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Sdo Paulo, 10 de setembro de 2020

A
TCP SALTO INDUSTRIAL S.A.
TCP INDUSTRIAL FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES — CAPITAL SEMENTE

Assunto:
PROPOSTA DE AQUISICAO DO CONDOMINIO LOGISTICO E INDUSTRIAL SALTO

Prezado Senhor,

HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario,
inscrito no CNPJ/ME sob o n2 27.486.542/0001-72 (o “Funpo”), representado por sua
administradora HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., empresa com sede na Avenida Hordcio Lafer 160, 9° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-
080, cidade e Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 07.253.654/0001-76 (o
“PROPONENTE”), vem, pela presente, apresentar PROPOSTA DE AQuiSIGAO da totalidade do
CONDOMINIO LOGISTICO E INDUSTRIAL SALTO, localizado na cidade de Salto, estado de S&o
Paulo, na Rodovia SP-075, km 44, Bairro Olaria, CEP 13329-400, conforme descrito e
caracterizado na matricula n® 53.912 do Cartdrio de Registo de Imdveis da Comarca de Salto-

" SP (designado simplesmente “IMOVEL”), de propriedade de V.Sas., (@ “PROPRIETARIA”):

CONSIDERANDO:

1) Que a PROPRIETARIA € legitima possuidora da totalidade do IMOVEL,
1) Que o IMOVEL estd livre e desimpedido de quaisquer énus reais, judiciais ou extrajudiciais,

desconhecendo a PROPRIETARIA, sob responsabilidade civil e criminal, a existéncia de a¢des reais
e pessoais reipersecutdrias relativas ao IMGVEL ou de outros 6nus reais sobre ele incidentes;
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[1l) Que o PROPONENTE tem interesse em adquirir o IMOVEL, diretamente ou por meio de agbes
da TCP SALTO INDUSTRIAL S.A. observados os termos e condicdes abaixo previstos; e

IV) Que a PROPRIETARIA permanecera responsavel, inclusive financeiramente, pela finalizagdo das

obras e reparos que estdo em andamento relacionadas ao piso e a estrutura do IMOVEL.

RESOLVE, assim, apresentar a presente PROPOSTA DE AQUISICAO, nos termos e condicBes
seguintes:

1°) PRECO:

1.1. Observadas as condigdes precedentes para a aquisicdo do IMOVEL, conforme Clausula 22
abaixo, o PROPONENTE propde & PROPRIETARIA 0 pagamento do valor total de RS 45.000.000,00

(quarenta e cinco milhdes de reais) (o “PRECO”), a ser pago a ser pago da seguinte forma:

a) o valor de RS 40.500.000,00 (quarenta milhdes e quinhentos mil reais) integralmente
mediante transferéncia eletrénica disponivel em conta corrente a ser indicada pela
PROPRIETARIA, na data de celebracdo da Escritura Definitiva de Compra e Venda (a
“ESCRITURA"), por meio da qual o PROPONENTE passara a fazer jus de 100% dos créditos
decorrentes dos aluguéis e demais créditos oriundos do IMOVEL; e

b) o valor de RS 4.500.000,00 (quatro milhdes e quinhentos mil reais) em conta
segregada ou retencdo que produza o mesmo efeito (a “CoNTA Escrow”). Os recursos
depositados na CONTA Escrow serdo utilizados, total ou parcialmente, de acordo com o
estabelecido no item 1.2 abaixo.

1.2. Em contrapartida ao PRECO, a PROPRIETARIA obriga-se a garantir renda minima ao PROPONENTE
(a “RENDA MiNIMA MENSAL”) conforme abaixo definido:

a) durante o periodo compreendido entre o més da aquisigdo (inclusive) e 18° (décimo
oitavo) més apdés aquisicdo (inclusive) (“Periodo Renda Garantida”), considerando o
regime de caixa do IMOVEL, 0 PROPONENTE deverd receber uma RENDA MINIMA MENSAL, NO

o
Y

valor liquido de RS 316.000,00 (trezentos e dezesseis mil reais);
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b) a primeira RENDA MiNIMA MENSAL sera devida ao PROPONENTE no antepentltimo dia Gtil
do més da aquisicdo e serd calculado pro rata die. As demais serdo devidas no
antepenultimo dia Util dos meses subsequentes;

c) a RENDA MINIMA MENSAL serd paga com o resultado total auferido pela exploracdo do
IMOVEL, acrescidos de valor a ser debitado da ConTA Escrow de forma a se alcancar o
montante mensal de RS 316.000,00 (trezentos e dezesseis mil reais), caso necessario;

d) se, apds o Periodo Renda Garantida, restarem recursos remanescentes na CCONTA
Escrow, os mesmos deverdo ser transferidos a PROPRIETARIA em conta corrente a ser
indicada; e

e) as despesas da CoONTA ESCROW, se houver, serdo suportadas pela PROPRIETARIA de modo
que o PROPONENTE receba a RENDA MiNIMA MENSAL liquida de quaisquer despesas.

2°) CONDICOES PRECEDENTES A AQUISICAO:
2.1. Sdo condicdes precedentes e indispensaveis para a efetivacdo da aquisicdo dos IMOVEL:
a) o ndo exercicio do direito de preferéncia dos locatarios do IMOVEL;

b) a realizacdo, pelo PROPONENTE e por seus assessores, de levantamento de todas as
informacdes sobre o IMOVEL, a PROPRIETARIA e seus antecessores, que tem por Unico fim
garantir a seguranca juridica do negdcio imobilidrio objeto desta PROPOSTA BE AQUISICEO
e confirmar as premissas consideradas para definicdo do PReCo;

¢) que ndo haja quaisquer dnus, encargos, dividas ou impedimento real ou pessoal, ou
ainda ambiental que, a critério do PROPONENTE, inviabilize ou coloque em risco ou duvida
a compra, bem como que o IMOVEL esteja completamente livre e desembracado de
quaisquer énus e ndo haja qualquer fato ou ato afetando a PROPRIETARIA e/ou seus
antecessores, que possa colocar em risco a transferéncia da propriedade imobiliaria, a
exclusivo critério do PROPONENTE, o que deve ser comprovado pela PROPRIETARIA, por
meio da apresentacdo das competentes certiddes e demais documentos que se fizerem
necessarios a realizagcdo da AUDITORIA;

d) a captacdo do valor total necessario para pagamento do PReco; e .
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e) ainda, deverdo ser observadas todas as formalidades necesséarias para a efetivagdo
da aquisicdo do IMOVEL previstas nos documentos societarios, eventuais acordos de
cotistas/acionistas existentes e disposi¢bes legais e regulamentares da PROPONENTE e da
PROPRIETARIA.

2.2. O PROPONENTE realizard a AUDITORIA no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da obtencgdo
da totalidade dos documentos e esclarecimentos necessarios. Finalizada a AUDITORIA, tendo
como Unicas condi¢cdes os itens descritos na clausula 2.1 acima, e considerada esta como
satisfatdria pelo PROPONENTE, as partes celebrardo a ESCRITURA. Se ndo o for, quaisquer
instrumentos assinados entre as partes serdo automaticamente rescindidos de pleno direito
pelo PROPONENTE.

2.3. Cumpridas as condicdes acima estabelecidas, a aquisicdo do IMOVEL devera ser efetuada
pelo PROPONENTE até o dia 31 de dezembro de 2020.

39) VALIDADE DA PROPOSTA:

3.1. A presente proposta vigora desde ja em todos os seus termos, sendo vélida até 31 de
dezembro de 2020.

42) DISPOSICOES GERAIS E COMPLEMENTARES:

4.1. A aceitac3o caracterizar-se-a pela devolugdo de uma via da presente contra recibo, com a
assinatura dos representantes legais da PROPRIETARIA, que deverd demonstrar a legitimidade
dessa representacdo.

4.2. A eventual tolerdncia de qualquer das partes em relacdo ao exercicio de qualquer direito
e/ou obrigacio conferido pela presente ndo caracterizara sua renlncia ou novagao.

4.3. A presente PROPOSTA DE AQUISICAO somente poderd ser alterada de comum acordo de ambas
as partes e mediante a celebracdo de instrumento escrito.

4.4, A presente PROPOSTA DE AQUISICAO substitui todos os demais acordos, contratos, tratativas
e/ou ajustes anteriormente firmados e/ou combinados entre as partes, seja por escrito ou

i

verbalmente.
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A
4.5, Fica desde ja eleito o foro da Comarca da Capital do Es’itado de Sdo Paulo para a solucdo de
quaisquer ddvidas daqui e dos futuros instrumentos advindos.

1

PROPONENTE {
|
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HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOQILIARIO
por sua administradora HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORADE TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS LTDA.
Ricardo de S. Freitas
Felipe B. Freitas Diretaor
Diretor
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