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Tese de Investimento

CSHG

HGLG Meli [ogistica Fl

Esta apresentacdo € um material complementar sobre a aquisicdo do galpao logistico locado para o Mercado Livre, negociado pelo Fundo, conforme ja divulgado em Fatos Relevantes de 26 de julho de
2022 (link), 1 de setembro de 2022 (link) e 28 de setembro de 2022 (link) e tem como objetivo resumir os aspectos quantitativos e qualitativos do investimento.

Em resumo, o galpdo esta locado na cidade de Betim — MG, com 95.730 m2 de area bruta locavel (“ABL") ! e 234.471 m? de area de terreno. O ativo se enquadra na tese de investimentos do Fundo:
(i) excelente qualidade técnica do ativo; (i) operagéo relevante para o locatério e (jii) aquisicdo em linha ou abaixo do custo de reposic&o.

Valor efetivo e potencial do imével n

n Saude Financeira do Locatario
»  Risco de Crédito e Salde financeira = Contrato de locag&o e valorizagdo do ativo

» Liquidez e endividamento =  Localizagdo geografica e vizinhanga

=  Posicionamento no setor de atuagéo *  Padrdo construtivo e tecnolégico

= Diretrizes estratégicas da companhia

Deciséo de
Investimento
Relevancia do ativo para o Locatério Estrutura da transacéo e precificacao
=  Malha operacional e logistica da companhia =  Prego por m? atrativo
=  Tendéncias de expansao regional =  Potencial upside em locagado

=  Posicdo geogréfica relativa aos

n fornecedores e clientes . Estrutura de capital (CRI) n

4 Fonte: CSHG, em 30 de setembro de 2022.'Termos definidos no Glossario, ao final deste apresentacdo. Os avisos obrigatorios ("disclaimers") devem ser lidos em conjunto ao material localizados no Ultimo CREDIT SUISSE \
slide, em caso de duvidas consulte a CSHG.

*  Forma de pagamento


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/273b3366-17d6-4375-86d5-137c72be51b3/5b4c279c-df32-470c-28d9-5f5cd767082d?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/273b3366-17d6-4375-86d5-137c72be51b3/8f9541e9-651e-deba-9ae7-41cba425b3c3?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/273b3366-17d6-4375-86d5-137c72be51b3/b4c87736-3d94-5c45-7c7d-c5211270a73f?origin=1
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Aspectos da Transacao
Forma de pagamento

A compra do galpdo logistico totaliza o valor de
R$ 253.561.305,60. O pagamento seguira da seguinte
forma:

i. Parcela a Vista: o valor de R$ 175.828.888,60 pago em
28 de setembro de 2022, sendo que R$ 122.872.829,92
oriundo do saldo liquido das Operacbes de Securitizagdo e
R$ 52.956.058,68 pagos pelo Fundo com recursos préprios.

ii. Parcela 12 meses: o valor de R$ 38.500.443,27 pagos
em até 12 meses a partir de 28 de setembro de 2022. Caso
haja variagdo maior ou menor no indice do IPCA, previsto em
5,26% (cinco inteiros e vinte e seis centésimos por cento) no
periodo, havera um ajuste correspondente na parcela para que
esta represente o IPCA no periodo entre a Escritura e o
pagamento;

iii. Parcela 18 meses: R$ 39.231.973,64 pagos em até 18
meses, contados a partir de 28 de setembro de 2022. Caso
haja variagdo maior ou menor no indice do IPCA, previsto em
7,16% (sete inteiros e dezesseis centésimos por cento) no
periodo, havera um ajuste correspondente na parcela para que
esta represente o IPCA no periodo entre a Escritura e o
pagamento.

Fonte: CSHG, em 30 de setembro de 2022.'Termos definidos no Glossario, ao final deste apresentagdo. Os avisos obrigatorios ("disclaimers") devem ser lidos em conjunto ao material

localizados no ultimo slide, em caso de dividas consulte & CSHG.

CSHG
LogisticaFl

Evolucédo do preco pago (em R$) e YoC” da operacdo sem considerar as

Operacoes de Securitizacao, expresso em % a.a.

= Preco pago sem considerar alavancagem

=0O=Yield on Cost (“YoC") a.a. sem alavancagem

253.561.305,50

214.329.331,87

175.828.888,60

(+) Parcela 18 meses

Parcela a vista (+) Parcela 12 meses

CREDIT SUISSE W™



Aspectos da Transacao

CRIs da operacéo

CSHG
LogisticaFl

As emissoes das Operagoes de Securitizagdo, que somam R$ 125.373.000,00 (considerando custos), integralizados em sua totalidade, tem valor de R$ 122.872.829,92 com prazo de 10 anos, taxa de
juros de 6,25% ao ano, atualizagdo monetaria pelo IPCA e juros mensais. A 48% Emissao possui amortizagdo mensal a partir do 7° més e a 64* Emissdo desde o inicio.

ltens
Valor global da
Série

Juros
remuneratérios

Atualizagéo
monetaria

Data da emisséo

Data de
vencimento

Emissao

Série

Agente Fiduciario

Securitizadora

Amortizagéo

Juros

‘ CRI 482 Emissao

R$ 61.677.000,00

6,25% ao ano

IPCA'/IBGE anualmente

01 de setembro de 2022

23 de setembro de 2032

48? Emisséo

Unica

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

OPEA SECURITIZADORA S.A

A partir do 7° més

Desde o inicio

‘ CRI 64? Emissao

R$ 63.696.000,00

6,25% ao ano

IPCA'/IBGE anualmente

01 de setembro de 2022

23 de setembro de 2032

642 Emisséo

Unica

OLIVEIRA TRUST

DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

OPEA SECURITIZADORA S.A

Desde o inicio

Desde o inicio

Fonte: CSHG, em 30 de setembro de 2022.1Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentagéo.
localizados no Ultimo slide, em caso de duvidas consulte a CSHG.

Estrutura de valores (em R$) e rentabilidade da operagdo até o 30/09/2022

R$ 253.561.305,50

R$ 175.828.888,60

-

6,25% a.a.
PPl . Emisséo
- CR/

R$ (122.872.829,92)

Taxa _
<

YoC’
c/CRI
_-1 21,1% a.a.

-

R$ 52.956.058,68

Preco total da

Prego pago até
aquisigao 30 de setembro
de 2022 até 30 de setembro de 2022

Saldo liquido das
Operagdes de Securitizagdo

Os avisos obrigatérios ("disclaimers") devem ser lidos em conjunto ao material

Valor Investido
até 30 de
setembro de 2022
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Aspectos da Transacao
Estrutura de Capital da Operacéo

Evolucao dos custos totais e YoC’ da operacao (por més) considerando as Operagoes de Securitizacao

CSHG
LogisticaFl

m Parcelas Acumuladas B Amortizagao acumulada Parcelas no Més

R$ [MM]
250
200
150
100 B
’ IIIIIIIIIIIIIIII
Avista 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

B Amortizagao paga

R$ 256.061.475,59

Amortizagao
a ser paga
nos CRIs

H Y
&“;th‘n’:n)mta's 533 537 541 545 549 553 561 569 577 585 59,3 987 995 1003 1012 1020

AU 936,9 9389 9408 9428 9448 9468 9488 9529 9669 961,0 966,171 1.062 1.066 1.060 1.065 1.068

(R$ Mil)

21,1% 21,0% 20,9% 20,8% 20,6% 20,5% 20,3% 20,1% 199% 197% 195% 12,8%% 127% 127% 126% 12,6%

18 120
142,9 256,1
1.077 1.647

9,0% 7,7%*

Fonte: CSHG, em 30 de setembro de 2022.'Termos definidos no Glossario, ao final deste apresentagéo. Os avisos obrigatérios ("disclaimers") devem ser lidos em conjunto ao material
8 localizados no ltimo slide, em caso de dividas consulte & CSHG. 2Considera os custos das operacdes de securitizagdo. *Aluguel reajustado pelo IPCA do periodo, pela mesma taxa (5,26%)
adotada na corregdo da parcela do més. “Ultima coluna considera apenas uma corre¢éo pelo IPCA, no 12° més.
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Imovel
~ CSHG
Dados da transacao ogisticaFl

Valores, Condigdes e Locatario

Valor da aquisigdo aprox. R$ 253.561.305,50 milhdes (R$ 2.648,71/m?)
Terreno 234.471 m2

ABL' 95.730,00 m?

Aluguel/m?2 R$ 16,42

Enderego Rua da Harmonia — Parque Industrial de Betim, Betim - MG

. . N
Contrato Prazo de 10 anos. Built To Suit 'nos primeiros 6 anos

(Atipico’)
A partir do sexto ano, Tipico' com multa de 3 vezes o aluguel
Contrato . : . .
vigente e aviso prévio de 180 dias
Locatario Mercado Livre
Reajuste IPCA!
10 Fonte: CSHG e ARC, em 30 de setembro de 2022.1Termos definidos no Glossario, ao final deste apresentacéo. Os avisos obrigatdrios ("disclaimers") devem ser lidos em conjunto ao material CREDIT SUISSE \

localizados no Ultimo slide, em caso de duvidas consulte a CSHG.



Imovel

CSHG

Caracteristicas técnicas Logistica Fl

Estrutura

Caracteristicas

Concreto pré-moldado com modulagdo entre pilares de
22,50x22,50m

Pisos

Concreto armado polido na area de armazenagem e piso ceramico
ou porcelanato nas areas comuns

Capacidade do piso

6 ton/m?2

Pé direito!

12m

Sistema construtivo

Estrutura de concreto com fechamento em alvenaria e telha
metalica com painel termo isolante

lluminagéao

lluminagao zenital e LED

Cobertura

Cobertura em telha metdlica zipada com face-felt na area interna

Combate a incéndio

Sistema de combate a incéndio com rede sprinklers'

Sistema de segurancga
do galpao

Portaria blindada com 05 eclusas cobertas contendo cancelas
automaticas e dispositivos de bloqueio de veiculos (garras de tigre)

11

Fonte: CSHG e ARC, em 30 de setembro de 2022.1Termos definidos no Glossario, ao final deste apresentagdo. Os avisos obrigatdrios ("disclaimers") devem ser lidos em conjunto ao material CREDIT SUISSE \
localizados no ultimo slide, em caso de dividas consulte a CSHG.



Imovel
: : ~ CSHG
HGLG Mell = Locallza(;ao LogisticaFll

T o T
..’"- ~

= ..! R | 1
Rod Pres. Costa e Sllva

“,,,g

’j Wo W[
tfiw “

Fonte: Google Maps. Os avisos obrigatorios ("disclaimers") devem ser lidos em conjunto ao material localizados no dltimo slide, em caso de duvidas consulte & CSHG. CREDIT SUISSE\




Imovel N
Regido da Grande Belo Horizonte LogisticaFl

Vacancia e absorgao liquida na Grande Belo Horizonte Estoque e preco pedido de galpdes na Grande Belo Horizonte

120 - - 30% 1600 - - 25,0
100 - 25%, 1500 24,0
23,0
80 ( 19% 20% 1400
22,0
60 - 15% 1300 21,0
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20 - 5% 1100
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0 - 0% 1000 170
(20) - I 900 16,0
8 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 83 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
= Absorcgdo Liquida (mil m2) (eixo da esq.) Vacancia (%) (eixo da dir.) mmm Estoque Total (mil m?) (eixo da esq.) —— Média de Preco (R$/m2) (eixo da dir.)
Fonte: Buildings, 30 de setembro de 2022. Fonte: Buildings, 30 de setembro de 2022.

Na Grande Belo Horizonte, o mercado logistico vem demonstrando uma boa performance nos Ultimos cinco anos. Nota-se a significante queda na vacancia da regigo, reflexo da
absorgdo liquida acentuada nos Ultimos oito semestres, influenciando no aumento de 20,8% no preco médio do aluguel pedido.

Fonte: CRE Tool, em 30 de setembro de 2022.1Termos definidos no Glossario, ao final deste apresentagéo. Os avisos obrigatdrios ("disclaimers") devem ser lidos em conjunto ao material \
13 localizados no Ultimo slide, em caso de duvidas consulte a CSHG. As conclusdes, opinides, projegdes e hipdteses sdo baseadas nas condi¢des de mercado e em cenarios correntes e passados CREDIT SUISSE
que podem variar significativamente no futuro. Projegdes ndo significam retornos futuros. Alteragdes sem aviso prévio.
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RegiéO de Betim Logistica Fl

Vacéancia e absorgao liquida em Betim Estoque e preco pedido de galp6es em Betim
60 - r 700
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2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
= Absorcgdo Liquida (mil m2) (eixo da esq.) Vacancia (%) (eixo da dir.) mmm Estoque Total (mil m2) (eixo da esq.) —— Meédia de Preco (R$/m?2) (eixo da dir.)
Fonte: Buildings, 30 de setembro de 2022. Fonte: Buildings, 30 de setembro de 2022.

Em Betim, seguindo em linha com as demais cidades da regido, houve uma significante queda na vacéncia nos ultimos anos, levando-a a patameres proximos de zero. Tal fato, em
conjunto com a alta demanda do setor, influenciou no aumento de 13,3% no prego médio do aluguel pedido.

Fonte: CRE Tool, em 30 de setembro de 2022.1Termos definidos no Glossario, ao final deste apresentagdo. Os avisos obrigatdrios ("disclaimers") devem ser lidos em conjunto ao material “
14 localizados no Ultimo slide, em caso de duvidas consulte a CSHG. As conclusdes, opinides, projegdes e hipdteses sdo baseadas nas condi¢des de mercado e em cendrios correntes e passados CREDIT SUISSE
que podem variar significativamente no futuro. Projegdes ndo significam retornos futuros. Alteragdes sem aviso prévio.
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Glossario N
CSHG
Logistica Fl

ABL: Abreviacdo de Area Bruta Locavel. Refere-se ao espaco total na parte interna de um edificio que pode ser destinado a locacao.

Atipico: Termo utilizado no mercado imobiliario para fazer referéncia a contratos de locagao que sejam baseados no Artigo. 54-A da Lei 8.245/91;
tais contratos normalmente contém disposicoes especificas relacionadas a penalidade pela rescisao antecipada pelo inquilino, bem como renuncia

das partes ao direito de ingressar com agao revisional de aluguéis durante o prazo da locagao.

Built To Suit: Termo utilizado para definir o negécio onde o locador constréi o imével sob medida para o locatario.

Cap Rate: Jargao estrangeiro para indice de capitalizagao que é calculado como o aluguel anual do imével dividido pelo seu custo de aquisigao.
CVC: Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Iméveis e Outras Avencas

Escrow: Trata-se de uma “conta controlada” ou “conta de garantia”.

IPCA: indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo divulgado pelo IBGE.

IGPM: indice Geral de Precos do Mercado divulgado pela Fundagéo Gettlio Vargas (FGV).

Tipico: Contratos de locagao padrao, geralmente de 5 anos, com possibilidade de revisional e multa de rescisao de 3 a 6 meses de aluguel.

Yo C. Jargao estrangeiro para indice utilizado para medir o rendimento de dividendos com base no preco original pago pelo investimento.

15  Fonte: CSHG, em 30 de setembro de 2022. Leia o Regulamento antes de investir. CREDIT SUlSSE“
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO LogisticaFll

Este material foi preparado com base em informagdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas e ndo deve ser entendido como anélise de valor mobiliario, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou
recomendacgao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestdo de alocagdo ou adocdo de estratégias por parte dos destinatarios. Este material é meramente informativo, ndo considera objetivos de investimento, situagdo financeira ou
necessidades individuais e particulares e ndo contém todas as informagdes que um investidor em potencial deve considerar ou analisar antes de investir. Recomendamos uma consulta a profissionais especializados para uma andlise especifica e
personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servigos e investimentos. A Credit Suisse Hedging-Griffo (“CSHG") podera estabelecer a seu exclusivo critério requisitos e procedimentos especificos para abertura de contas e acesso a produtos.
Fundos de investimento ndo contam com a garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de
resultados futuros. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e/ou regulamento do fundo de investimento antes de aplicar seus recursos. As rentabilidades divulgadas s3o liquidas de taxas de administragdo e de performance e brutas
de impostos. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material ndo seja o benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica. Verifique se os fundos investem em crédito privado.
Tais fundos podem estar sujeitos a risco de perda substancial do patriménio liquido em caso de eventos que acarretem o ndo pagamento dos ativos integrantes da sua carteira. Os fundos apresentados podem estar expostos a significativa concentragéo
em ativos de poucos emissores, variagdo cambial e outros riscos ndo mencionados neste material. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de
se informar sobre eventuais riscos previamente a tomada de decisdo sobre investimentos. Este material ndo deve substituir o julgamento independente dos investidores. Este material apresenta conclusdes, opinides, portfélios hipotéticos, sugestdes de
alocagdo e projegoes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condigdes de mercado no futuro ou, ainda, que
todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecoes e hipéteses. As conclusdes, opinides, sugestdes de alocagao, projecoes e hipéteses sdo baseadas nas condigdes de mercado e
em cendrios correntes e passados que podem variar significativamente no futuro. Projecdes ndo significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfélio ou sugestdo de alocagédo equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados
indicativos aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocagdo, projecdes e hipoteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isengéo de
risco pela CSHG. Eventuais mudangas nas premissas, andlises, estimativas, cendrios, conclusdes e projegdes podem impactar ou modificar o conteldo deste material. As andlises aqui apresentadas ndo pretendem conter todas as informagdes
relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma, representam apenas uma viséo limitada do mercado. As informagdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteragdo a qualquer momento e sem aviso prévio e podem ser
diferentes ou contrarias aquelas apresentadas por outras areas, colaboradores ou empresas do grupo. A CSHG nao esta obrigada a divulgar tais materiais diversos. Alguns produtos e ativos mencionados podem nao estar disponiveis ou cotados nos
pregos esperados ou projetados no momento da contratagao ou investimento pelo investidor. A CSHG nao garante a disponibilidade, liquidagio da operagao, liquidez, pagamento de juros, remuneragao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados
neste material. A CSHG nao garante a veracidade e integridade das informagdes e dos dados, tampouco que estejam livres de erros ou omissdes. As informagdes se referem as datas mencionadas, podem sofrer alteragdo a qualquer momento e nao
serdo atualizadas. A CSHG nao se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informagdes contidas neste material. Este material ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da CSHG.

A medida que estes materiais contiverem declaragdes sobre o futuro, essas declaragdes irdo referir-se a perspectivas futuras e estarao sujeitas a uma série de riscos e incertezas, nao constituindo garantia de resultado/desempenho futuro.

ESTA PUBLICIDADE SEGUE O CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULAGAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMAGOES.

Credit Suisse Hedging-Griffo Atendimento a clientes

R. Leopoldo Couto de Magalhges Jr., 700 - 11° andar ri.imobiliario@cshg.com.br m
Sao Paulo | SP | Brasil ANBIMA
04542-000 Ouvidoria

www.cshg.com.br DDG: 0800 77 20 100 Autorregulaciio
imobiliario.cshg.com.br www.cshg.com.br/ouvidoria
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