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Mensagem aos investidores

2017 foi um ano muito importanteparao CSHG Logistica O retornoanualq,
de 28,5% expressabem o resultadodas acdesde locacaoe compra/vendade
ativosque conduzimosao longodesteana Atravésdo relacionament@roximo
aos nossosparceirodocatarios conseguimosnantera vacancissob controlee
abaixodos niveisde mercado Atentos ao novo ciclo do mercadoimobiliario,
buscamosoportunidadesde vendade ativos que apresentavamvalorizacao
relevante A aquisicaodo imévelAir Liquidemarcao iniciode um novociclode
investimentoem imoveisde qualidadecom foco na melhoriado rendimentoe
do perfilde riscoda carteira Agradecemos confiancade todose convidamos
vocésa umaleiturae analisedo balancoanualde 2017 doHGLGL1.

R$457 milhdes 7 y 8 % 340 % CDllig

Valor de Mercado yielda.a3) Retornoem 2017

R$141 milhdes R$8,70/cota 310 bps 22 %

negociadosmos Ultimos12 meses  distribuidogpor mésem 2017 Prémiode yield @) valorizacada cota )

170mine 8 58 R$ 34 mihses 6.838

I =1NG) imoveis locatarios de resultadoem 2017 (zy Investidores

Fonte: CSHG, B3;TesouraNacional, Quantum Axis (29/12/2017).
Videnotas(1) a (7)napaginal?7 dorelatério

A"\

CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

CSHG Logistica

Fundo de Investimento Imobiliario o FlI
CNPJ n° 11.728.688/0001-47

Objetivo do Fundo

O CSHG Logistica Fll tem como
objetivoauferir ganhos pela aquisicao,
para exploracdo comercial, de iméveis
com potencial geracéo de renda,
predominantemente galpdes
logisticose industriais.

Inicio das atividades:
Junho de 2010

Escriturador:
Itall Unibanco S.A.

Taxa de administracéo:
0,6% ao ano sobre valor dmercado
de negociacao em bolsa do Fundo

Ofertas concluidas:
3 emissdes de cotas realizadas

Cddigo de negociacéo:
HGLG11

Tipo Anbima - foco de atuacgéo:
FIl Renda Gestéo Ativdogistica
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Desempenho do Fundo

E3\§0|ut;510 da cota Comentarios do Gestor

Valor da Cota Ajustada Em 2017 o HGLG11superou significativamentelBIX
28 (R$) e o CDI provendo ao investidor uma valorizagao de

22,1% (5) e uma distribuicdo de rendimentos estavel e
23 85% CDI Acumulado* sustentavel no longo prazo. o e
(basecotainicialdo Fundo) IFIX Este resultado se deve a saude da carteira imobiliaria dc

18 Fundo bem como aos fatores macro econémicos do
13 R$ 1.343 Brasil com destaque para o fechamento acentuado da

curva de juros. Ao longo do ano o Fundo apresentou um
Valor da Cota

8 prémio médio dgieldde 310 basis pointsacima da

(x100) Jub1l Dezll Jut12 Dez12 Jubl3 Dez13 Jut1l4 Dezld Jutl5 Dezl5 Jublé Dez16 Dez-17 NTNB-2024 ). Em 2018 intensificaremos as

VoIU,rlr;,e 813 671 1902 3443 13627 10030 12225 5649 10094 6236 9344 8472 12.425 aquisicdes e vendas de imdveis bem como a ocupacao
nosuitimos - .

20 dias (nilhares (9) de espacos para incremento de resultado operacional.

Yield CSHG Logistica vs NTNB-2024
14%

12%
DY HGLG (a.a.)

10% max: 4,71% (8)
8%

média 3,22%(8)
6%

4%
NTNB24 min: 2,16% (8)
2%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

mecea(ad) (@ 2659%  1917%  -873%  1320%  513%  21,95%  33,04%

am (aa)(©) 2659%  2297%  12,23%  12,44%  11,26%  1253%  14,42%

Fonte: CSHG, B3, Tesouro Nacional, Quantdmxis(29/12/2017).
Videnotas(4), (5), (8), (9) e (10)hapaginal?7 do relatério
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Gestao Ativa

Mercado

Evolucgéo da vacéancia

O mercado imobiliario de galpdes logistitdustriais comeca a dar sinais de retomada. ®Mercado ~ MFundo
Embora os niveis de aluguel ainda estejam pressionados, as novas entregas reduziram e

a absorc¢éo liquida se mantém positiva. Varias empresas intensificaram a procura por

propriedades e iniciaram negociacdes de contratos de BU#t {o Suif) (12). De acordo

com dados das principais consultorias imobiliarias, a vacancia no terceiro trimestre de

2017 é de, aproximadamente, 24%.

Fundo e Ativos Imobiliarios

O Fundo finalizou 2017 com uma vacancia financeira de 19,5% e uma vacancia fisica de

22,18%. A variagdo da vacancia em relacdo ao més de Novembro/17 se deve,

principalmente, a loca¢des no Perini Business Park e aplicacdo de reajustes contratuais.

A OpenLabs, nova inquilina do Centro Empresarial Atibaia, encerrou o periodo de

caréncia de aluguel em 31 de Dezembro de 2017 e iniciar4 o pagamento de aluguel ﬁ\nb]
Janeiro de 2018. Neste més houve atraso no pagamento de aluguel de um locatério o

qual j& foi regularizado no dia 02 de Janeiro de 2018.

O Gestor tem aproveitado as oportunidades de venda de ativos maturados para
realizacdo de lucro e investimento do caixa em outros ativos comyieddqs). Neste

300.000

més, o Fundo iniciou a aquisi¢do do imével ocupado pela Air Liquide localizado na re&l%%'ooo

de Campinas a ur@ap Rate?2) de 9,94% que resultard no incremento de resultado do
Fundo quando da conclusdo do negécio.

No ultimo dia 26 de Dezembro foi protocolado npedido de registro da oferta da
42 Emissdo de cotas doundo. Esta oferta se encontra em analise na CVM e possui

100.000

prospecto preliminar disponivel para acesso. O Gestor pretende destinar 0s recursos

obtidos nesta emisséo para a aquisicdo de ativos que se encontram em fase de

diligéncias necessarias e que sdo compativeis com a politica de investimentos. Serao

priorizados imdveis logistic@ustriais alugados por meio de contratos de locagao
natipicost ( baAdada &25/91)dirmédostcongcompsntiias que
demonstram plena capacidade para arcar com as obrigagfes locaticias e garantias
necessarias.

Fonte: CSHG, Cushman & Wakefield (29/12/20}7
Videnotas(2), (3) e (12) napéaginal? dorelatoério
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2014
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R$ 22

R$ 20

R$ 18

R$ 16

R$ 14



Dezembra2017

Rendimentos do Fundo

Demostrativo de resultados HGLG11

Fluxo HGLG11 dez-17 2017
Receita de Locagao* 1.862.711 31.775.750
Lucros Imobiliarios? 1.826.307 4.060.659
Receitas FII3 247.582 2.506.803
Receitas LGb 0 0
Receita Renda Fixa 32.524 250.413

Total de Receitas 3.969.124 38.593.625
Despesas Imobiliariés (445.164) (1.702.262)
Despesas Operaciondis (270.768) (2.946.324)

Total de Despesas (715.932) (4.648.585)

Resultado 3.253.193 33.945.039

Rendimento 2.958.870 35.506.440

Médio / Cota 8.70 8.70

1 Receitas de Locagao: compreende alugueis, alugueis em atraso e recuperagfes, adiantamentos, multas e receitas obgidatapor m
exploragéo das areas comuns dos empreendimentos e fundos imobilirios com participagGes relevantes (FIIB11). 2Luaics: Imobilia

diferenca entre valor de venda e valor de aquisi¢éo incluindo custos relacionados e benfeitorias. 3Receitas Fll: aufisidrtasre

eventuais ganhos de capitalReceitas LCI: a receita de LCI € considerada somente quando da liquidagéo financeira da mesma.
8Despesasmobilidrias: diretamente relacionada aos iméveis, tais como condominio, IPTU, taxas, seguros, energia, intermediagdes, |

sobre ganho de capital (venda de cotas de FIIB11), reembolso de despesas imobiliarias, entri

diretamente relacionadas ao Fundo, tais como administragdo, honorarios juridicos, assessoria técnica, assessoriaciontitiiaria,

taxas da CVM e B3, IR sobre ganho de capital, entre outros.

Resultado VS Rendimento (R$/cota)

as Operacionais:

Hl FFO Médio Mensal (R$/Cota) (11)
== Rendimento Médio Mensal (R$/cota)

11,17

e 8,70 8,70

1° Sem 2° Sem 1° Sem 2° Sem

2015 2016

Fonte: CSHG (29/12/2017).
Videnotas(10), (11) e (17)napaginal?7 dorelatério
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O Fundo distribuirdR$ 8,70 por cota como rendimentoreferente ao més
de Dezembro O pagamentosera realizadoem 15/01/18 aos detentores
de cotasem 28/12/17.

A politicade distribuicadode rendimentosdo Fundo est4 em linha com a

regulamentacaovigente, que prevé a distribuicdode pelo menos 95% do

resultadosemestralauferidoa regime de caixa O resultadocontemplaas

receitas provenientes das locacdes, receitas financeiras, despesas
operacionaiglo Fundoe despesasde iméveisvagos,se houver No casode

vendade iméveis,a parcelacorrespondenteo lucro (diferengaentre valorde

vendae valorde aquisi¢caoincluindocustos relacionados investimentosem

benfeitorias) € considerada no calculo do resultado, influenciando a

distribuicAode rendimentos,enquanto que a parcela correspondenteao

principalé investidade acordocom a estratégiae politicade investimentos
do Fundo

A estratégia de distribuicdode rendimentosbusca manter um patamar
sustentavel durante o exercicio considerandotrés fatores principais (i)
Eeragéo de caixa do Fundq (i) resultadosacumuladosnéo distribuidos
e (i) o potencialde geragdode caixafuturo com contratosem carénciae
negocia¢cdesm andamento

Atualmente o Fundopossuiaproximadament®$ 1,94 milhdesem resultados
acumuladosa regime de caixa nao distribuidosem periodosanterioresem
funcéodaretencdode até 5% do resultadoauferidoa cadasemestre

No caso das Receitas de Locacgdo, ressaltamosque as mesmas Sao
consideradagle maneiraconsolidadapodendoser impactadasnensalmente
por aluguéisem atraso, pagamentosantecipadose valoresde multae juros
A tabela apresentadaindica o valor efetivamenterecebidono periodo, de
modo que, para uma analise mais completado fluxo de caixa do Fundo,
recomendase considerara média de um periodomaior Devidoa grande
guantidadede contratose datas de vencimentoantecipacbes atrasosque
ocorremfrequentemente
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Rentabilidade Liquidez
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CSHG Logistica FlI Inicio Mercado 12 meses
Data 10-nov-10 29-dez-16 1.600 20
Valor Referéncia (R$) 1,036.63 1,100.00 1.500 Fechamento Dez/17:
Ganho de Capital Lig. 23.64% 17.67% i
TIR Lig. (Renda + Ventd 137.08% 28.46% 1300 ‘ M
TIR Lig. (Renda + Venda).a*** 12.89% 28.85% 1.200 ‘ 10
Retorno em % CDI Liquido 158% 340% 1.100
Retorno Total Bruto 103.14% 31.58%
IFIX -* 19.41% 1.000 5
Diferenca vs IFIX - 12.18% 900 Vblume negociado acumuladd
*O IFIX iniciou em dezembro/2010, apds a constituicio do Fundo. 20 dias R$ milhdes (eixodir.)
A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilitiade 800 0
**Considerotse a TIR ngeriodo de 249 diasuteis mar-11 abr-12 jun-13 jul-14 set-15 out-16 dez-17

***Tratase da TIR ngeriodg anualizad#252 diasuteis)

A Taxa Interna de Retorno (TIR) do investimento considera o fluxo de caixa que
contempla a renda mensal recebida e a variagdo do valor da cota, sendo que a renda é
reinvestida no proprio fluxo.

dez -17 12 Meses

Pessoas fisicas que detém volume inferior a 10% do total do Fundo séo isentas de
Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em 20% de Imposto de  Presenca em pregdes
Renda sobre eventual ganho de capital na venda da cota.

Desta forma, a rentabilidade calculada pela TIR ja considera o fluxo liquido de impostosVolume negociado (R$ milhdes)
e, entdo, é comparada ao CDI também liquido de Imposto de Renda na aliquota de

0,
15%. Giro (em % do total de cotas)

O Retorno Total Bruto soma o valor total recebido como rendimento com a variagédo do

valor da cota, sem reinvestimento, corre¢do ou qualquer tributacéo.
Valor de mercado

Este retorno é comparado ao indice de Fundos Imobiliarios calculado pela B3 (IFIX), que
possui metodologia comparavel. i

Quantidade de cotas do Fundo
No fechamento de dezembro, o valor de mercado da cota foi de R$ 1.343,00, e o valor

patrimonial foi de R$ 1.127,27.

Fonte: CSHG, B3, QuanturAxis(29/12/2017 )
Videnotas(10) e (17) napaginal?7 dorelatério

100% 100%
12.4 141.3
2.8% 33.1%

R$ 457 milhdes

340.100 cotas (6.838 cotistas)
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Investimentos e carteira imobiliaria
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Classes de Ativos (% de ativos)

Renda Fixa

Fll

Imoveis

Numerologia da Carteira de Imoveis

Empreendimentos

Area bruta locavel
Vacancia fisica

Vacancia financeira
Aluguel médio contratado

Locatarios

Fonte: CSHG (29/12/2017).
Videnotas(15) e (17) napaginal?7 dorelatério

8

170 mil m2
22,2%
19,5%
R$18,3/m?2

58
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Investimentos e carteira imobiliaria

Imoéveis

Cremer 0 Blumenau - SC

Perini - SC

Master Offices - SP

Tech Town - SP
Albatroz Gaia Ar - SP

Centro Empres. Atibaia - SP
Lusiadas B. de Maua - SP
Brascabos Rio Claro - SP

Receita de Locacdo Valor dos Ativos
(% da receitaimobiliarig (% da carteiraimobiliarig

Regibes (% dareceitaimobiliaria

Sao Paulo

16% Santo Amard

13% Atibaia 54%
11% Hortolandla Lo T ———
9% Jarinu
4% Rio Claro

Santa Catarina ﬂ
28% Blumenau : 46%
18% Joinville  Feeer s

Fonte: CSHG (29/12/2017).
Videnotas(15) e (17) napaginal7 dorelatério
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Investimentos e carteira imobiliaria

' J Locatarios (% dareceitaimobiliaria
!
' Cremer 27,6%
Outros 25,3%

«;‘ »
W

‘@ Bosch Rexroth
Intercos do Brasil
WETZEL S/A
Brascabos
IBM
Nestlé

Labinbraz

Vago

Setor de atuacgéo - locatérios (% dareceitaimobiliaria

Alimentos e Bebidas  Outros
Materiais Basicos

4% 4%
4%

o Saude
Quimicos K4

Bens Industriais

Maquinas e Equipamentos

Fonte: CSHG (29/12/2017). 9
Videnotas(15) e (17) napaginal?7 dorelatério



N

Dezembra2017 CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

Radiografia dos contratos de locacéo

Tipologia dos contratos (% dareceitaimobiliarip

Atipico 39%

Tipico

indice de reajuste (% dareceitaimobiliarij

IGP-M

IPCA

Fonte: CSHG (29/12/2017).
Videnotas(15) e (17) napaginal7 dorelatério
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CREDIT SUISSE
Radiografia dos contratos de locacéo

Vencimentos* (% da receita imobiliaria)

59%

19%
15%
7%
2018 2019 2020 2021 em diante

Datas de Reajuste dos contratos** (% da receita imobiliaria)

38%

0 9%
- % 8% 7% : 5% 6%
° 4%
l im Ll
jan fev mar abr mai jun jul ago set nov dez

* Dos 15% referentes aos vencimentos de 2018, 3.3% est@o em processo de renovagao com os loc
*Para os reajustes foi considerada a permanéncia dos ocupantes apds o término dos contratos
Fonte: CSHG (29/12/2017).

11
Videnotas(15) e (17)napaginal7 dorelatério
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Ativos imobiliarios

’
» Y )

65.825

nm? de ABL

Cremer Blumenau

Aquisicdo em fevereiro de 2016

- -

31.844

n? de ABL*

“ =2
- ¥

P'rini Business Park ‘

Aquisicdo em dezembro de 2011

-~ 14.359

sy : m2 de ABL

Ao ao em abril de 20

Fonte: CSHG (29/12/2017).
*: ABL Correspondente a participagdo de 31,04%emopreendimento
Videnotas(15), (16) e (17) napéaginal? dorelatério

100

Locado

O3

Locado

100

Locado
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Rua Iguacu, 291
Blumenau SC

P
Perini Business Park a

R. dos Bororés anim/ie
R. Dona Francisca ’
Rua Dona Francisca, 8.300
Joinville- SC
RuaUm anrtoAmaro
Av. PadrelpséMaria
R{Gerladc} RioGuarapiranfa
. Sall )
Av. Guido Caloi
Ale; Gusmao
R.J ros Magaldi
‘AvTomds do Val
Avenlida do Calo 935
antoAmaro P
12
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Ativos imobiliarios

Rod. Dom Pedro |

CEAO0 Condominio

1 1 ] 8 6 9 8 2 , 4% SogefiFiltratiordo Brasil
-

= i nm? de ABL Locado

== A A\

Ed. Onix e Ed. Safira - Centro Empresarial Atibaia AvenidaTégula 888
Aquisicdo em fevereiro de 2011 Atibaia- SP

Av.Tégula

\,

Rod.DiomPedro | w

Rod. JanAntonim,
axndu\/a
2 2 I 0 PASNO
6 ™ 3 O O /O Estr. Mun. De Pedfa Grand¢Sabta \\

\F\\
m? de ABL Locado ‘

Av.HenrichReismann! \

Ed. Os Lusiadas 0 Bardo de Maua Rodovia Dom Pedro I, Km 8
Aquisicdo em abril de 2012

Atibaia- SP

\‘ AN

11492 100 | -

m? de ABL Locado

Brascabos Rio Claro Avenida Brasil, 3.464
Aquisicdo em setembro de 2012 Rio Claroc SP

Fonte: CSHG (29/12/2017).
Videnotas(15) , (16) e (17) napaginal?7 do relatério 13
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Ativos imobiliarios

7.885 66,6064

nm? de ABL Vago

Tech Town RodoviaSP 101, Km 09
Aquisicdo em margo de 2011 Hortolandia SP

Av. Therezinha de Jesus Bastos
Condominio Gaia Ar

20.154 1000

m? de ABL Vago

Rod. Dom Pedro |

“Av. Adelin®itfer Tega
H Pinhau

Ed. Albatroz 0 Gaia Ar Rod. Dom Pedro I, Km 90
Aquisicdo em agosto de 2014 Jarinu- SP

Fonte: CSHG (29/12/2017).
Videnotas(15) , (16) e (17) napéaginal7 do relatério 14



Dezembra2017

AN

CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

Aquisicao Air Liguide Campinas SP 0 Dezembro 2017

Detalhes do Investimento

Valor doimével:R$ 15,6 milhdes Cap Rate

9.94%

Valor da locacamensal:R$ 129,5 mil

Prazo:10 anos - Contrato atipico assinado Dez/2014

Reajuste:IGPM Garantia Fianca Corporativa

Multa:100% do Fluxo Remanescente

Localizacao

Rod. Dom Pedro

Campinas

Rod. Anhanguera

Rua Ronald Cladstone Negri, 557- Campinas SP

Fonte: CSHG (29/12/2017).
Vide Notag2), (3) , (12), (13) e (14)napéaginal? dorelatério

Estratégia de Aquisicao do Imovel

No dia 19 de dezembrode 2017, o Fundoassinouo Contratode Comprae Vendade Acbes e Outras Avencas
( n Co nde € @mm pa mejodo qualse comprometeuatendidasdeterminadagondicdes,a adquirira totalidade
das acdesda companhiadenominadeRec Log Campinas& GuarulhosEmpreendimentoS.A., proprietariado imovel
logisticeindustrialocalizadmo Estadode Séao Paulo,na Cidadede Campinas RuaRonaldCladstoneNegri, n® 557,
integralmentdocadoa empresaAir LiquideBrasilLtda. O passaraa integraro patriméniodo Fundoapdsa concluséo
da compra, previstapara até 45 dias contadosda assinaturado Contratode Compra,se e apoés atendidasas
condigdespara a conclusdodo negdcio previstasno Contratode Compra A aquisicdodo referidoimdvel, caso
atendidasas condi¢cdesnecessariasserarealizadaxclusivamenteom recursosdo Fundoja existentese, portanto,
desvinculadala realizagéala Distribuicdade Cotasda 42 (Quarta)Emissdodo Fundo,oraem andlisepela Comissao
de ValoresMobiliarios CVM, e dosrecursoscaptadosno ambitodamesma

A aquisicaadesteimdévelmarcao iniciode um novociclode investimentosio HGLGL1. A estratégiade aquisicadem
0 objetivode (i) renovaro portfélio,com a vendade ativosmaturadose buscade oportunidadegom Yieldssuperiores
a rentabilidadenédiado Fundo,agregandovalorao resultaddfinanceiro.e (ii) reduzirdo perfilde riscodo portféliodo
Fundo,dandoprioridadea contratosde locac&oatipicosfirmadoscom locatariosde boa saudefinanceiraoriginados
em operacfesde BTS e SaleandLeaseback

Os recursosutilizadomestaaquisicdaséo provenienteslo caixafinanceirogeradona vendade umapequenaparcela
dascotasdo FIIBL1 ap6sa distribuicdalo lucroimobilidricdestavenda As vendasde tais cotasforamrealizadagm
um contextode alta histéricade seuvalorde mercado,0 que permitiuum CapRatede vendapréximoa 7%, enquanto
a aquisicaado ativoAir LiquideCampinadoi realizadacom um CapRatede entradacorrespondente 9,94%.

O contratode locacdodeste ativoteve origemem umaoperacdode Sale and Leasebackassinadaem dezembrade
2014, sendo que tal contrato atipicoconta hoje com 84 mesesremanescentesle vigéncia,contadosa partir de
janeirode 2018.

A locatériaAir Liquideé lidermundialem seu setore, no Brasil,ocupaa 22 posi¢cdono mercadode gasesindustriaise
medicinaisdetendo18% de MarketShare Seudesempenhalobalé sélido,com faturamentosuperiora 18 Bilhdes
de Eurosem 2016 e baixode riscode crédita O ativoé relevanteparaas atividadesda Air Liquideno Brasil,sendo
seu principaHUB de envasee distribuicdale produtosparaos clientesde Campinase regido

O imOveltem potencialde expansadutura, possuindo26.176m?2 de terrenoe arealocavelde 1.722,66 m2, e esta
estrategicamentdocalizadaem areade zoneamentandustrialde CampinasSP, no entroncamentala RodoviaDom

Pedrocom a RodoviaAnhanguera
15



