Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacao S.A. (“CRI
Vila Mascote Il"), com montante estimado total de aproximadamente R$ 39.000.000,00 (trinta e nove
milhoes de reais) ("Obrigacbes por Securitizacio de Recebiveis");

d) Os valores exatos a serem pagos a titulo de Preco de Aquisicdo 1 ou Preco de Aquisicao 2,
conforme o caso, e o valor das Obrigagées por Securitizacdo de Recebiveis devidas pelo Vendedor no
ambito dos CRI Una Aimorés e CRI Vila Mascote Il serdo equalizados de forma a manter o valor nominal
global do Preco de Aquisicdo aqui mencionado, observados eventuais ajustes, conforme previstos nessa
Proposta, a depender do saldo devedor das Obrigacdes por Securitizacdo de Recebiveis que venham a

ser apurados pelo HGRU, no decorrer da Operacao;

e) Ainda, a presente Proposta também inclui o pré-pagamento da totalidade do saldo devedor
dos lastros dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 972 Série da 4* Emissao da Isec Securitizadora
S.A. ("CRI Escola Parque”) como parte do fechamento da Operagdo. Nos documentos relacionados a
emissao dos CRI Escola Parque ha previsio de pagamento de multa na ocorréncia de recompra
facultativa dos créditos imobiliarios, a qual ja foi considerada e integra o Preco de Aquisigdo. Nesse
sentido, fica estabelecido que o Comprador, por conta e ordem do Vendedor pagara a securitizadora
dos CRI Escola Parque todos os valores devidos em razdo do pré-pagamento do saldo devedor e

consequente liquidacao dos CRI Escola Parque; e
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251 Az hipoteses elencadas acima sdo alternativas do HGRU, podendo, a seu critério e a qualquer

tempo, optar pelas estruturas de aquisicdo ali indicadas,

2.6. Forma de Pagamento: O Preco de Aquisicdo ser Pago da seguinte forma, desde que atendidas as

Condicoes Precedentes (definidas abaixo) e mantidas as Premissas abaixo descritas, e observados 0s

Aquisigdo 1, de modo que, por meio de integralizacdo das cotas que vierem a ser emitidas pelo HGRU,
o Vendedor poderd passar a deter cotas de emissio do HGRU ("Integralizacdo Mediante
Compensagéo”). Os montantes a serem Pagos em moeda corrente, ou pela Integralizacso Mediante

Compensacao serio definidos a exclusivo critério do HGRU, no decorrer da Operacao;

no item 2.2, “d”, acima, devera incluir €OMo pauta da referida assembleia a realizacdo da Operacao com

0 HGRU, tendo em vista o potencial conflito de interesses ali indicado.

2.7. O Prego de Aquisicdo podera sofrer dedugbes e/ou ser retido pelo Comprador, no caso de serem
encontradas ou reveladas, durante as Auditorias (conforme definido abaixo), contingéncias que nao tenham
sido reportadas nas demonstracées financeiras e relatérios mensais, trimestrais e anuais do Vendedor ou

contingéncias que, embora reportadas pelo Vendedor, nao reflitam
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documentos da Operagdo. O montante da deducio e/ou retencdo, bem como o prazo e condigbes para a
liberacdo de eventuais valores retidos, sera negociado de boa-fé entre as partes e levara em consideracao as

avaliagdes das Auditorias e condices usuais de mercado para tais tipos de operacao.

2.8. Para a implementagao e conclusdo da Operacao, sera necessaria a aprovagao em assembleia geral de
titulares do CRI Una Aimorés e do CRI Vila Mascote Il de forma a evitar qualquer possivel entendimento sobre
0 vencimento antecipado dos referidos certificados de recebiveis imobiliarios, incluindo em decorréncia da
cisdo parcial do Vendedor, se for o caso, a liquidacio da SPE ou reducdo de seu capital social com a entrega do
imovel Escola Mascote Il ao Vendedor, a venda dos Imoveis, entre outros. Nesta assembleia de detentores do
CRI Una Aimorés e do CRI Vila Mascote Il, devera ser deliberado e aprovado o ndo vencimento antecipado do
CRI'Una Aimorés e do CRI Vila Mascote Il em decorréncia de todos os atos necessarios e adequados para a

conclusao da Operagao.

2.9. Conforme descrito no cronograma tentativo proposto pelo Comprador, o Comprador realizara uma
nova emissao de cotas correspondente, no minimo, a totalidade do Preco de Aquisicdo, sendo certo que a
aquisicao, objeto da presente proposta, ndo estara sujeita a realizacio da nova emissio, a qual, caso realizada,
podera ou ndo estar relacionada a presente Operacao, tendo em vista a prerrogativa do Comprador em optar
pelas diferentes estruturas e formas de pagamento acima indicadas Referida emissdo de cotas, caso assim
decidido pelo Comprador, devera ser aprovada em assembleia geral de cotistas do HGRU independentemente
da aprova¢do da Operacdo em assembleia geral de cotistas do Vendedor, como unico orgédo deliberativo
existente do Vendedor e que vincula o Administrador e o Gestor as aprovacgoes ali deliberadas, e da aprovacéo
em assembleia geral de titulares do CRI Una Aimorés e do CRI Vila Mascote II. Ressalta-se que, as partes deverdo
realizar todas as medidas necessarias para atender as datas indicadas no cronograma, contudo eventuais

modificacoes poderao ocorrer, caso sejam necessarias para o andamento e/ou conclusio da Operacao.

2.10.  Dessa forma, independentemente do volume de recursos que venham a ser captados pelo HGRU em
razao da oferta das cotas de sua nova emissao, caso, a critério do HGRU, seja escolhida a estrutura de aquisicao
onde seja realizada a cisdo do Vendedor, bem como a totalidade ou parte da parcela remanescente do
pagamento do Preco de Aquisicao 1 (nos termos do item 2.6, “b", acima) seja realizada por meio da
Integralizacao Mediante Compensacéo, o Vendedor devera compensar os créditos que detém contra o HGRU
em decorréncia do instrumento de venda e compra dos Imdveis com a sua obrigacdo de integralizacao de cotas
de emissao do HGRU, devendo o Vendedor se obrigar a subscreve-las em decorréncia da Operacao, se aprovada

na Assembleia de Cotistas do Vendedor.

2.11. O preco de subscricdo 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 & convocacio da assembleia geral de
cotistas do HGRU, acrescido de eventuais despesas e custos vinculados a emissdo, e que corresponde ao custo

unitario de distribuicao. Qualquer variagdo posterior, seja do valor patrimonial das cotas,-seja em seu valor de
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mercado, bem como de outras consideracoes relativas a condicoes de mercado, ndo implicara em qualquer
alteracao das condicées da nova emissio das cotas ou do Preco de Aquisicdo. Assim, a integralizacdo das cotas
pelo Vendedor sera realizada pelo preco aprovado na assembleia geral de cotistas e nos mesmos termos que
os demais cotistas participantes de referida oferta publica, ndo havendo qualquer garantia ao Vendedor com
relacdo ao valor de mercado das cotas seja no momento da prépria emissao seja no momento da integralizacao
ou em qualquer momento futuro, sendo certo que Integralizacdo Mediante Compensacao se dara apenas com
relacdo ao valor de emissio por cota, de modo que o montante necessario para o pagamento do custo unitario
de distribuicao, incidente sobre o valor de emissao por cota, com a finalidade de custear os gastos da oferta de

distribuicdo primaria das cotas do HGRU, devera ser pago pelo Vendedor em moeda corrente.
V. PREMISSAS
3.7, Todos os termos e condicées desta Proposta sdo baseados em premissas estabelecidas pelo

Comprador, que devem ser entendidas como essenciais a Operagdo aqui pretendida, conforme seguem:

0] Independéncia entre as Partes. Apesar de o Comprador nesta data deter participagao no

Vendedor, sdo partes independentes entre si, sendo que a Proposta aqui apresentada devera ser
analisada pelo Vendedor e seus cotistas de acordo com os orgdos de governanca desta para sua
aprovacao, devendo ser considerada, ainda, a premissa prevista no inciso “ii’, abaixo. Ademais, a
negociacao dos documentos definitivos, apos a aprovacdo da Operacdo nas assembleias gerais de
cotistas respectivas, caso aplicavel, sera realizada pelas partes e seus respectivos assessores como partes

nao relacionadas e cada uma buscando o melhor interesse para seus cotistas, independentemente da

relacdo de investidor que o HGRU possuino Vendedor, sendo que os Documentos da Operacédo deverao
conter clausulas de declaragées e garantias, indenizagdo e demais termos e condices usuais para esse

tipo de Operacio.

(it) Abstencdo de Voto na Assembleia de Cotistas do Vendedor, pelo HGRU. O Comprador em

razao de possuir participacdo de 11,20% (onze inteiros e vinte centésimos por cento) das cotas do
Vendedor e conforme previsto no Art. 24, §1° VI da Instrugdo CVM 472/08, conforme alterada ("ICVM
n® 472"), nao pretende exercer seu direito de voto na Assembleia de Cotistas do Vendedor que vier a
deliberar exclusivamente sobre esta Proposta, incluindo as aprovacées relativas a ciso parcial do
Vendedor, a venda dos Ativos Alvo aqui prevista, ou o potencial conflito de interesses indicado no item
2.2, "d", acima. Ainda, nos termos do disposto no Art. 24, §2°, Il da ICVM n° 472, caso a maioria dos
demais cotistas do Vendedor aprovem expressamente, na referida assembleia, a possibilidade de o
HGRU votar, entao, apenas neste caso, nos resguardamos o direito de voto a ser, ou nao, exercido em

tal ocasiao. \ | ‘
W
/!
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(i) Nao ha corretagem imobiliaria. O Comprador ndo contratou ou foi assistido por nenhuma

corretora ou recebeu qualquer tipo de assessoria imobiliaria na Operacdo e ndo ha qualquer tipo de

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

(iv) Nao ha contingéncias ou passivos ndo informados. Todas as contingéncias e passivos relativos

aos Ativos Alvo, incluindo os Imoveis, aos seus condominios (se aplicavel), e ao Vendedor, incluindo
acOes judiciais ou questdes de regularizacdo imobiliaria ou ambiental estio completas, precisas,
corretas e suficientemente detalhadas nos documentos preparados pelo Vendedor e apresentados a
Comissao de Valores Mobiliarios e divulgados publicamente 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 Vendedor,

(v) Receitas e Despesas. As receitas e despesas decorrentes dos Ativos Alvo, passarao a ser direitos
e obrigacées (i) do novo fundo de investimento imobiliario a ser criado em decorréncia da cisio aqut
prevista, na data da cisdo do Vendedor com relacdo ao percentual dos ativos e Iméveis L4 previstos;
e/ou (it) do Comprador na data de fechamento da Aquisicdo Imobiliaria e respectivo pagamento de

Preco de Aquisigao.

(vi) Quebra de Contrato. A Proposta aqui apresentada bem como a conclusdo da Operacao nao
impactara ou causara a quebra de quaisquer contratos ou vencimento antecipado de quaisquer dividas
pelo Vendedor, ressalvada a aprovagao a ser obtida no ambito do CRI Una Aimorés e CRI Vila Mascote
Il

(vit) Certificados de Recebiveis Imobiliarios. O CRI Una Aimorés e CRI Vila Mascote || serdao mantidos,

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, a prévia aprovacdo de todos
0s passos necessarios da Operacao em assembleia de detentores de CRI Una Aimorés e CRI Vila Mascote
Il de forma a ndo ocasionar seus vencimentos antecipados. O CRI Escola Parque sera integralmente
amortizado em decorréncia da recompra facultativa total a ser exercida pelo Vendedor, nos termos dos
documentos do referido CRI Escola Parque e cujo pagamento sera parte da Operagao, podendo ser
realizado diretamente pelo HGRU para a securitizadora emissora dos CRI. O Vendedor, como parte da
Operacao, devera notificar a securitizadora no prazo adequado e com antecedéncia prevista nos
documentos da referida securitizagdo para que a recompra dos créditos ocorra de forma e na data
prevista para que o fechamento da Operacéo seja possivel. O Vendedor devera obter as autorizacoes
necessarias com os detentores dos referidos titulos para que a Operacao ocorra e, inclusive, iniciar a
sua implementacao documental e, caso necesséria, operacional em datas prévias a conclusao da

Operacao para que na data da conclusdo nio se torne um impeditivo para o fechamento da Operacao.
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(vii)  Autorizacao de Orgdos Governamentais. Exceto por eventual necessidade de apresentacao da
Operacao para analise dos 6rgaos antitruste brasileiros, o que sera analisado em conjunto pelo HGRU,
pela Gestora e Administradora durante a fase de auditoria dos Imaveis, nao vislumbramos qualquer
necessidade de autorizacdes prévias ou posteriores de 6rgédos governamentais com relacéo a Operacao

aqui proposta.
(x) Inadimpléncia ou Renegociagdo. Nao ha inadimpléncia de contratos com as locatarias gue nao
tenham sido divulgadas ao mercado. As renegociacées e renovagdes de contratos com as locatarias

estao seguindo as praticas usuais de mercado a serem verificadas pelo HGRU.

(x) Controle dos Iméveis. Nenhum dos Iméveis faz parte de condominios ou associacées 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 verificacdo e sera necessario

seguir os ritos para a conclusdo da Operacéo.

(xt) Obrigacdo de Realizacdo da Operacao. Mediante o recebimento desta Proposta, a

Administradora e a Gestora se obrigam a (a) publicar o fato relevante informando o recebimento da
proposta e que sera analisada pela assembleia geral de cotistas, (b) convocar a Assembleia de Cotista
do Vendedor em até 2 (dois) dias a contar do recebimento desta Proposta. Caso haja a aprovacao da
Operacdo na assembleia geral extraordinaria do Vendedor, tal aprovacao implicara na obrigacéo, por
parte das partes, de tomar todas as providéncias necessarias para efetivagao da Operacéo, incluindo:
(a) fornecer, prontamente, os documentos e informacdes solicitadas pelo HGRU (usualmente analisados
para esse tipo de Operagdo), inclusive aqueles relativos a auditoria Juridica, técnica ou financeira,
observados eventuais prazos necessarios para a propria obtencao dos referidos documentos junto a
orgaos governamentais; (b) tomar todas as providéncias necessarias para a realizacao de visitas técnicas
aos Imoveis, inclusive por parte de eventuais terceiros contratados pelo HGRU ou pelo CSHG, para fins
de avallacdo técnica dos empreendimentos: (c) enviarem prontamente aos locatarios dos Imoveis e aos
co-proprietarios, se aplicavel, as notificacdes de direito de preferéncia conforme minutas a serem
acordadas entre Comprador e Vendedor; e (d) envidar seus melhores esforgos para que a Operacao seja
implementada durante o Prazo de Exclusividade (definido abaixo), seguindo o cronograma tentativo
proposto pelo Comprador, sendo que este podera prorrogar automaticamente o Prazo de Exclusividade

até a conclusdo da Operacéo, nos termos indicados nesta Proposta.

(xil) Conducdo Normal dos Negécios. Apés o recebimento desta Proposta e até o fechamento da
Operacao, caso venha a ser aprovada em Assembleia de Cotistas do Vendedor, ou até a assembleia
geral de cotista do Vendedor que nao aprove a Operagdo, a Administradora e a Gestora devem
continuar prestando seus servicos ao Vendedor com a mesma diligéncia e da forma como vinham

M
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V.
4.1.

prestando atée o momento, mantendo o curso normal dos negdcios do Vendedor em todos os seus

aspectos.

(xii) A SPE ndo sera adquirida. O Comprador ndo tem interesse na aquisicao da SPE, por essa razdo
o Comprador adquirira a Escola Mascote Il diretamente da SPE ou o Vendedor podera tornar-se o titular
da Escola Mascote Il, ou seja, todas as matriculas que compde a Escola Mascote Il deverao constar o

registro do titulo aquisitivo em nome do Vendedor como proprietario direto da Escola Mascote IL.

CONDIGOES PRECEDENTES

A conclusdo da Operacdo estara condicionada & manutencdo das premissas acima descritas, ao

exclusivo critério do HGRU e a implementacdo das condigbes precedentes abaixo listadas, e eventualmente

outras que o HGRU entenda necessarias durante a analise dos Documentos da Operacdo e negociacdo dos

documentos definitivos e em acordo com o ajustado entre as partes, observado que o Comprador podera

renunciar a quaisquer dessas condi¢des ("Condices Precedentes”):

(] Renuncia das Locatarias ao direito de preferéncia. Apresentacdo pelo Vendedor da rentncia

expressa das locatarias dos Imoveis ao exercicio do direito de preferéncia na aquisicao dos Imoveis ou
comprovacado do decurso do prazo legal para exercicio do direito de preferéncia sem manifestacio de

referidas locatarias;

(i) Renuncia das Coproprietarias ao direito de preferéncia. Apresentacao pelo Vendedor da

renuncia expressa de eventuais coproprietarias dos Imoveis ao exercicio do direito de preferéncia na

aquisi¢ao dos Imdveis, caso necessario;

(iiy) Due Diligence Satisfatoria. A concluséo satisfatoria pelo Comprador da auditoria legal, técnica
e ambiental dos Imoveis, do Vendedor e dos antecessores na propriedade dos Iméveis (“Auditorias"):
conclusao satisfatoria pelo Comprador de diligéncia comercial e financeira, incluindo a analise dos
contratos de locacdo e das locatarias dos Iméveis, bem como o enquadramento dos Imdveis a politica
de investimento do HGRU. A Administradora e/ou a Gestora e o representante legal da SPE, conforme
o caso, disponibilizardo ao HGRU a totalidade de documentos que receberam na ocasido de compra
dos Imoveis e os relatorios de diligéncia e avaliagdo que tenham elaborado sobre os Imdveis, tanto na

aquisi¢do quanto posteriormente;

(iv) Analise de conformidade dos Contratos de Locacdo dos Imdveis. Considerando a premissa

indicada no item “vii", do Capitulo Premissas acima (manutencao dos CRI), a verificacao e conclusao
satisfatoria, a critério do Comprador, de que a realizacdo da Operacao, considerando todas as etapas

estimadas, nao impactara ou causara a quebra de quaisquer obrigacées ou vencimento antecipado dos

|\
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contratos de locacdo dos Imoveis, e, consequentemente, nio impactard ou causara a quebra de

quaisquer obrigagées, vencimento antecipado, recompra compulséria ou multa indenizatéria dos CRI;

(v) Laudo de Avaliacdo. Obtencio de laudo de avaliacao elaborado por empresa de notério
reconhecimento no mercado em atividades de avaliagdo de empreendimentos similares aos Imoveis e

determinacao de valor justo de avaliacdo em valor a ser escolhido pelo HGRU:

(vi) Impedimentos Legais. Inexisténcia de quaisquer impedimentos legais e/ou regulatorios a
realizacao da Operacdo, inclusive decorrentes de alteracbes nas normas aplicaveis aos fundos de

investimento imobiliarios;

(vit) Alteracdo Material Adversa. Nio ocorréncia de alteracdo material adversa nas condicées

economicas, financeiras ou operacionais que afetem os Imoveis, o HGRU ou a Vendedor:

(viii) Aprovacbes CRI Una Aimorés e CRI Vila Mascote II. Caso aplicavel, a aprovacdo da Operacao,

em sede de assembleia geral de titulares do CRI, nos quoruns e procedimentos previstos nos
documentos respectivos de securitizacdo, dentre outras matérias que venham a ser pertinentes,
inclusive, mas nao se limitando, a manutencdo das estruturas, objeto, termos e condicoes atualmente

existentes dos referidos CRI Una Aimorés e CRI Vila Mascote II;

(ix) Aprovacoes Vendedor. Aprovacdo da Operacdo na Assembleia de Cotistas do Vendedor e
orgaos deliberativos da SPE, se for o caso, sendo que apods a aprovacao na Assembleia de Cotistas do
Vendedor, estes estardo obrigados a concluir a Operacao, observado os termos e condicées aqui

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

() Aprovacdo HGRU. Aprovacao para a efetiva captagdo de recursos para a emissao de cotas, em
dinheiro, pelo HGRU, em montante equivalente, no minimo, ao valor de R$ 23.400.000,00 (vinte e trés
milhGes e quatrocentos mil de reais) (“Valor Minimo de Captacdo"). A presente Condicdo Precedente
apenas condicionara a Operagéo na hipotese de ser escolhida, pelo Comprador, a estrutura de aquisicao
em que ocorrera pagamento por meio da Integralizacdo Mediante Compensacéo, sendo que, o CSHG
podera decidir pela continuidade ou nio da Operacdo, independentemente da aprovacdo da emissao

de novas cotas do Comprador ou obtencdo do Valor Minimo da Captacio;

(x) Aprovacdo Interna. Aprovagdo da Operaciao e dos Documentos da Operacao pelos 6rgaos

internos de governanca do CSHG na qualidade de gestora e administradora do HGRU e, portanto, em

nome do HGRU:; e { [ 3
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(xit) Aprovagdes Governamentais. Aprovacio pelo Conselho Administrativo de Defesa Economica,

€aso seja necessario.

VL EXCLUSIVIDADE

de 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de aceitacdo desta Proposta pela Assembleia de Cotistas do

Vendedor, caso aprovada, ("Prazo de Exclusividade”), prorrogaveis na forma abaixo descrita.
r1azo de txclusividade

VIIl.  PRAZO DE VALIDADE

8.1 Esta Proposta sera valida pelo prazo de 180 (cento oitenta)

dias contados de sey recebimento por parte

do Vendedor ("Prazo de Validade"), ficando este prazo automaticamente prorrogado em caso de necessidade




s

CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

exclusivo critério do Comprador, até a conclusio da Operacdo ou prazo inferior caso as Condigées Precedentes
nao sejam cumpridas e assim determinada pelo Comprador, bem como no caso de nédo conclusdo da due
diligence pela nio entrega de informacées pelo Vendedor e no caso do Comprador ndo ter concluido a

negociacdo dos Documentos da Operagéo até o final do Prazo de Validade.

IX. CRONOGRAMA SUGERIDO
9.1, Conforme mencionado acima nas ‘Condigoes Precedentes”, nos antecipamos que a conclusdo da
Operacao demandara diversos passos a serem seguidos pelo Comprador, pela Administradora, pela Gestora, e

pelo proprio Vendedor.

g.2. A partir do momento em que a presente Proposta e a Operacio sejam deliberadas e aprovadas pelos
cotistas do Vendedor, reunidos em assembleia geral extraordinaria, as respectivas partes deverdo, de boa-fé,
tomar todas as providéncias necessarias para a implementacdo da Operacao no menor prazo adequadamente

necessario, levando em consideracdo a natureza desta Operacao.

93. Nesse sentido, o Comprador confirma que tem dedicado esforcos e recursos, desde ja, para a conclusao
da Operacéo e que, apos a aprovacio da Operagédo na Assembleia de Cotistas do Vendedor, dedicara ainda
mais recursos para a conclusio de todas as etapas necessarias para a Operacdo de forma a assegurar um

processo diligente e rapido, observado o cronograma tentativo abaixo:

Ref Data Providéncia
Em 26/06/2023 (1) Envio de proposta
Até 28/06/2b23 (i)  Convocacio de Assembleia He Cotistas do Vendedor:
Até 13/07/2023 (i) Deliberacao em Assembteia de Cotistas do Vendedor;
A partir de 13/07/2023 (iv)  Abertura de Data Room com IDOcument.os para Due Diligence;
A partir de 13/07/2023 (v) Inicio das tratativas sobre os documentos definitivos (CVCs, Escrituras, etc.)
A partir de 13/07/2023 . (vi) Visif;as técnicas aos fméve.is,'
Até 18/07/2023 (vii)  Convocacdo da Assembleia dds Titulares de CRJI;
Ate 03/08/2023 (viii) Déliberaca“o em lAssen%Biefa aos Titulares de CRI;
Até 06/08/2023 (x) Célebragéo dos CVCs, com CPs a serem cumpr[&as;
A partir de 13/07/2023 (x) Envio dés cartas de direito de preferéncia aos. lécata’rios;
Ate 29/09/2023 (x)  Superacao do direito dé preferéncia acs locatarios;
A partir d.e 12/07/2023 - (xii) Convocacéo de Assembleia de Cotistas do HGRU;
A partir de 27/07/2023. (xiii) -Deliberacéo em Assem.b-le:lé é'e Cblistas do HGRU;
A partir de 08/08./2023. (va) Inicio Oferta de Cotas do HG]RU; o

Até 09/10/2023 (xv)  Cumprimento das CPs finais e conclusdo da oferta minima de cotas do HGRU:;
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(xvi) Cisao do Vendedor, criacdo do Vendedor 1, se necessario, e fechamento da

Ate 10/10/2023

operacao de aquisigao.

X. DISPOSICOES GERAIS
10.1. NotificacGes. Todas as notificagdes, solicitagdes e comunicacoes 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@cshg.com.br

10.2.  Ajustes no Regulamento do Vendedor. Tendo em vista a configuraco final dos ativos que poderao ser

detidos pelo Vendedor, é de se considerar também eventuais ajustes necessarios ao regulamento do Vendedor
para fins de que este detenha, diretamente, as cotas de emissdo do HGRU, na hipétese de se implementar a

Integralizacdo Mediante Compensacao.

10.3.  Convocacdo de Assembleia e proximos passos. A Administradora, eventualmente em conjunto com a

Gestora, é responsavel pela adequada convocacio, instalacdo e conducédo da assembleia geral extraordinaria,
neste sentido, caso a Operacao 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.

A

Assim, sendo estes os termos da Pr,op??, colocamo-nos a disposicao para arecimentos que se

facam necessarios. »
4 /
CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO I Oyk‘fARIO - FlI,

representado por sua adm istra a;""
CREDIT SUISSE HEDGING GRIFFO COR RA DE VALORES S.A.

Sarita Costa Bruno F. Margato
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