S3o Paulo, 4 de outubro de 2024

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA PARA A
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA POR MEIO DE PROCEDIMENTO DE CONSULTA FORMAL DO
HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n227.486.542/0001-72 (“Fundo”)
Cédigo negociagdo B3: HLOG11

Prezado Investidor,

A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o
n? 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.600, 112 andar, cjto 112 (parte), na
cidade e Estado de S3do Paulo, na qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”) e a HEDGE
INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n? 26.843.225/0001-01, na
qualidade de gestora (“Gestora”) do HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ
sob o n2 27.486.542/0001-72 (“Fundo”), vém apresentar a V.Sa., enquanto titular de cotas do Fundo (“Cotista”),
a seguinte proposta (“Proposta da Administradora e da Gestora”), a ser apreciada na Assembleia Geral

Extraordinaria do Fundo, cujas deliberagdes serdo tomadas de forma nao presencial, por meio de consulta
formal, a ser encerrada no dia 21 de outubro de 2024 (“Consulta Formal”), a fim de deliberar sobre:

(i) tendo em vista o recebimento da proposta de aquisicdo objeto do Fato Relevante divulgado em 3 de outubro
de 2024 (“Proposta de Aquisicdo”), a aprovacdo da venda da totalidade do imdvel denominado Condominio Citlog

Viracopos (“Viracopos”), localizado na Estrada Municipal Benedito de Souza, n2 10.950, CEP 13299-700, na cidade
de Itupeva, Estado de S3o Paulo, de propriedade do Fundo (“Imével”), pelo valor de RS 351.900.000,00 (trezentos

e cinquenta e um milhdes e novecentos mil reais), a ser pago da seguinte forma: (i) RS 105.570.000,00 (cento e
cinco milhdes, quinhentos e setenta mil reais) a vista, em moeda corrente nacional, mediante transferéncia
eletronica, no ato da assinatura do compromisso de compra e venda (“CCV”) com respectiva transferéncia da
posse indireta do Imdvel (“Primeira Parcela”); e (ii) o montante remanescente, equivalente a R$ 246.330.000,00
(duzentos e quarenta e seis milhGes, trezentos e trinta mil reais), sera pago, preferencialmente, mediante a
compensacgao dos créditos detidos pelo Fundo, em decorréncia do CCV, contra o proponente, com os valores

correspondentes e necessarios a aquisicdo de cotas de emissdo do proponente (“Parcelas Compensacdo”) da

seguinte forma: (a) RS 52.785.000,00 (cinquenta e dois milhdes, setecentos e oitenta e cinco mil reais) serdo pagos
apos 180 (cento e oitenta) dias do pagamento da Primeira Parcela; (b) R$ 52.785.000,00 (cinquenta e dois milhdes,
setecentos e oitenta e cinco mil reais) serdo pagos apos 360 (trezentos e sessenta) dias do pagamento da Primeira
Parcela; e (c) RS 140.760.000,00 (cento e quarenta milhdes, setecentos e sessenta mil reais) serdo pagos apds 540
(quinhentos e quarenta) dias do pagamento da Primeira Parcela (“Proposta de Aquisicdo”); e

(ii) alteracdo dos incisos IV e X do artigo 32 Regulamento, para prever a possibilidade da Administradora e da
Gestora, no exercicio das fun¢des de gestores do patrimonio do Fundo e utilizando os recursos do Fundo, prestar
fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operac¢des praticadas pelo Fundo, bem
como constituir 6nus reais sobre os imodveis integrantes do patriménio do Fundo, desde que para garantir
obrigacGes assumidas pelo Fundo, nos termos da Lei 14.754 de 12 de dezembro de 2023.

Proposta da Administradora e da Gestora

Em 3 de outubro de 2024, o Hedge Brasil Logistico Industrial Fundo de Investimento Imobilidrio de
Responsabilidade Limitada (“HGBL”) formalizou proposta para aquisi¢cdo do Citlog Viracopos, ativo de propriedade
do Fundo, nos termos e condi¢des apresentados no Fato Relevante divulgado, conforme link a seguir: CLIQUE
AQUI


https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HLOG/Documentos_Legais/2024_01_15_HLOG_Fato_Relevante.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HLOG/Documentos_Legais/2024_01_15_HLOG_Fato_Relevante.pdf

O Fundo é um fundo de investimento imobilidrio multi-portfélio de gestdo ativa com objetivo de realizar
investimentos em imdveis para renda no segmento de condominios e galpdes logisticos e industriais.

O Fundo foi estruturado e é administrado e gerido pela
Hedge Investments desde o inicio. A primeira emissao foi
uma oferta com esforgos restritos realizada em setembro
de 2019 com objetivo de realizar o investimento na
aquisicdo da segunda fase do condominio Citlog Sul de
Minas em Varginha, sul do Estado de Minas Gerais. Os
galpdes, divididos em trés naves denominadas Log 2, Log

3 e Log 4 apresentaram importante contribuicdo para o
resultado do Fundo desde a sua aquisi¢do. Os Log 3 e 4 praticamente nao tiveram vacancia ao longo dos mais de
quatro anos. A aquisicdo do Log 2 foi acompanhada da viabilidade do investimento no upgrade do sistema de
protecdo e combate a incéndio, o que ocorreu ao longo do ano de 2020. Desde entdo, o imdvel também se
encontra 100% ocupado.

Em 2020 foram realizadas outras duas emissdes de cotas com esforgos restritos. Os recursos captados foram
direcionados para realizagdo de quatro investimentos: cotas do fundo imobilidrio Parque Anhanguera FllI
(PQAG11), Galpao Vila Prudente, Condominio Logistico Industrial Salto (CLIS) e Citlog Viracopos. As teses de
investimento em cada um dos ativos foram abordadas nos fatos relevantes e relatérios subsequentes as
respectivas aquisi¢des.

No caso do CLIS, a época da aquisi¢do, no inicio de 2021, o imoével
se encontrava cerca de 50% desocupado — a aquisicdo
contemplou dezoito meses de complemento de renda por parte
do vendedor e, neste horizonte de tempo, a equipe de gestado
implementou uma estratégia comercial agressiva que permitiu
com que as locagdes firmadas no periodo atingissem patamar de
aluguel correspondente a renda minima que havia sido
negociada quando da aquisicdo. Em novembro de 2022, o CLIS

atingiu 100% (cem por cento) de ocupagdo. Em agosto de 2023
houve a desocupagdo de trés mdédulos que foram novamente ocupados em dezembro de 2023 Em abril de 2024
o ativo foi vendido para o Hedge Brasil Logistico Industrial Fll, conforme detalhado nos comunicados e relatérios
do Fundo.

Ja o investimento no Citlog Viracopos, maior ativo da carteira do
Fundo, se deu em duas etapas. O empreendimento foi idealizado
pela Goodman, uma das maiores empresas do mundo no ramo
de desenvolvimento de parques logisticos. A aquisicdo se deu
qguando a construgao do empreendimento havia sido contratada,
mediante o pagamento de 50% (cinquenta por cento) do valor
negociado, em novembro de 2020. O objetivo seria, entdo,
realizar o pagamento da segunda parcela quando da conclusdo

da obra, o que efetivamente ocorreu um ano depois, em

dezembro de 2021.

Entre o primeiro e o segundo pagamento, houve uma mudanga importante no cendrio macroeconémico com a
escalada da inflagdo e consequente aumento das taxas basicas de juros —a SELIC encerrou 2020 em 2,00% ao ano
e 2021 em 9,25% ao ano. Este movimento impactou negativamente o mercado de fundos imobilidrios, sendo que
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a cota do Fundo, que havia encerrado o ano de 2020 sendo negociada a RS 120,00 no mercado secundario,
encerrou 2021 cotada a RS 95,07.

Com esta mudanca de cendrio, ndo foi vidvel a realizacdo de uma nova emissdo de cotas do Fundo. Desta forma,
o0 pagamento da segunda parcela da aquisicdo do Citlog Viracopos foi viabilizado mediante a emissdo de
certificados de recebiveis imobilidrios no volume total de RS 174.699.000,00 com prazo de 120 meses, taxa de
IPCA + 6,75% ao ano e fluxo de pagamentos conforme abaixo.

Fluxo de Pagamentos (R$)
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Desde ent3o e até o fechamento de setembro de 2024, as amortiza¢des totalizaram RS 32.716.227,27. Para
pagamento das parcelas de amortizagdo o Fundo utilizou o caixa disponivel, parte investido em fundos de renda
fixa, parte investido em fundos imobilidrios que investem em titulos de renda fixa (certificados de recebiveis
imobilidrios) e parte investido nas cotas de PQAG11. O montante correspondente aos juros e a corre¢cdo monetaria
foram pagos com recursos advindos do resultado operacional do Fundo, impactando o rendimento a distribuir.

Em 22 de agosto de 2023 o Fundo captou RS 17.000.000,00 em uma nova operacdo de CRI, tendo como lastro o
fluxo do contrato de locagdo de dois locatarios e como garantia cotas de fundos de investimento imobilidrio com
prazo de cinco anos, taxa de CDI + 2,75% ao ano e caréncia de amortizagdo por 12 (doze) meses.

A ocasido, a equipe de gestdo teve um entendimento de que esta alavancagem teria efeitos positivos para o Fundo
frente ao valor de negociagdo dos ativos dados em garantia.
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Asituagdo de alavancagem do Fundo gera recorrente necessidade de levantamento de novo capital, seja por meio
de novas emissdes ou venda de ativos. Este fator, somado ao comportamento das taxas de juros, impactaram o
desempenho da cota do Fundo no mercado secundario, sendo que, desde janeiro de 2021, as cotas negociam
abaixo do valor patrimonial, sendo, no minimo, 20% (vinte por cento) de desconto nos Ultimos doze meses e 26%
(vinte e seis por cento) de desconto no fechamento de setembro de 2024. Dado este cenario, realizar a negociagdo
de ativos, total ou parcialmente, em valores alinhados com os laudos de avaliagdo, permite com que seja
destravado um valor importante para os investidores, além de enderegar a situa¢do de demanda de caixa.
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No caso do Citlog Viracopos, o valor bruto de venda contemplado na proposta é equivalente ao valor de avaliagdo
do ativo, sendo devido ao HLOG um complemento de renda referente aos periodos de caréncia e descontos dos
aluguéis atualmente contratados, o que é equivalente a, no maximo, aproximadamente 2,5% do prego. Além
disso, o HLOG permanece responsdvel pelas adequagGes necessarias para viabilizagdo das locages, bem como
pelo pagamento de despesas com honorarios de intermediacdo que ainda ndo tenham sido realizados.

Conforme acima mencionado, o Fundo recebeu proposta para venda do Citlog Viracopos em valor em linha com
o laudo de avaliagdo. O valor de fechamento da cotagdo do HLOG na B3 no més de setembro de 2024 é equivalente
a uma valoracdo do imdvel em cerca de RS 274 milhdes. Assim, o valor de venda, descontados os custos

relacionados, incluindo prémio relacionado ao pagamento antecipado da divida, é cerca de 23% superior a esta
referéncia.

Com relagdo ao item (i) da ordem do dia, considerando que o proponente comprador é um fundo de investimento
imobilidrio também administrado e gerido pela Hedge Investments e seguindo a previsdo regulamentar, se faz
necessaria a aprovagdo da transagdo pelos cotistas do Fundo reunidos em assembleia geral com quérum
qualificado de pelo menos 25% das cotas emitidas. Dada a situagdo de potencial conflito de interesses, a Hedge
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Investments se abstém de recomendacdo. Contudo, apresentamos abaixo o histérico do Fundo, bem como os
impactos gerados em caso de realizagdo da transacgao.

Com relagdo ao item (ii) da ordem do dia, a Administradora do Fundo recomenda a aprovagao da atualizagdo do
Regulamento do Fundo com a inclusdo da possibilidade da Administradora e da Gestora, no exercicio das fungGes
de gestores do patrimonio do Fundo e utilizando os recursos do Fundo prestar fianga, aval, bem como aceitar ou
coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas pelo Fundo, bem como constituir 6nus reais sobre os
imdveis integrantes do patrimonio do Fundo, desde que para garantir obrigagGes assumidas pelo Fundo, para fins
de adaptagdo da Lei 14.754 de 12 de dezembro de 2023, sendo que tal disposicdo ainda dependera de
regulamentacdo especifica da CVM.

Para quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios, convidamos os cotistas a entrarem em
contato via ri@hedgeinvest.com.br informando nome, CPF, e-mail e telefone, que prontamente retornaremos o

contato.

A Administradora ressalta que a convocagao desta Consulta Formal ocorrerd unicamente por disponibilizagdo
eletronica dos documentos, conforme permitido pelo Regulamento e esclarecimentos divulgados pela CVM. Desta
forma, esta Proposta, a minuta do novo Regulamento proposto em marcas de revis&o, assim como os documentos
da Consulta Formal, foram disponibilizados apenas no sistema FundosNet, portanto encontram-se disponiveis nos
websites da CVM (www.cvm.gov.br) e B3 (www.b3.com.br) e no website da Administradora

(www.hedgeinvest.com.br/HLOG/).

S3o Paulo, 4 de outubro de 2024.

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.
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