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Objetivo do Fundo 

O CSHG GR Louveira FII tem como  
objetivo auferir ganhos pelo investimento no 

condomínio GR Louveira, em Louveira, São 
Paulo, voltado para operações logísticas e/ou de 
distribuição. 

Início das atividades: 

Janeiro de 2013 

Escriturador : 

Itaú Corretora de Valores S.A. 

Taxa de administração: 

0,6% ao ano sobre valor de mercado 
de negociação em bolsa do Fundo 

Ofertas concluídas : 

Uma emissão de cota realizada 

Código de negociação:  

GRLV11 

Tipo Anbima - foco de atuação : 

FII Desencolvimento para Renda Gestão Passiva 
- Logística 

CSHG GR Louveira 
Fundo de Investimento Imobiliário ȯ FII 

CNPJ nº 17.143.998/0001-86 

Comentários do Gestor 

O fundo CSHG GR Louveira alcançou nos últimos 12 meses um estágio de 
maturação. Após a fase de desenvolvimento imobiliário iniciada em 2013 e a fase de 
estabilização das locações do imóvel, o GRLV11 apresenta hoje uma situação 
saudável nos aspectos financeiro e imobiliário. Considerando este novo estágio do 
Fundo, a CSHG e a GRE Realty decidiram reduzir as taxas de administração e de 
consultoria imobiliária para 0,6% e 0,15%, respectivamente, a partir de 1º de 
fevereiro de 2018, conforme fato relevante publicado no dia 31 de janeiro de 2018. 
Neste contexto, durante o mês de fevereiro a equipe de gestão realizou um 
planejamento anual de ações comercias, técnicas e de administração imobiliária. A 
execução deste plano se inicia com o incremento de rendimento distribuido com base 
nos novos níveis de resultado operacional.  

R$ milhões 136 
Valor de Mercado 

% 7,1 
yield a.a (1) 

% CDI líq. 440 
Retorno em 12 meses 

ABL (2) 

mil m2 55 
Investidores 
1.054 

locatários 
3 

R$ milhões 73 
negociados nos últimos 12 meses 

de resultado nos últimos 12 meses (6) 

R$ milhões 10 

Fonte: CSHG, B3, Tesouro Nacional, Quantum Axis (28/02/2018).  
Vide nota (8), (9) e demais notas na página 10 do relatório.    

R$ / cota 7,50 
distribuídos por mês em Fev/2018  

Taxa do Consultor Imobiliário : 

0,15% ao ano sobre o valor de mercado do 

fundo, após habite-se o imóvel 

% 23  valorização 

da cota  em 12 meses 
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Valor da Cota Ajustada 

(R$) 

100% CDI Acumulado* 

(base cota inicial do Fundo) 

IFIX 

Desempenho do Fundo 

R$ 1.265.02 

Volume 
nos últimos 
20 dias (milhares) 

0 0 0 39 1.401 2.752 23.342 

TIR 12 
meses (a.a) (4) 

TIR  
acum. (a.a.) (4) 

fev-18 

9,07% 

42,42% 

Fev-18 

38,49% 

7,13% 

2017 

20,73% 

1,26% 

2016 

-7.89% 

-4,11% 

2015 

0.60% 

0.30% 

2014 

0,00% 

0.00% 

2013 

Yield  CSHG GR Louveira FII vs NTNB-2024 

Evolução da cota 

Fonte: CSHG, B3, Tesouro Nacional, Quantum Axis (28/02/2018).  
Vide (8), (9) e demais notas na página 10 do relatório. 

min: 0,37%  

máx: 4,49%  

média: 2,80% 

(3) 

(3) 
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2.718 

(x100) 
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Rendimentos do Fundo 

O Fundo distribuirá R$ 7,50 por cota como rendimento referente ao 

mês de Fevereiro de 2018. O pagamento será realizado em 

14/03/18 aos detentores de cotas em 28/02/2018.  

A política de distribuição de rendimentos do Fundo está em linha 

com a regulamentação vigente, que prevê a distribuição de pelo 

menos 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. O 

resultado contempla as receitas provenientes das locações, receitas 

financeiras, despesas operacionais do Fundo e despesas de imóveis 

vagos, se houver.  

A estratégia de distribuição de rendimentos busca manter um 

patamar sustentável durante o exercício considerando três fatores 

principais: (i) geração de caixa do Fundo; (ii) resultados acumulados 

não distribuídos; e (iii) o potencial de geração de caixa futuro com 

contratos em carência e negociações em andamento 

No caso das Receitas de Locação, ressaltamos que as mesmas são 

consideradas de maneira consolidada, podendo ser impactadas 

mensalmente por aluguéis em atraso, pagamentos antecipados e 

valores de multa e juros. 

 

A tabela apresentada indica o valor efetivamente recebido no 

período, de modo que, para uma análise mais completa do fluxo de 

caixa do Fundo, recomenda-se considerar a média de um período 

maior.  

Demostrativo  de resultados GRLV11 

Resultado VS Rendimento (R$/cota) 

¹Receitas de Locação: compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperações, adiantamentos, multas e receitas obtidas por 
meio da exploração das áreas comuns do empreendimento. ²Despesas Imobiliárias: diretamente relacionada aos imóveis, tais como 
condomínio, IPTU, taxas, seguros, energia, intermediações, reembolso de despesas imobiliárias, entre outros. 3Despesas 
Operacionais: diretamente relacionadas ao Fundo, tais como administração, honorários jurídicos, assessoria técnica, assessoria 
imobiliária, contábil, taxas da CVM e B3, entre outros.  

Fonte: CSHG (28/02/2018).  
Vide notas (8), (9) e demais notas na página 10 do relatório. 

FFO Médio Mensal (R$/Cota) (11) 

Rendimento Médio Mensal (R$/cota) 

7.20 8.36 
7.37 

7.45 7.45 

7.00 
8.10 

7.03 7.10 7.10 

2º Sem 1º Sem 2º Sem 1º Sem 2º Sem 

2015 2016 2017 2018 

7.55 

7.30 

1º Sem 

Fluxo GRLV11 fev-18 2018 12 Meses 

    Receita de Locação¹ 913.616 1.912.677 11.275.681 

    Receita Financeira 10.337 23.132 179.294 

Total de Receitas 923.954 1.935.809 11.454.975 

    Despesas Operacionais (155.103) (290.423) (1.598.546) 

    Despesas Imobiliárias² (12.575) (25.150) (167.238) 

Total de Despesas (167.678) (315.573) (1.765.784) 

Resultado 756.276 1.620.236 9.689.191 

Rendimento 805.148 1.567.354 9.189.417 

Médio / Cota  7,50  7,30  7,13  
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Rentabilidade 

A Taxa Interna de Retorno (TIR) do investimento considera o fluxo de caixa que 

contempla a renda mensal recebida e a variação do valor da cota, sendo que a renda é 

reinvestida no próprio fluxo. 

Pessoas físicas que detêm volume inferior a 10% do total do Fundo são isentas de 

Imposto de Renda nos rendimentos distribuídos e tributadas em 20% de Imposto de 

Renda sobre eventual ganho de capital na venda da cota.  

Desta forma, a rentabilidade calculada pela TIR já considera o fluxo líquido de impostos 

e, então, é comparada ao CDI também líquido de Imposto de Renda na alíquota de 

15%. 

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

valor da cota, sem reinvestimento, correção ou qualquer tributação.  

Este retorno é comparado ao Índice de Fundos Imobiliários calculado pela B3 (IFIX), que 

possui metodologia comparável. 

No fechamento de dezembro, o valor de mercado da cota foi de R$ 1.265,02, e o valor 

patrimonial foi de R$ 1.179,37.  

Liquidez 

A rentabilidade obtida no passado não representa garantia de rentabilidade futura 
* Considerou-se a TIR no período, de 249 dias úteis 
** Trata-se da TIR no período, anualizada (252 dias úteis) 

CSHG GR Louveira FII Início Mercado 12 meses 

Data 21-jan-13 24-fev-17 

Valor Referência (R$) 1,000.00  979.99  

Renda Acumulada 26.33% 8.69% 

Ganho de Capital Líq. 21.20% 23.27% 

TIR Líq. (Renda + Venda)* 58.56% 33.33% 

TIR Líq. (Renda + Venda) - a.a.** 9.47% 34.79% 

Retorno em % CDI Líquido 101% 440% 

Retorno Total Bruto 52.83% 37.78% 

IFIX 45.86% 13.93% 

Diferença vs IFIX 7.37% 23.85% 

Fonte: CSHG, B3, Quantum Axis (28/02/2018)  
Vide notas (8), (9) e demais notas na página 10 do relatório.  

fev -18 12 Meses 

Presença em pregões  100% 100% 

Volume negociado (R$ milhões) 23,2 73,0 

17,1% 60,8% Giro (em % do total de cotas) 

Valor de mercado  R$ 136 milhões 

107.353 cotas (1.054 cotistas) Quantidade de cotas do Fundo  
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97.88% 

2.12% 

Investimentos e carteira imobiliária  

Classes de Ativos (% de ativos) 

Imóveis 

Renda Fixa 

Numerologia da Carteira de Imóveis  

Área bruta locável 55 mil m 2 

Vacância fisica 7,28% 

Locatários 3 

Fonte: CSHG  (28/02/2018).  
Vide notas (8) e demais notas na página 10 do relatório.  
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Diversificação da Carteira Imobiliária  

Setor de atuação dos locatários (%  da área locável) 

Índice de reajuste (% da área locável) 

Fonte: CSHG (28/02/2018).  
Vide notas (8) e demais notas na página 10 do relatório  
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