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Este material € meramente informativo, ndo considera objetivos de investimento, situagdo financeira ou necessidades individuais e particulares e ndo contém todas as

informacdes que um investidor em potencial deve considerar ou analisar antes de investir. Ndo deve ser entendido como andlise de valor mobiliario, material promocional,

solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagéo de qualquer ativo financeiro ou investimento e ndo configura sugestéo ou consultoria juridica. Recomendamos C RE D IT S U I S S E
ao cliente que consulte profissionais especializados antes de decidir sobre investimentos em ativos mobiliarios. A Credit Suisse Hedging-Griffo ("CSHG") néo se

responsabiliza por decisdes do cliente acerca deste tema, nem por ato ou fato de profissionais especializados por ele consultados. O presente material € um r((esumo

indicativo de alguns dos produtos oferecidos para nossos clientes, para ser usado exclusivamente em nossas discussdes, e ndo tem o propdsito de abranger (e ndo

abrange) todosgos termospe as condicoes que FE)ossam ser exigidos pF;,Ia CSHG ou por qualquer entidade do Grupo Credit Suisse Brasil ("Cg"),pcaso se decidagformalizar CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO
a contratag&o de qualquer produto aqui mencionado. Este material ndo deve ser reproduzido, copiado ou distribuido para terceiros. Esta apresentagéo néo se caracteriza

nem deve ser entendida como uma promessa/um compromisso da CSHG de realizar as operagdes ou estruturar os veiculos de investimento aqui descritos. Esta

apresentag8o ndo se caracteriza e ndo deve ser entendida como consultoria juridica, contabil, regulatéria ou fiscal em relagéo aos assuntos aqui tratados. O cliente deve

se basear, exclusivamente, em sua opinido e na opinido de profissionais especializados por ele contratados, para opinar e decidir.
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Tese de Investimento

Esta apresentacdo é um complemento do Fato Relevante divulgado em 29 de agosto de 2018 (link) e tem como objetivo sumarizar os principais
aspectos quantitativos e qualitativos da aquisicdo de algumas unidades do Edificio Berrini One, prédio com classificagdo AAA! e localizado no
entroncamento entre a Avenida Luiz Carlos Berrini e Avenida dos Bandeirantes, proximo a Vila Olimpia, regidgo que compde o nucleo central de
negocios em Sao Paulo.

A transagao € estratégica, consistindo na aquisicdo de 26,6% do Edificio, representada por 13 conjuntos e matriculas em 8 andares diferentes,
sendo a maior participacao individual no prédio e que sera demonstrada como “Lajes—Participacéo Relevante” em nossos proximos relatorios.

O negbcio total é de R$ 132,65 milhdes, equivalente a R$ 15.322/m2, dos quais R$ 106,4 milhdes foram pagos até o momento e R$ 26,25
milhdes com vencimento em 27 de julho de 2019, com corregao por IPCA e limitada a 3,5%. Hoje, esta participagdo tem vacéancia fisica de
22,7%, motivo pelo qual existe um complemento de renda pago pelo vendedor para os 12 primeiros meses, no valor total de R$ 2,27 milhdes,
complementando o resultado dos espacos vagos.

Com isso, considerando o fluxo de desembolsos, o Cap Rate? para os primeiros 12 meses é estimado em 8,5% a.a.', de modo que, quando
comparamos a expectativa de retorno com os retornos existentes oriundos dos recursos necessérios para esta transagdo (fundo de renda fixa,
CRIs3, LCIs3 e Flls®) existe uma expectativa de um aumento do resultado em regime de caixa de R$ 0,03/cota/més. Considerando os aluguéis
dos conjuntos alugados, os custo de vacincia dos conjuntos vagos e o complemento de renda, o resultado mensal foi calculado em R$
753.664,12 (setecentos e cinquenta e trés reais, seiscentos e sessenta e quatro mil e doze centavos), equivalente a R$ 0,10/cota/més.

Por fim, ressalta-se que o CSHG Real Estate Fll € um fundo de gest&o ativa e o célculo do valor relativo a distribuicao de rendimentos do Fundo é
fruto do resultado das diversas alocacoes existentes no Fundo.

! Conforme classificagdo do sistema Buildings ? Taxa de capitalizagéo, calculada pela geragdo de caixa anualizada, dividida pelo valor ja desembolsado pelo imével, sem considerar custos de transagao.
3 CRI: Certificado de Recebiveis Imobiliarios; LCl: Letra de Crédito Imobiliario; Fll: Fundo de Investimento Imobiliério.

N
CREDIT SUISSE Fonte: CSHG Agosto de 2018

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO



Dados da Transacao
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Preco: R$ 132.649.640,79 | R$ 15.322/m?

Condicdo de Pagamento:

Sinal: R$ 10.000.000,00 em 27 de julho de 2018

12 Parcela: R$ 96.400.000,00 em 29 de agosto de 2018

22 Parcela: R$ 26.249.640,79 em 27 de julho de 2019, corrigida por IPCA e limitada a 3,5%
Aluguel Médio Contratado: R$ 82,35/m2 | R$ 551.060,00

Complemento de Renda: valor total de R$ 2.265.892,70, o qual sera pago mensalmente durante
os primeiros 12 meses subsequentes a aquisicao. Dado que existe uma vacancia na participagao
adquirida, foi negociado um complemento de renda por 12 meses, de modo que o resultado desta
aquisicéo seja equivalente a uma ocupagado de 100% para este periodo.

Cap Rate 1° Ano: 8,5% a.a.

Expectativa de Aumento do Resultado em Regime de Caixa': R$ 0,03/cota/més
Area Total do Prédio: 32.567 m2 (BOMA?)

Area da Transacéo: 8.657m2 (BOMA?)

Participagéo no Berrini One: 26,6 %

Vacancia Atual da Participacdo Adquirida: 22,7 %

! Resultado por cota estimado, considerando a alocagéo do caixa oriundo para concluir o negécio, o qual estava alocado em Fundo de Renda Fixa, LCls, CRIs e Flls.2 A area BOMA ¢ a area do imével medida de acordo com o Método de Medida Padrdo (ANSI/BOMA Z65.1
assim definido pelo BOMA Internacional, exceto no que diz respeito ao espago fora das paredes externas, medido de acordo com o BOMA Z65.1. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de investimento ndo contam com
garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Valores ndo consideram custos de aquisicao (ITBI, Cartério, Outros).
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Locatarios

2019

Revisionais 2020

2020 2021

2019 2024

Renovatorias
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- Andares do Fundo

# Andar Arealocavel Ramo de Atividade
33 740.75 m2  Energia
32 734.37 m®>  Telecomunicacoes
31 742.11 m?  Vago
30 74211 m2  Vago
29 742.11 m2 __ Alimenticio
28 742.11 m2  Saude
27 74211 m?  Saude
26 742.11 m?  Vago
25 742.11 m?  Advocacia
24 742.11 m?  Tecnologia
23 742.11 m?  Tecnologia
22 74211 m?  Téxtil
21 74211 m2  Engenharia
20 742.11 m?  Vago
19
1,066.07 m?  Vago
18
17 917.68 m?  Advocacia
16 917.68 m2  Alimenticio | Tecnologia
15 917.68 m?  Previdéncia e Seguros
14 917.68 m2  Advocacia | Alimenticio
13 917.68 m?  Advocacia
12 917.68 m2  Servigos
11 917.68 m2  Previdéncia e Seguros
10 917.68 m?  Previdéncia e Seguros
9 911.41 m? Vago
8 1,539.36 m? Alimenticio
4 2,329.43 m2  Automobilistico | Vago
6 2,3568.03m2  Automobilistico
5 2,358.03 m2 Financeiro
4 2,144.62 m?  Tecnologia
3 2,147.95 m2  Varejo =
200810 1T 1Tl
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Berrini One — Ficha Téchica

Zona Alta

15 andares

Zona Média

10 andares

Zona Baixa

05 andares

Classificacao: Classe AAA

Sustentabilidade: Certificagdo LEED Green Building Gold’

Acessos independentes pela Av. Eng. Luiz Carlos Berrini e Av. dos Bandeirantes

Area Total do Prédio: 32.567 m2 (BOMA)

Tipologia de Andares: 31 andares, divididos em O3 zonas de elevadores.

Zona Baixa | 2.184m? a 2.358 m?, Zona Média | 1.539m? a 911 m2, Zona Alta | 1.056 m? a 734 m?
Garagens: 830 vagas distribuidas em 04 subsolos. Bicicletario e vestiario.

Heliponto com sala VIP de espera e elevador privativo.

Circulagao Vertical: Total de 21 elevadores, sendo 13 sociais de acesso as lajes, distribuidos em 03 halls
de acesso independente as zonas de andares, O3 elevadores sociais de acesso as garagens, 04 elevadores
exclusivos de servico e O1 elevador privativo de acesso ao atico e heliponto. Duas escadas rolantes de
acesso entre o 1° subsolo e o hall do Edificio, para uso dos visitantes e VIPs.

Pé Direito minimo de 2,80 metros, entre o piso elevado e forro.
Ar Condicionado: Sistema de ar condicionado central tipo VRF 2, com controle individual por unidade.
Gerador para 100% das areas do Edificio, com central de cogeracdo de energia a gas natural.

Sistemas eficientes e inteligentes. Catracas com reconhecimento facial.

1 Certificacgo emitida em fevereiro de 2017 nos critérios estabelecidos pelo Green Building Council e verificada pelo Green Business Certification Inc. 2 Variable Refrigerant Flow (“VRF”)
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Berrini One — Lajes
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Berrini One — Implantacao

Acesso para veiculos - Berrini
E Saida para veiculos - Berrini
B Acesso ao subsolo — Berrini
‘n Embarque e desembarque

‘B Acesso principal

3 Lobby

Docas e expedicao

K3} Area de convivéncia

‘ﬂ Acesso aos subsolos — Bandeirantes
m Futura torre a ser desenvolvida
Acesso para veiculos — Bandeirantes

Saida — Bandeirantes
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Macro Localizacao

Distancias

Aeroporto de Guarulhos | 35 km
Aeroporto de Congonhas | 5 km

Av. Faria Lima | 1,4 km
Estacéo Vila Olimpia | 600 m

Shopping Vila Olimpia | 650 m

Parque do Povo | 1,56 km

Marginal Pinheiros

Berrini
Chacara Santo Antonio
Vila Olimpia
Moema
[taim Bibi
Faria Lima
B Jardins
B Paulista

I Downtown/Consolacéo/Bela Vista

AL

Aeroporto de
Congonhas

CREDIT SUISSE
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Predios Comparaveis — Localizacao

Parque do Povo

Complexo JK-

Estacao Vila Olimpia

CREDIT SUISSE\
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Sao Paulo Corporate Towers

Vila Olimpia Corporate

Berrini One t--:

Central Vila Olimpia

Double Premium

Fonte: CSHG e Google Maps

Agosto de 2018




Predios Comparaveis — Vacancia e Preco de Locacao

Classificacdo EA:t(:eC;ea Area Locavel  Vacancia Atual Pre(%%zﬁg)ido
E-Tower AAA 2005 26.137 3% 100,00
The One A 2012 13.632 5% 100,00
Sky Corporate AAA 2013 95.606 4% 120,00
Vila Olimpia Corporate AA 2013 38.832 9% 110,00
Torre JK (Torres B, E e D) A-AAA 2013, 2014 66.472 0% -0 -
Sao Paulo Corporate Towers AAA 2014, 2017 127.816 8% -0 -
Central Vila Olimpia Torre A AA 2015 18.200 21% 110,00
Double Premium AA 2017 17.890 0% -0 -
Thera Corporate AAA 2017 31.634 0% -0 -
Total / Média 365.220 6% 109,31
Berrini One AAA 2014 32.567 13% 110,00

CREDIT SUISSE\ Fonte: Sistema Buildings
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Localizacao dos Ativos Imobiliarios — Dezembro/2016

®

® Centro Empresarial Dom Pedro
(Atibaia)

= Jatoba CBOP
(Barueri)

= Contax Alegria
(Bras)

Zona Norte

® Paulista Star

(Av. Paulista) Centro ® Delta Plaza

@ Torres Corporativas

@ Lajes Individuais

@ Lajes — Participacao Relevante
@ Monousuarios

@ Outros

® Faria Lima
(Av. Faria Lima)

® Centro Empresarial Mario Garnero

Zona Leste - (Av. Faria Lima)
(Av. Paulista) " Plaza JK ® Park Tower
| (Av. JK) (Morumbi)
= Sercom
(Tabodo da Serra) w " N ® Roberto Sampaio Ferreira
= Empresarial amarmbuca (Berrini)
e (Berrini)
Transatlantico .

(Chacara Santo Antonio) " Brasilinterpart

(Berrini)

= Centro Empresarial
de Séao Paulo
(Santo Amaro)

= BB Antonio das Chagas Zona Sul

(Chacara Santo Anténio) ® Decathlon

= VVerbo Divino

(Chacara Santo Anténio) SP

Cidade de
Sao Paulo

(Praia Grande )" Torre Rio Sul
(Rio de Janeiro)

= Teleporto
(Rio de Janeiro) PR

® GVT Curitiba

PR QL—‘ (Curitiba)

= Centro Empresarial Guaiba
(Porto Alegre)

CREDIT SUlSSE‘\
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Localizacao dos Ativos Imobiliarios — Agosto/2018
®

® Centro Empresarial Dom Pedro
(Atibaia)

= Contax Alegria
(Bras)

= Jatoba CBOP Zona Norte
(Barueri)

® Faria Lima
(Av. Faria Lima)

® Paulista Star

(Av. Paulista) Centro ® Delta Plaza

@ Torres Corporativas

@ Lajes Individuais

@ Lajes — Participacao Relevante
@ Monousuérios

@ Outros

® Centro Empresarial Mario Garnero

e (Av. Paulista) e e e = PIIK = Park Tower
( (Morumbi)
I Sercom
(Tabodo da Serra) w " ® Roberto Sampaio Ferreira
= Empresarial (E?er Hea (Berrini)
Transatlantico -
(Chacara Santo Antonio) " Brasilinterpart ®= Berrini One
(Berrini) (Berrini)
= Centro Empresarial
de Séao Paulo
(Santo Amaro)
= BB Anténio das Chagas Zona Sul 5 GUT Curitib
; Ani " De on m uritiba
(Chécara Santo Antonio) (Prx{nde = Torre Rio Sul PR Curitiba)
= Verbo Divino (Rio de Janeiro)
(Chéacara Santo Antdnio) SP " Teleporto = Centro Empresarial Guaiba
(Rio de Janeiro) PR Porto Al
Cidade de ® | PoroAege
Sao Paulo
CREDIT SUISSE\ Fonte: CSHG
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Evolucao da Carteira Imobiliaria

Dezembro de 2016 Agosto de 2018
% Carteira % Carteira
Imobiliaria Imobiliaria
Torres Corporativas 47.3% 56.992 39,8% 56.992 . -
4441444444414 231110844438 1844813448444 4442884844444 84442334080 1144424140404 1184442124000444 4418444434040 44 18144428800 8008 888884200005 . | Aquisicoes Mario
Lajes - Participacdo Relevante 16,6 % 16.201 29,9% 25.589 Garnero e
] e m—m—————— Berrini One
Monousuarios 20,5% 4'7.639 19,3% 4'7.639
Lajes Individuais L 10,2% 12.228 7,8% 10.761 : | Vendas Plaza JK,
: | Praia Grande e
Outros S S A 23.806 @ . 32% ......19.558 ‘| ltamambuca
Classificacao'
(em % da receita contratada)
Dezembro
0% de 2016
M AmA HAA HA BBB MB HC M Sem classificacdo
! Para os iméveis vagos, considerou-se o mesmo conceito de vacancia financeira, com Ultima locagdo ou Ultima transacao, ente os dois, o menor
2 Percentuais correspondentes ao més de julho, ajustado com o valor da transacéio de aquisicio do Berrini One, conforme Fato Relevante divulgado em 28 de agosto de 2018.
CREDIT SUISSE\ Fonte: CSHG (dezembro de 2016 e agosto de 2018) Agosto de 2018 18
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— Fachada

Berrini One
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Berrini One — Areas externas
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Berrini One — Areas externas
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Berrini One — Areas externas
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Berrini One — Hall de Acesso

'”‘”;”m‘”u ‘
Il

|

uw\“‘“mn‘

I

u\\\‘m\m\l

CREDIT SUISSE\ Fonte: CSHG

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

Agosto de 2018 24



Berrini One - Valet | 1° Subsolo
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Berrini One — Hall de Elevadores | Andar Tipo e Térreo
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Berrini One - Interior | Andar Zona Alta
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Berrini One - Vista | Vila Olimpia
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Berrini One - Vista | Berrin

Fonte: CSHG
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A presente Instituicdo aderiu ao

“ Codigo ANBIMA de Regulagéo e

CREDIT SUISSE ANB.MA 2”::2;’;21 hiiornel

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

Este material foi preparado com base em informagbes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas e ndo deve ser entendido como andlise de valor mobiliario, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagao de qualquer
ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocagéo ou adogdo de estratégias por parte dos destinatérios. Recomendamos uma consulta a assessores de investimento e profissionais especializados para uma andlise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre
produtos, servicos e investimentos. A Credit Suisse Hedging-Griffo 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 ndo representa garantia de rentabilidade futura. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e regulamento do Fundo de
Investimento antes de aplicar seus recursos. Para fundos que perseguem a manutencao de uma carteira de longo prazo, ndo ha garantia de que o fundo tera tratamento tributario para fundos de longo prazo. As rentabilidades divulgadas séo liquidas de taxas de administragéo 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 econdmica. Verifique se os fundos utilizam estratégia com derivativos
como parte integrante de suas politicas de investimento. Tais estratégias podem resultar em perdas patrimoniais para seus cotistas, podendo inclusive acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigagéo do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir
os prejuizos dos fundos. Verifique se os fundos estdo autorizados a realizar aplicagbes em ativos financeiros no exterior. 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 concentragdo 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. Verifique a data de inicio das atividades dos fundos. Para avaliar a performance de fundos de investimento, é recomendével uma anélise de, no minimo, 12 meses. Desde 2 de maio de 2008, todos os fundos de investimento que utilizam ativos de
renda variavel em suas carteiras deixaram de apurar sua rentabilidade com base na cotagdo média das agGes e passaram a fazé-lo com base na cotagéo diaria de fechamento desses ativos. Verifique se a liquidacdo financeira e a converséo dos pedidos de resgate deste Fundo
podem ocorrer em outra data diferente daquela em que foi feito o respectivo pedido. Este material apresenta conclusées, opinides, portfélios hipotéticos, sugestdes de alocagéo e projecoes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a Credit Suisse Hedging-Griffo
acredite que essas premissas sejam razodveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou vélidas em condicées de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestoes,
projecbes e hipéteses. As conclusdes, opinides, sugestdes de alocagéo, projecdes e hipdteses séo baseadas nas condicdes de mercado e em cendrios correntes e passados que podem variar significativamente no futuro. Projegdes néo significam retornos futuros. Os resultados
reais de um portfélio ou sugestdo de alocagdo equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados indicativos daqueles aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocagdo, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera
estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencéo de risco pela Credit Suisse Hedging-Griffo. Os dados acima constituem uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou iseng&o de risco para o
investidor (conforme Cap. V, Secéo |, Art. 40, § 2°, CVM 555). Eventuais mudancas nas premissas, andlises, estimativas, cenarios, conclusdes e projecdes podem impactar ou modificar o contetido deste material. As andlises aqui apresentadas nao pretendem conter todas as
informagdes relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma, representam apenas uma vis@o limitada do mercado. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualquer momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes ou
contrérias aquelas apresentadas por outras areas, colaboradores ou empresas do grupo. A Credit Suisse Hedging-Griffo ndo 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 contratagdo ou do investimento pelo investidor. A Credit Suisse Hedging-Griffo ndo garante a disponibilidade, liquidacdo da operagéo, liquidez, pagamento de juros, remuneragéo, retorno ou prego dos produtos ativos mencionados neste material. A
Credit Suisse Hedging-Griffo ndo 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 alteragéo a qualquer momento e ndo serdo atualizadas. A
Credit Suisse Hedging-Griffo ndo se responsabiliza por erros, omissées nem pelo uso das informacdes contidas neste material. Este material ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da Credit Suisse Hedging-Giriffo.
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