CSHG Logistica — Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Tese de Investimento — Aquisicao do Volkswagen Vinhedo e
Condominio SJC

CNPJ n® 11.728.688/0001-47 — 31 de julho 2019

Este material foi elaborado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A. (‘CSHG" e/ou “Administradora”), em seu papel de administradora de fundos
imobiliarios, tem carater meramente informativo e traz informagdes, entendidas pela Administradora, como de interesse dos investidores sobre a aquisigdo dos ativos
Volkswagen Vinhedo e Condominio SJC. Este documento traz o racional tomado pelo time de administragdo para essas aquisicdes, mas ndo compreende, e ndo
pretende compreender, todos os fatores técnicos analisados.
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Tese de Investimento

Esta apresentacéo € um complemento dos Fatos Relevantes divulgados em 25 de junho de 2019 (clique aqui) e 29 de julho de 2019 (clique aqui) e tem como
objetivo sumarizar os principais aspectos quantitativos e qualitativos da aquisicao dos Iméveis denominados Volkswagen Vinhedo, imével logistico de excelente

perfil técnico? localizado no municipio de Vinhedo, e Condominio SJC, imével logistico e industrial, de bom perfil técnico?, localizado no municipio de Sao José
dos Campos.

A macrorregido onde esté localizado o Volkswagen Vinhedo é conhecida por ser um estratégico ponto logistico e comportar diversos outros galpdes de grande
porte. Enquanto, a macrorregiéo onde esta localizado o Condominio SJC é um ponto logistico e de desenvolvimento tecnolégico de diversas empresas do ramo.

Saude financeira da locataria

=  Risco de crédito e salde financeira.
* Liquidez e endividamento.

Valor efetivo e potencial do Imével

=  Contrato de locacZo e valorizacéo do ativo.

* Padrdo construtivo e tecnoldgico.

»  Posicionamento no setor de atuacgo. *  Localizagéo geogréfica e vizinhancga.

= Diretrizes estratégicas da companhia. » Possibilidade de desenvolvimento futuro.

Decisao de

A . . , . Investimento
Relevancia do ativo para a locataria

*  Malha operacional e logistica da companhia.

Estrutura da transacao e precificacéao.

Valor e sensibilidade a variaveis chave.

* Tendéncias de expansao regional Forma de pagamento.

»  Posi¢ao geografica relativa aos fornecedores e

Estrutura de capital.
clientes

Garantias.

Termos definidos no Glossario, ao final deste apresentacéo. ?As qualificagbes dadas acima sdo baseadas nas questdes técnicas dos Imdveis, avaliadas pelo time de Administrago.
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https://www.cshg.com.br/site/publico/download/fundos/imob/pdf_imob/CSHG_Logistica_FII/Fato Relevante - Deal Blackstone.pdf
https://www.cshg.com.br/site/publico/download/fundos/imob/pdf_imob/CSHG_Logistica_FII/Fato Relevante - Deal Blackstone.pdf
https://www.cshg.com.br/site/publico/download/fundos/imob/pdf_imob/CSHG_Logistica_FII/Fato Relevante - Deal Blackstone.pdf
https://www.cshg.com.br/site/publico/download/fundos/imob/pdf_imob/CSHG_Logistica_FII/Fato Relevante - 25 06 2019.pdf
https://www.cshg.com.br/site/publico/download/fundos/imob/pdf_imob/CSHG_Logistica_FII/Fato Relevante - 25 06 2019.pdf
https://www.cshg.com.br/site/publico/download/fundos/imob/pdf_imob/CSHG_Logistica_FII/Fato Relevante - 25 06 2019.pdf

Dados da Transacao

Valores e condigoes

Valor da aquisicdo: R$ 358,3 milhdes ( R$ 2.707 /m2 de ABL' )

Aluguel total : R$ 35.110,5 mil por ano ( R$ 22,11 /m2 de ABL")
100% Locado  Reajuste : IGP-M' Contrato : Tipico'

ocataria : Volkswagen

Detalhes da operag&o

Valor da aquisicdo: R$ 112,7 milhdes (R$ 1.623 /m2 de ABL' )

Cap Rate’:
10,45%

Aluguel total : R$ 981,3mil por més (R$ 17,95 /m2 de ABL")
79% Locado Reajustes : IGP-M' Contrato : 15,6 % Atipicos’, 84,4% Tipicos'

Locatério principal : Ericsson

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacdo. Fonte: CSHG (31/07/2019) Agosto de 2019
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Galpao Volkswagen Vinhedo

Descricéao

Administrativo
e Restaurante

@ @ Acesso

Topografia: Muito boa
Formato: Irregular
Area: 304.006 m?2
|dade Aparente: 10 anos
Area Construida Total: 126.482 m?2
|dade Aparente: 10 anos
Area Construida Total: 5.870 m?2

O acesso a propriedade é feito através da
Avenida das Industrias

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019)
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Galpao Volkswagen Vinhedo

Portaria Galpao
do galpéao Patio O
é
Area

Administrativa

Q

Ponte
rolante

Patio

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019) Agosto de 2019



Galpao Volkswagen Vinhedo

Itens Caracteristicas
Pilar de concreto pré-moldado, vigas
Estrutura metélicas, carpintaria, manutencéo,
depdsito de materiais inflamaveis
Fachada Alvenaria
Esquadrias Aluminio
Vidros Esquadria com vidro

Circulacéo vertical
lluminagao

Seguranca Contra Incéndio
Seguranca Patrimonial
Capacidade do piso (T/m?)
Pé direito (m)

Principais acabamentos internos

Escadas

LED

Hidrantes, extintores e sprinklers’
Privada

6

10a12

Pisos
Paredes

Sistema de construcao

Cimento usinado

Cimento queimando e bloco de concreto

Tilt-up’

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019)
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Galpao Condominio S1C

Descricédo
Topografia: Boa
@ Terreno Formato: Irregular
Area: 516.643 m2
@ Condominio Idade Aparente: 20 anos
n Area Construida Total: 65.155 m2
@ Acesso O acesso a propriedade é realizado através da Rua Ambrésio
Molina, que faz ligagdo & Rodovia Presidente Dutra.

Portaria do condominio

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019)
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Galpao Condominio S1C

Itens Caracteristicas

Estrutura Estrutura mista em concreto e aco
Fachada Alvenaria

Porta de Acesso de Pedestres Metal

Esquadrias Aluminio

Cobertura Telhas sanduiche

lluminagao Fluorescente

Seguranca Contra Incéndio

Seguranga Patrimonial

Pé direito (m)

Principais acabamentos internos

Hidrantes, extintores e sistema de
sprinklers’

Segurancga Privada

7,5a12

Pisos

Paredes

Forro

Paviflex! e concreto demais areas de
galpéo

Alvenaria com pintura latex

Mineral

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019)
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Imoveis
Mapa de localizacao

‘ Ca}n!)}ms
\

Valinhos
Volkswagen
Q@ Vinhedo Itatiba
’ Indaituba \
Anhanguera

Volkswagen Vinhedo

Campinas | 20 km
Centro de Sdo Paulo | 80 km

N\
=%

Sao Roque l

Condominio SJC

Rod. Presidente Dutra | 500 m
Centro de Sdo Paulo | 100 km

oo

Atibaia

7
(e
1

\
l‘ Séo Paulo
",“\,\

Sao Bernardo do Campo

Mogi das Cruzes

Taubaté
Condominio
sic @/’utra

Sao José dos Campos

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacdo. Fonte: CSHG (31/07/2019)
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Imoveis

Microrregiao de Vinhedo

Microrregiao de Sao José dos Campos

= Distrito industrial e logistico

= Diversos galpdes de grande porte =

Eixo cortado pela Rod. Anhanguera
20 km do Aeroporto Viracopos

= Distrito tecnoldgico e logistico =
= Pdlo de empresas de tecnologia  *®

Eixo cortado pela Rod. Pres. Dutra
10 km do centro da cidade

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacéo. Fonte: CSHG e Google Maps (31/07/2019)
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Impactos no Fundo

Carteira em junho de 2019 Carteira em julho de 2019

Regides por % receita de contratada Regides por % receita de contratada
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Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019)



Evolucao do perfil da carteira CSHG Logistica Fll

Evolucao da tipologia dos contratos (% receita contratada) Vencimento dos contratos (% receita contratada)
m 2023 +
m Tipico' = 0029
m Atipico’ m 2021
m 2020
2019
Jun -19 Jul-19 Jun-19 Jul-19
Vacancia fisica Vacancia financeira Evolucao dos indices do Fundo (% receita contratada)
m IPCA
6.50% 6.8% 9.70% m GP-M

8.3%

Jun-19 Jul-19 Jun-19 Jul-19

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019) Agosto de 2019
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Condominio S1C - FOTOS

Portaria Galpao - area externa

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019) Agosto de 2019



Condominio S1C - FOTOS

Docas Galpao - area interna

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019) Agosto de 2019
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Volkswagen Vinhedo — FOTOS

Acesso para o patio Docas

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019) Agosto de 2019
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Glossario

ABL: Abreviacio de Area Bruta Locavel. Refere-se ao espaco total na parte interna de um edificio que pode ser destinado & locago.

Atipico: contratos de locagéo provenientes de operagdes Built to Suit (construcdo sob medida), Sale and Leaseback (compra e locagdo concomitante) e outras operagdes estruturadas com condicoes
diferenciadas, tais como prazo, multas e aviso prévio para desocupagéo.

Cap Rate: ¢ uma métrica que representa a taxa de retorno que uma propriedade imobiliaria produz através de sua renda. Seu célculo é obtido pela divisdo da renda anual pelo valor pago pela
propriedade, sem custos de transaco.

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

Paviffex. ¢ um tipo de piso vinilico.

Sprinklers. ¢ um componente do sistema de combate a incéndio que descarrega agua através de uma rede hidraulica pressurizada quando for detectado um incéndio ou uma temperatura
predeterminada foi excedida.

Tipico: contratos de locacao padrao.

Tilt-up: sistema construtivo de placas de concreto pré moldadas.

Termos definidos no Glossério, ao final deste apresentacgéo. Fonte: CSHG (31/07/2019) Agosto de 2019 22



Este material foi preparado com base em informagGes 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 sugestéo de alocagdo ou adogdo de estratégias por parte dos destinatarios. Recomendamos uma consulta a profissionais especializados para uma andlise especifica e personalizada antes da sua decis@o sobre produtos, servigos 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 resultados futuros. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e/ou regulamento do fundo de investimento antes de aplicar
seus recursos. Para fundos que perseguem a manutengdo de uma carteira de longo prazo, ndo hé garantia de que o fundo tera tratamento tributério para fundos de longo prazo. As rentabilidades divulgadas séo liquidas de taxas de administraggo 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 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 obrigacdo do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir os prejuizos dos fundos.
Verifique se os fundos estdo autorizados a realizar aplicagdes 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 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.
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. Fundos de investimento que utilizam ativos de renda varidvel em suas carteiras apuram sua rentabilidade com base
na cotacéo diaria de fechamento desses ativos. Verifique se a liquidag&o 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 projegdes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite que essas premissas sejam razoéveis e factiveis, néo pode assegurar que sejam precisas ou vélidas em condi¢des de mercado no futuro ou, ainda, que
todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipéteses. As conclusdes, opinides, sugestdes de alocagdo, projecdes e hipéteses sdo baseadas nas condi¢des de mercado e em cendrios correntes e
passados que podem variar significativamente no futuro. Proje¢des ndo significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfélio ou sugestéo de alocacéo equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados indicativos 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 isengéo de risco pela CSHG. Eventuais mudangas nas premissas, andlises, estimativas,
cenarios, conclusdes e projegdes podem impactar ou modificar o contetido 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 informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteragdo a qualquer momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes ou contrérias 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 precos esperados ou projetados no momento da contratagdo ou investimento pelo investidor. A CSHG n&o garante a disponibilidade, liquidagéo da operaggo,
liquidez, pagamento de juros, remuneragéo, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. A CSHG n&o 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 ndo 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.

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

Credit Suisse Hedging-Griffo

R. Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700 - 12° andar
S&o Paulo | SP | Brasil

04542-000

www.cshg.com.br
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