FATO RELEVANTE - Principais Termos e Condicoes da 92 Emisséo

CSHG LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fl
CNPJ n° 11.728.688/0001-47

Cédigo Cadastro CVM: 146-5

Cédigo negociagéo B3: HGLG11

A CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de S&o Paulo, na Rua Leopoldo Couto de Magalhdes Jr., n° 700, 11° andar (parte), 13° e 14° andares
(parte), Itaim Bibi, CEP 04542-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ") sob
o n° 61.809.182/0001-30, na qualidade de administradora do CSHG LOGISTICA - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ sob o n° 11.728.688/0001-47 (“Fundo”),
e coordenadora lider da oferta publica de distribuicdo priméria, sob o rito de registro automatico de
distribuicdo, de cotas da 9% emissdo do Fundo (“Administradora” ou “Coordenadora Lider"), vem

informar aos cotistas e ao mercado em geral que:

a. Por meio da Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas do Fundo, realizada em 05 de
maio de 2023, cuja ata se encontra devidamente registrada perante o 6° Oficial de
Registro de Titulos e Documentos da Comarca de S&o Paulo, sob o n® 1.939.687 (‘Ata
de Aprovacéo”), foi aprovada: (i) a emissdo e a oferta publica de distribuicdo priméria de,
no minimo, 196.722 (cento e noventa e seis mil, setecentas e vinte e duas) e, no maximo,
9.836.065 (nove milhdes, oitocentas e trinta e seis mil, e sessenta e cinco) cotas da 9%
emissdo (“Cotas” ou “Cotas da 9% Emissdo”), em série Unica (“9* Emissao”), pelo valor
unitario de R$ 152,50 (cento e cinquenta e dois reais e cinquenta centavos) (“Valor de
Emisséo por Cota”), perfazendo a oferta o valor total de até R$ 1.499.999.912,50 (um
bilhdo, quatrocentos e noventa e nove milhGes, novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e doze reais e cinquenta centavos) (“Valor da Oferta”), observado que o Valor
da Oferta ndo inclui o Custo Unitario de Distribuicio (conforme abaixo definido), destinado
a arcar com os custos da 9* Emissdo, equivalente ao percentual de até 2,10% (dois
inteiros e dez centésimos por cento) incidente sobre o Valor de Emissao por Cota, no valor
de R$ 3,20 (trés reais e vinte centavos) por Cota, correspondente ao quociente entre o
valor dos gastos da distribuicao primaria das Cotas da 9% Emisséo e o Valor da Oferta
(“Custo_Unitario de Distribuicdo”). Considerando o Custo Unitéario de Distribuicdo, o
montante da 9% Emissdo serd de até R$ 1.531.475.320,50 (um bilhdo, quinhentos e
trinta e um milhdes, quatrocentos e setenta e cinco mil, trezentos e vinte reais e cinquenta
centavos); e (ii) seus principais termos e condigdes (“Oferta”).

b. A Oferta seré realizada no Brasil, com a intermediacdo da Coordenadora Lider e da
CREDIT SUISSE (BRASIL) S.A. CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicdo participante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,



com enderecgo na Rua Leopoldo Couto de Magalhdes Jr., n° 700, 10° andar (parte) e 12°
a 14° andares (partes), na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ
sob o n° 42.584.318/0001-07 (“Coordenadora Contratada” e, em conjunto com a
Coordenadora Lider, as “Coordenadoras”), com melhores esforcos de colocacéo, sob o
rito de registro automatico de distribuicao, conforme procedimentos previstos na Instrugao
da Comissédo Valores Mobiliarios (“CVM”") n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada e em vigor (“Instrucdo CVM n° 472"), e na Resolugdo CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada e em vigor (“Resolucdo CVM n° 160Q"), e contando,
ainda, com a participagéo da (i) Ativa Investimentos S.A. Corretora de Titulos, Cambio e
Valores, inscrita no CNPJ sob o n° 33.775.974/0001-04; (ii) Banco BTG Pactual S.A.,
inscrito no CNPJ sob o n° 30.306.294/0001-45; (iii) Genial Investimentos Corretora de
Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ sob o n°® 27.652.684/0001-62; (iv) Guide
Investimentos S.A. Corretora de Valores, inscrita no CNPJ sob o n° 65.913.436/0001-
17: (v) Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA., inscrita no CNPJ sob o
n° 18.945.670/0001-46: (vi) [tat Corretora de Valores S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
61.194.353/0001-64; (vii) Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n° 05.389.174/0001-01; (viii) Nu Invest Corretora de Valores
S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n° 62.169.875/0001-79; (ix) Orama Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 13.293.225/0001-25; (x) Safra
Corretora de Valores e Cambio LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 60.783.503/0001-02;
e (xi) XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A., inscrita
no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78; instituicdes participantes do sistema de
distribuigdo de valores mobiliarios, também atuando em regime de melhores esforcos de
colocag&o para colocagéo publica das Cotas da 9* Emisséo junto a cotistas que exergam
seu respectivo Direito de Preferéncia, Direito de Subscricdo das Sobras e Direito de
Subscricdo de Montante Adicional, conforme definigdes abaixo (em conjunto,
“Participantes Especiais” e, quando em conjunto com as Coordenadoras, as “Instituices
Participantes da Oferta”).

A data de inicio da Oferta foi divulgada mediante a divulgacdo do andncio de inicio, em
conformidade com o previsto no artigo 59 da Resolugdo CVM n° 160 (“Anuncio de Inicio”).
O prazo de distribuicdo das Cotas da Oferta é de até 180 (cento e oitenta) dias contados
a partir da divulgag@o do Anuncio de Inicio, nos termos da Resolugdo CVM n°® 160, ou até
a data da divulgagdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Andncio de Encerramento”),
0 que ocorrer primeiro, observado que a Coordenadora Lider podera, a seu exclusivo
critério, encerrar a Oferta imediatamente apds a liquidagao dos pedidos efetuados pelos
Investidores (abaixo definido) ao término do Periodo de Subscricdo de Cotas
Remanescentes (conforme abaixo definido), desde que seja observado o Valor Minimo,
mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento (“Prazo de Distribuicdo”).

A Oferta é destinada exclusivamente a investidores profissionais, assim definidos nos
termos do Artigo 11 da Resoluggo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021 (“Investidores”).
N&o obstante, os cotistas do Fundo na Data Base (abaixo definido), conforme indicada no



cronograma tentativo da Oferta previsto neste Fato Relevante, poderdo participar da
Oferta para fins de exercicio do Direito de Preferéncia, do Direito de Subscri¢ao de Sobras
e do Direito de Subscricdo de Montante Adicional (conforme abaixo definidos),
independentemente de sua qualificagéo.

Sera admitida a distribuicdo parcial (“Distribuicdo Parcial”), caso captado o valor minimo
de R$ 30.000.105,00 (trinta milhdes e cento e cinco reais), equivalentes a 196.722
(cento e noventa e seis mil e setecentas e vinte e duas) Cotas, sem considerar o Custo
Unitario de Distribuicdo (“Valor Minimo”). Assim, a Oferta ndo sera cancelada caso, até o
final do Prazo de Distribuigdo, seja subscrito o Valor Minimo. Caso tenham sido subscritas
Cotas que correspondam ao Valor Minimo, mas ndo correspondentes ao Valor da Oferta,
somente as Cotas ndo subscritas serdo canceladas, mantida a Oferta no valor
correspondente a efetiva subscricdo de Cotas. As Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Prazo de Distribuicéo serao canceladas.

A quantidade de Cotas da 9% Emissdo, acima prevista, podera ser aumentada até uma
quantidade que ndo exceda em 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada, ou seja em até 2.459.016 (dois milhdes, quatrocentas e cinquenta
e nove mil, e dezesseis) Cotas, correspondentes a R$ 374.999.940,00 (trezentos e
setenta e quatro milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e quarenta reais)
(“Lote Adicional”), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo, por decisdo da
Administradora até a data de encerramento da Oferta, ndo sendo necesséria qualquer
aprovagdo adicional. Caso seja exercida a opgdo de Lote Adicional, serdo aplicadas as
mesmas condicOes e preco das Cotas inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas sera
conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocagéo.

Quando da subscricdo e integralizacdo das Cotas da 9% Emissao pelos Investidores e/ou
pelos cotistas do Fundo que exercerem o Direito de Preferéncia, o Direito de Subscri¢ao
de Sobras e/ou Direito de Subscricao de Montante Adicional, o Valor de Emiss&o por Cota
seré acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo de R$ 3,20 (trés reais e vinte centavos),
de modo que o prego de aquisicdo por Cota da 9* Emissao a ser pago pelo Investidor ou
cotista do Fundo, conforme o caso, serd de R$ 155,70 (cento e cinquenta e cinco reais
e setenta centavos), equivalente ao Valor de Emiss&o por Cota acrescido do Custo Unitério
de Distribuicao.

Caso, apds a data de liquidacdo da Oferta, seja verificado que o valor total arrecadado
com o Custo Unitario de Distribuicdo é (1) insuficiente para cobrir os gastos da distribuicdo
primaria das Cotas da 9% Emissdo, a Administradora devera arcar com o valor
remanescente; ou (2) superior a0 montante necessario para cobrir os gastos da
distribuigdo primaria das Cotas da 9* Emissao, o saldo remanescente arrecadado sera
destinado para o Fundo.



Nos termos do inciso Il do artigo 15 do regulamento do Fundo (“Regulamento”), a 9°
Emiss&o sera realizada com a outorga do direito de preferéncia aos cotistas do Fundo na
Data Base (conforme abaixo definido), na subscricdo das cotas da 9% Emisséo, na
proporcdo do nimero de Cotas de sua titularidade na Data Base (“Direito de Preferéncia”).
A data base para a definicdo dos cotistas titulares do exercicio do Direito de Preferéncia
é a data indicada no cronograma tentativo da Oferta, prevista neste Fato Relevante, sendo
certo que, apds o fechamento do mercado em referida data, sera verificada a relagéo de
cotistas que poderao exercer o Direito de Preferéncia, bem como o nimero de Cotas da
9% Emissdo que cada cotista podera subscrever (“Data Base”). O Direito de Preferéncia
podera ser exercido pelos cotistas em uma Unica oportunidade, total ou parcialmente, em
relagdo a totalidade das Cotas da 9* Emissdo, dentro do prazo previsto no cronograma
tentativo da Oferta, abaixo (“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”), conforme
aplicacdo do fator de proporgédo equivalente a 0,41932903960 para cada 1 (uma) Cota
detida na Data base (“Fator de Propor¢éo para Direito de Subscri¢do de Cotas”). Caso a
quantidade de Cotas da 9% Emisséo cuja subscricdo o cotista fizer jus ndo perfagca um
numero inteiro, havera arredondamento para baixo (ndo serdo consideradas as casas
decimais, mantendo-se apenas o numero inteiro), ndo havendo possibilidade de
subscricdo de Cotas da 9* Emisséo fracionarias, de acordo com o Regulamento. Os
cotistas ndo poderdo negociar seus respectivos Direitos de Preferéncia, nos termos do
inciso Ill do artigo 15 do Regulamento.

Os cotistas que desejarem exercer seu Direito de Preferéncia, respeitado o Fator de
Proporgéo para Direito de Subscrigdo de Cotas, deverao observar os procedimentos para
exercicio cabiveis perante a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3") ou o escriturador do
Fundo (“Escriturador”), conforme o caso, observados os prazos do cronograma da Oferta
previsto neste Fato Relevante, quais sejam: (i) para exercicio do Direito de Preferéncia
perante a B3, os cotistas deverfo procurar os seus agentes de custéddia para a subscri¢ao
e integralizagdo das Cotas e mais informacdes; e (ii) para exercicio do Direito de
Preferéncia perante o Escriturador, os cotistas deverao entrar em contato com a Central
de Atendimento a investidores pelos telefones indicados a seguir: capitais e regides
metropolitanas 3003-9285, demais localidades 0800-7209285.

Os cotistas deverdo, ao exercer o seu Direito de Preferéncia, indicar seu interesse no
exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras (abaixo definido).

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e nao havendo a colocacéo
da totalidade das Cotas da 9* Emissao, sera conferido aos cotistas do Fundo que, ao
exercer o seu Direito de Preferéncia, indicaram seu interesse no exercicio do Direito de
Subscri¢do das Sobras, a prioridade para a subscricdo de eventuais Cotas da 9% Emissao
restantes (respectivamente, “Sobras” e “Direito de Subscricdo das Sobras”), sendo que:
(i) o periodo para exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras corresponde ao prazo
indicado no cronograma tentativo da Oferta, abaixo (“Periodo de Exercicio do Direito de
Subscricdo das Sobras”); (i) faréo jus ao exercicio do Direito de Subscri¢do das Sobras




os cotistas que manifestarem sua intencdo durante o exercicio do Direito de Preferéncia;
e (i) o percentual maximo de Sobras a que cada cotista tera Direito de Subscri¢do das
Sobras sera equivalente ao fator de proporgéo, indicado por meio de comunicado ao
mercado a ser divulgado pela Administradora referente ao encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, o qual seré o resultado da divisdo entre (a) o nimero
de Cotas da 9* Emissao restantes na Oferta ap6s o encerramento do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia e (b) a quantidade de Cotas da 9% Emissdo subscritas durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia por cotistas elegiveis que, no ato do
exercicio do Direito de Preferéncia, incluiram sua intencdo em participar do Direito de
Subscricdo das Sobras, observado que, caso a quantidade de Cotas da 9% Emisséo cuja
subscricdo o cotista fizer jus ndo perfaga um nimero inteiro, havera arredondamento para
baixo (ndo serdo consideradas as casas decimais, mantendo-se apenas o nimero inteiro),
ndo havendo possibilidade de subscricdo de Cotas da 9% Emissao fracionarias, de acordo
com o Regulamento do Fundo.

Os cotistas que desejarem exercer seu Direito de Subscricdo das Sobras, respeitada a
proporcionalidade mencionada acima, deverdo observar os procedimentos para exercicio
cabiveis perante a B3 ou o Escriturador, conforme o caso, quais sejam: (i) para exercicio
do Direito de Subscri¢do das Sobras perante a B3, os cotistas deverdo procurar os seus
agentes de custédia para a subscrigdo e integralizagdo das Cotas e mais informagdes; e
(i) para exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras perante o Escriturador, os cotistas
deverdo entrar em contato com a Central de Atendimento a investidores pelos telefones
indicados a seguir: capitais e regides metropolitanas 3003-9285, demais localidades
0800-7209285, observado ainda o disposto no item (n) abaixo.

Os cotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia junto a B3 somente poderdo exercer
seu Direito de Subscricdo das Sobras junto a B3. Os cotistas que exercerem seu Direito
de Preferéncia junto ao Escriturador somente poderao exercer seu Direito de Subscrigao
das Sobras junto ao Escriturador. Os cotistas ndo poderdo negociar ou ceder seus
respectivos Direitos de Subscrigdo das Sobras.

Cada cotista devera indicar, concomitantemente a manifestacdo do exercicio de seu
Direito de Subscricdo das Sobras, se tem interesse na subscricdo das Sobras nao
colocadas, especificando a quantidade de cotas adicionais que gostaria de subscrever,
limitada ao total das Sobras (“Montante Adicional” e “Direito de Subscricdo de Montante
Adicional”, respectivamente). Nao havendo a colocagéo da totalidade das Sobras, o saldo
restante de Cotas da 9% Emiss&o sera alocado para atendimento dos Montantes Adicionais
solicitados pelos cotistas que tenham exercido seu respectivo Direito de Subscrigdo das
Sobras e que tenham declarado intencéo de exercer o Direito de Subscricdo de Montante
Adicional, sendo certo que, em caso de excesso de demanda, sera realizada a alocacao
discricionéria, a critério da Administradora, das Cotas entre os cotistas que exerceram o
Direito de Subscricdo de Montante Adicional. A integralizacdo das Cotas subscritas
durante o periodo de exercicio do Direito de Subscricdo de Montante Adicional sera




realizada na data de liquidagio do Direito de Subscri¢cdo das Sobras, conforme indicada
no cronograma tentativo da Oferta previsto neste Fato Relevante, e observara os
procedimentos indicados neste Fato Relevante. Os cotistas ndo poderdo negociar ou
ceder seus respectivos Direitos de Subscricdo de Montante Adicional.

Apds a liquidagio das Cotas subscritas em razdo do exercicio do Direito de Subscricao
das Sobras e Direito de Subscricio de Montante Adicional, as cotas remanescentes seréo
distribuidas pelas Coordenadoras, no ambito na Oferta (“Cotas Remanescentes”), durante
o periodo de subscri¢cdo de Cotas Remanescentes, conforme indicado no cronograma da
Oferta, abaixo (“Periodo de Subscricdo de Cotas Remanescentes”).

Exceto no tocante ao exercicio do Direito de Preferéncia, do Direito de Subscricdo das
Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante Adicional pelos cotistas do Fundo, cada
Investidor devera apresentar pedido de subscrigéo de, pelo menos, 100 (cem) Cotas da
9% Emissdo (“Investimento Minima”), equivalente ao valor de R$ 15.250,00 (quinze mil,
duzentos e cinquenta reais), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo. A quantidade
de Cotas da 9* Emissdo efetivamente alocada ao Investidor podera ser inferior ao
Investimento Minimo acima referido na hipétese excesso de demanda e realizagdo de
rateio pela Coordenadora Lider;

Nos termos do artigo 75 da Resolugdo CVM n°® 160, ndo sera dada a opgao ao Investidor,
no ambito da Oferta e/ou dos Cotistas, no exercicio do Direito de Preferéncia, Direto de
Subscricdo das Sobras ou Direito de Subscricao de Montante Adicional, de condicionar a
sua adesdo a que haja distribuicao do Valor da Oferta ou de uma quantidade ou montante
financeiro maior ou igual ao Valor Minimo e menor que o Valor da Oferta.

O cotista que exercer seu Direito de Preferéncia, seu Direito de Subscricdo das Sobras
e/ou seu Direito de Subscricio de Montante Adicional, bem como o Investidor que
subscrever a nova Cota durante a colocagéo das Cotas Remanescentes objeto da Oferta,
receberd, na respectiva data liquidagdo, conforme previstas no cronograma tentativo da
Oferta, abaixo, recibo de Cota que nZo sera negociavel. Tais recibos correspondem a
quantidade de novas Cotas por ele adquirida e serdo convertidos em Cotas depois de,
cumulativamente, ser: (i) divulgado o Andncio de Encerramento; (i) divulgado o anuncio
da remunerag&o a que cada um dos recibos de Cota tem direito; e (jii) obtida a autorizagdo
da B3, quando as novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3. Dessa forma,
a data da efetiva conversdo dos recibos em Cotas dependerd do cumprimento dos
requisitos acima descritos e sera informada em comunicado ao mercado.

Caso a Oferta seja cancelada ou revogada por qualquer motivo, inclusive no caso de nao
ser subscrito o Valor Minimo até o final do Prazo de Distribuicdo, ou caso o contrato de
distribuicdo assinado entre as Coordenadoras e o Fundo seja resilido, o detentor dos
recibos de Cota teré devolvidos os valores ja liquidados, acrescidos dos rendimentos (ndo
incidentes sobre o valor pago a titulo de Custo Unitario de Distribuigdo) correspondentes



ao que for menor entre (a) 77,5% (setenta e sete virgula cinco por cento) da variagdo do
CDI; e (b) o valor a ser distribuido no respectivo més a titulo de rendimento das Cotas,
calculados pro rata temporis, desde a respectiva Data de Liquidagdo (“Rendimentos”), no
prazo de até 40 (quarenta) dias contados da respectiva comunicacdo enviada ao investidor.
A data de devolugao dos valores ja liquidados sera informada por meio de comunicado ao
mercado.

Exceto pelas (i) Cotas objeto do exercicio do Direito de Preferéncia, do Direito de
Subscri¢do das Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante Adicional, e (ii) pelas Cotas
que venham a ser integralizadas no ambito da Aquisigéo (abaixo definida), as quais serdo
objeto de integralizagdo no Escriturador, nos termos abaixo, as Cotas Remanescentes
serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do Sistema de Distribuigdo de Ativos
(“DDA"), administrado e operacionalizado pela B3, na data de liquidacdo da Oferta. Os
Investidores integralizardo as novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, de acordo com as normas de liquidacdo e
procedimentos aplicaveis da B3.

Observadas as disposigdes do item (w) abaixo, o pagamento de cada uma das Cotas sera
realizado em moeda corrente nacional, quando da sua liquidagdo, pelo Valor de Emisséo
por Cota acrescido do Custo Unitario de DistribuicZo.

As Cotas da 9% Emissdo que venham a ser integralizadas no ambito da Aquisigao (abaixo
definida) poderdo ser integralizadas com créditos detidos contra o Fundo em decorréncia
da Aquisicdo (abaixo definida), o qual poderé ser utilizado para colocagdo de ordem de
investimento em montante equivalente ao crédito detido contra o Fundo ou que seja
suficiente para o atingimento do Valor da Oferta, e, neste caso, devera ser realizada a
vista, de acordo com o parégrafo 5° do artigo 12 do Regulamento. A integralizagao das
Cotas nos termos aqui previstos devera ser realizada junto ao Escriturador do Fundo, fora
do ambiente administrado pela B3.

A totalidade das Cotas da 9* Emissdo serdo admitidas para negociagdo no mercado
secundario, exclusivamente no mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela
B3, ambiente no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas, com excegéo as Cotas
porventura liquidadas e custodiadas junto ao Escriturador.

Os recursos a serem obtidos com a 9% Emisséo serfo, quando efetivamente revertidos
para o Fundo, utilizados pela Administradora para: (i) a aquisicdo de 100% dos ativos
titulados pelo GTIS Brazil Logistics Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, fundo de
investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ
sob o n° 36.200.677/0001-10, bem como por quaisquer outros coproprietarios
(“Aquisicdo”), observada, neste caso, a possibilidade de integralizacdo das Cotas da 9°
Emissdo com créditos detidos contra o Fundo em decorréncia da Aquisigdo; (i) eventuais
aquisicoes estratégicas que obedecam a politica de investimentos do Regulamento e



estejam alinhadas com as estratégias definidas pela Administradora como mais vantajosas
para o Fundo; (i) cumprimento de obrigagdes do Fundo; e (iv) reserva de caixa.

Em atendimento ao artigo 6°, paragrafo 2° inciso Il, do Regulamento do Fundo, foi
elaborado, pela Administradora, Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econémica e
Financeira da Oferta, com o objetivo de ratificar os critérios de aquisicdo e elegibilidade,
bem como estimar sua viabilidade financeira para as Cotas a serem emitidas no ambito da
9% Emissdo, conforme aprovada nos termos da Ata de Aprovagdo (“Estudo de
Viabilidade"). A versdo assinada do Estudo de Viabilidade encontra-se anexa a este Fato
Relevante, em seu Anexo |.

O cronograma tentativo abaixo apresenta os principais eventos da Oferta:

Ordem
dos Eventos Data Prevista ("
Eventos

1. Registro da Oferta na CVM 15/05/2023

2. Divulgagio do Anuncio de Inicio e deste Fato Relevante sobre a Oferta 16/056/2023
Divulgaggo de Fato Relevante sobre a Data Base e Data Base do Direito

3. . 18/05/2023
de Preferéncia
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no

4. . 22/05/2023
Escriturador

B. Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 01/06/2023
E to do Periodo de Exercicio do Direito de Preferénci

6. ncelrramen 0 do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no 09/06/2003
Escriturador

7. Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia 02/06/2023
Divulgacéo do C icado de E to do Periodo de Exercicio d

g fvulgagao oA gmunlca o de Encerramento do Periodo de Exercicio do 09/06/9093
Direito Preferéncia
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo das Sob d

0. n.ICIC.) o Periodo . (? xercicio do |rello. e Subscricdo das 9 ras e do 05/06/2003
Direito de Subscricdo de Montante Adicional na B3 e no Escriturador

0. Encerramento.dc.) Periodo de. E~xer<:|'cio do Direito. Ide Subscri¢do das 09/06/2003
Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante Adicional na B3

0" Encerramentoldé Periodo de.‘ ~ExerC|'cio do Direitlolde Subscric%éo das 19/06/9003
Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante Adicional no Escriturador

0 Data dle I:iquidagéo do Direilto. de Subscricdo das Sobras e do Direito de 16/06/9093
Subscricdo de Montante Adicional
Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Perido de Exercicio do

13. Direito de Subscricdo das Sobras e do Direito de Subscrigdo de Montante 16/06/2023
Adicional

14, Inicio do Periodo de Subscricdo de Cotas Remanescentes 19/06/2023

Até 180 (cento e oitenta)
o ) . o dias contados da data de
1b. Data Maxima para Divulgagéo do Andncio de Encerramento

divulgagao do Anulncio de

Inicio



(1) Todas as datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragbes, suspensées,
antecipagdes ou prorrogagdes a critério das Coordenadoras ou de acordo com os regulamentos da B3, incluindo, mas néo
se limitando a possibilidade de encerramento da Oferta em data anterior ao término do periodo indicado acima. Caso ocorram
alteragées das circunsténcias, cancelamento, suspenséo, revogacdo ou modificagcdo da Oferta, tal cronograma poderd ser
alterado.

(2) Os recibos de Cotas se converterdo em Cotas, depois de, cumulativamente, ser: (i) divulgado o Andncio de Encerramento;
(i) divulgado o antncio da remuneracdo a que cada um dos recibos de Cota tem direito; e (iii) obtida a autorizagdo da B3,
quando as novas Cotas passardo a ser negociadas na B3. A data da efetiva conversdo dos recibos em Cotas dependera do

cumprimento dos requisitos acima descritos e sera informada aos investidores em comunicado ao mercado.

Os termos iniciados em letra mailscula e utilizados neste Fato Relevante, que ndo estejam aqui
definidos, terdo o significado a eles atribuido no Regulamento ou na Ata de Aprovagdo da Oferta,
conforme o caso.

S&o Paulo, 15 de maio de 2023.

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A.
Instituigao Administradora do
CSHG LOGISTICA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
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Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econdmica e Financeira

O presente Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econdmica e Financeira da Oferta Publica de Distribuigdo Primaria
(“Oferta”) das Cotas da 9* Emissao (“9* Emiss&o”) do CSHG Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, inscrito no
CNPJ sob n° 11.728.688/0001-47 (“Fundo” e “Estudo”) foi elaborado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de
Valores S.A., inscrita no CNPJ sob n° 61.809.182/0001-30, administradora do Fundo (“CSHG” ou “Administradora”).

Para a realizagdo deste Estudo foram utilizadas premissas que tiveram como base fatos histéricos, situacdo atual e,
principalmente, expectativas futuras da economia, mercado imobiliario e visdo da CSHG para o Fundo durante os proximos
periodos. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo nZo representam e ndo devem ser consideradas, sob qualquer
hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de rendimento ou rentabilidade futura. A CSHG nao pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negécios aqui apresentados.

Em atendimento ao artigo 6°, paragrafo 2°, inciso Il, do regulamento do Fundo (“Regulamento”), o objetivo deste Estudo
é ratificar os critérios de aquisicéo e elegibilidade (“Critérios de Aquisicdo de Ativos”), bem como estimar sua viabilidade
financeira para as cotas a serem emitidas no ambito da 9* Emisséo do Fundo, conforme aprovada em Assembleia Geral
de Cotistas do Fundo, realizada em 05 de maio de 2023 (‘AGE").

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




A OFERTA FOI REGISTRADA PERANTE A CVvM EM 15 DE MAIO DE 2023, SOB O N°
CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2023/050.

A AUTORIZAGCAQO PARA FUNCIONAMENTO DO FUNDO E O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS NAO IMPLICAM,
POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES
PRESTADORAS DE SERVICOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU
OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

Ao considerar a aquisi¢cédo de cotas, os potenciais investidores deveréo realizar sua propria analise e avaliacdo
sobre o Fundo. E recomendada a leitura cuidadosa do Regulamento, com especial atencéo para as clausulas
relativas ao Objetivo e Politica de Investimentos do Fundo, bem como as que tratem dos Fatores de Risco a
que o Fundo e esta exposto, conforme previstos no informe anual do Fundo, nos termos da Instrugdo CVM
n°® 472, que pode ser obtido no seguinte endereco: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar em “Fundos de
Investimento”, em seguida em “Fundos Registrados”, digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel,
clicar no link do nome do Fundo, acessar o sistema “Fundos.NET”, selecionar, no campo “tipo”, e, entao,
localizar o “informe anual”) ou diretamente no site da Administradora: https://imobiliario.cshg.com.br/ (neste
website acessar “Central de Downloads”, clicar em “Relatérios Periédicos”, em seguida selecionar “HGLG” e
localizar o “informe anual”).

O investimento no Fundo apresenta riscos para o investidor. Ainda que a Administradora mantenha sistema de
gerenciamento de riscos das aplicagdes do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminagdo da possibilidade de
perdas para o Fundo e para os cotistas. Qualquer rentabilidade obtida pelo Fundo ndo representa garantia de rentabilidade
futura. O Fundo ndo conta com garantia da Administradora, da Coordenadora Lider, da Coordenadora Contratada, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Pode haver restricdes que se aplicam a revenda dos valores mobiliarios, nos termos da legislagio aplicavel e em vigor.

FOI DISPENSADA A DIVULGAGAO DE UM PROSPECTO PARA A REALIZAGCAO DA OFERTA DAS COTAS DA 9°
EMISSAO DO FUNDO, NOS TERMOS DO INCISO | DO ARTIGO 9° DA RESOLUCAO CVM N° 160. A CVM NAO
REALIZOU ANALISE PREVIA DOS DOCUMENTOS DA OFERTA NEM DE SEUS TERMOS E CONDIGOES.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




1. O mercado logistico e industrial no Brasil

A carteira de iméveis do Fundo se concentra em ativos majoritariamente dentro da regido Sudeste, onde se localizam as
maiores pragas logisticas do pais em relagdo a estoque por metro quadrado. Abaixo, um comparativo entre as regides
geograficas brasileiras mediante seu estoque total, vacancia e média de preco pedido de aluguel por metro quadrado de
galpdes com destinagao logistica.

Mercado Logistico e Industrial — estoque, vacéncia e média de preco pedido

RR
Sudeste Sul Nordeste Centro-Oeste Norte AP
Estoque por mil m2
23.929 4.138 2.963 6569 531 AM
Vacéancia
12,0% 7,1% 6,2% 6,2% 4,2%
P édi did e
reco médio pedido
G P RO
R$ 23,45/m? R$ 20,21/m2 R$ 20,84/m2 R$ 19,76/m2 R$ 26,63/m?
MT
30,000 14%
mmmm Estoque pro mil m? Vacéncia
26,000 12.0% 12%
10% MS
20,000
8%
15,000 7.1%
6.2% 6.2% 6%
Regides dos iméveis Fundo
10,000 4.2% 4%
5,000 2%
0%
Sudeste Sul Nordeste Centro-Oeste Norte

Fonte: Dados extraidos da plataforma CRE Tool Buildings (link), margo 2023. Informagdes aqui expostas séo interpretagdes e andlises da Administradora.

Dentro das regides de localizagdo dos iméveis do Fundo, a absorcao liquida foi crescente desde 2019 e atingiu seu pico
em 2022 com um valor recorde de aproximadamente 2,9 (dois virgula nove) milhdes m? - contra 1,5 (um virgula cinco)
milhdes m2 em 2019 — e uma taxa de crescimento média ao ano de 26% (vinte e seis por cento) nos Ultimos 4 (quatro)
anos. Diante disto, a vacancia que iniciou o segundo trimestre de 2019 em 18,5% (dezoito inteiros e cinquenta centésimos
por cento) finalizou o primeiro trimestre de 2023 em 11% (onze por cento) frente a 20,40% (vinte inteiros e quarenta
centésimos por cento) do Fundo em marco de 2023. A regido sul mantém uma vacéncia menor que dois digitos desde
2019 e a sudeste uma taxa de vacéncia decrescente desde 2018 que, apesar de uma diminui¢do -4,5% (quatro inteiros
e cinquenta centésimos negativos por cento) quando comparado os anos de 2022 e 2021, j& mostra uma retomada no
primeiro semestre de 2023, com um aumento de 87,8% (oitenta e sete inteiros e oitenta centésimos por cento) entre o
primeiro trimestre de 2023 e o quarto trimestre de 2022. Na regido Nordeste, destaca-se a a baixa vacancia apesar de
possuir um estoque aproximadamente quatro vezes e meia maior que a regido Centro-Oeste, patamar acima somente da
regido Norte.

Vacancia e absorcio liquida' nas regides da carteira de iméveis do Fundo

s Absorcgo Liquida (mil m2) - eixo da esq. Taxa de Vacancia (%) - eixo da dir.
1,200 20%
1,000
15%
800 .
600 1%, 10%
400
5%
" [] L
- 0%
T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1

2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Dados extraidos da plataforma CRE Tool Buildings (link), margo 2023. Informagdes aqui expostas séo interpretagdes e andlises da Administradora.
'Significa a diferenca entre os espagos ocupados e desocupados em m2, no periodo.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.



https://cretool.buildings.com.br/
https://cretool.buildings.com.br/

Estoque de galpdes e preco de locacé@o pedido por m2 nas regides da carteira de iméveis do Fundo

mmmm Estoque Total (mil m2) - eixo da esq. Média de Preco Pedido (R$ por m?) - eixo da dir.
35,000 RS 04
— R$ 23
30,000 e — $ RS 01
25,000 R$ 18

L e e EEmms B——
20,000 R$ 15
15,000 Eg é?
10,000 RY 6
5,000 R$ 3
R$ -
T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T T2 T3 T4
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Fonte: Dados extraidos da plataforma CRE Tool Buildings (link), margo 2023. Informagdes aqui expostas sdo interpretagcdes e andlises da
Administradora.

Como resultado desse cenério de crescente absorcdo liquida nas regides em que o portfélio do Fundo esta localizado,
nota-se acentuada reduc8o na taxa de vacancia, mesmo durante o periodo de pandemia da COVID-19, com ligeiro
crescimento no Ultimo trimestre de 2022, j4 reduzido no primeiro trimestre de 2023. Além disso, apesar de um aumento
no estoque total, como reflexo da procura por iméveis logisticos nas regides e da queda de vacancia, com excegdo ao
primeiro ano de pandemia, ha um aumento no aluguel médio pedido, chegando a R$ 23,00 por m2 no término do primeiro
semestre de 2023.

Evolucéo da variacdo anual mével dos indices: IGP-M; IPCA; SELIC

40% = | GP-M (eixoesq.) IPCA (eixo esq.) SELIC (eixo dir.) B 16°/c
35% - 14%
30% - 12%
25% - 10%
20% - 8%
15% - 6%
10% S 49
W B,
5% - 2%

mar-19  jul-19 nov-19 mar-20 jul-20 nov-20 mar-21  jul-21  nov-21 mar-22 jul-22 nov-22 mar-23

Fonte: Dados extraidos do Banco Central (link), IBGE (link), FGV(link), em marco de 2023. Informagdes aqui expostas séo interpretacbes e andlises da
Administradora.

Apbs a diminuigdo da taxa SELIC, iniciada em 2019, e sua manutengio em patamares baixos, durante 2020, aliadas ao
inicio da pandemia da COVID-19, desencadearam em um aumento abrupto nos indices de inflagdo, principalmente no
IGP-M. Durante este periodo, ocorreram negociagdes e revisdes de aluguéis. Em 2021, esse cenario mudou com a nova
alta da taxa de juros que veio para controlar a inflagdo no pais, iniciando um processo de diminuigdo na inflagéo e,
posteriormente, manutengao da alta nos juros.

Ainda, no &mbito do mercado logistico-industrial, nota-se que os impactos da pandemia da COVID-19 foram pontuais e
rapidos. Os principais indicadores de atividade j& voltaram a patamares até maiores do que o pré-crise. Isto porque, durante

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.



https://cretool.buildings.com.br/
https://www.bcb.gov.br/estatisticas
https://www.ibge.gov.br/explica/inflacao.php
https://portal.fgv.br/noticias/igp-m-resultados-2023

esse periodo, as empresas se adaptaram para manter as atividades mesmo com os novos protocolos sanitarios e a
demanda de produtos internos aumentou.

No mercado logistico, dada a natureza da geografia e infraestrutura brasileira, a circulagdo de carga por estradas é um
vetor importante de monitoramento da atividade logistica do pais. O gréfico abaixo mostra a evolugdo e o comparativo
sobre o fluxo de veiculos pesados em trés momentos: (i) a recessdo de 2014-2016; (i) a paralisagdo dos caminhoneiros
em 2018; e (i) a atual pandemia da COVID-19. O gréfico abaixo demonstra que o fluxo de veiculos pesados ja é maior
do que os nivel pré-crise da COVID-19, datado nesse grafico em fevereiro de 2020. Além disso, o desempenho mais
recente mostra um movimento de retomada, porém ainda abaixo do nivel pré-recesséo de 2014-2016.

Fluxo de veiculos pesados no Brasil (base 100) — Média moével trimestral
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Fonte: Dados extraidos da CNT e ABCR (link), em margo de 2023. Informacdes aqui expostas séo interpretagdes e andlises da Administradora.

Outro indicador relevante, a Utilizagdo da Capacidade Instalada (“UCI"), divulgada pela Confederagdo Nacional da IndUstria
(“CNI") em fevereiro de 2023, encontra-se em 79,30% (setenta e nove inteiros e sessenta centésimos por cento), valor
também maior do que os niveis pré-crise da COVID-19.

UCI - Utilizacdo da capacidade instalada % - Dessazonalizada Percentual médio
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Fonte: Dados extraidos da CNI (link), em fevereiro de 2023. Informagdes aqui expostas saéo interpretacdes e andlises da Administradora.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.
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2. Resumo de informag¢des do Fundo

=" CSHG
~ LogisticaFll

BRL 3,8 bilhzo
Valor de Mercado
do Fundo

BRL 3,0 bilhio
Valor de Patrimonial

3° Fll mais

relevante do IFIX
(3,66%)

Maior Fii da
gestora CSHG?2

Maior Fii de
galpdes logisticos

1 milhdo m?
de ABL!?

11,5%

Vacancia
Financeira

20,4%

Vacancia
Fisica

do pais?

Volume médio diario Retorno desde inicio

Qtde de cotistas Dividend Yield" (marco-23) (2-mar-11) Retorno 12 meses
CSHG Logistica FlI 8.2% 444.0%
0 a.a. /0
HGLG11 340.959 o R$ 4,9 MM ou 9,1%

10,0% a.a. LTM' 16,2% a.a.

Fonte: Dados extraidos do relatério gerencial de margo 2023 da CSHG (link) e da plataforma Economatica (link). 2 Em termos de valor de mercado na
data-base marco de 2023. Informagdes aqui expostas séo interpretacdes e andlises da Administradora. 'Dividend Yield: Termo em inglés representa a
rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor de mercado.
TABL: Abreviaggo de Area Bruta Locavel. Refere-se ao espaco total na parte interna de um edificio que pode ser destinado & locaggo.

2.1. Histoérico do Fundo

Valor de Mercado HGLG11, DY médio e Selic

== Cota Valor de Mercado (R$) - eixo da esq. DY HGLG11 - Média mével 12 meses - eixo da dir.
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Fonte: Dados extraidos do Banco Central (link), e da CSHG (link), e da plataforma Economatica (link), em margo de 2023. InformagGes aqui expostas
s&o interpretagdes e andlises da Administradora.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.
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Fonte: Dados extraidos do Tesouro Direto (link), e da CSHG (link), e da plataforma Economatica (link), em marco de 2023. InformagGes aqui expostas
s&o interpretagdes e andlises da Administradora. *Dividend Yield € um termo em inglés que representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos
aos cotistas do Fundo. E calculado pela diviso do rendimento anualizado sobre o valor de mercado da cota.'Média da diferenca entre a NTN-B 35 e o
DY HGLG11 no més de janeiro de 2018. 2Média da diferenca entre a NTN-B 35 e o DY HGLG11 entre o més de janeiro de 2018 a dezembro de
2018. *Média da diferenca entre a NTN-B 35 e o DY HGLG11 no més de marco de 2023. 4 Média da diferenca entre a NTN-B 35 e o DY HGLG11
entre o més de abril de 2022 e margo de 2023.

Evolucao da cota de mercado, da cota patrimonial e da cota de emissdo com CUD

[R$ por cota]
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Fonte: Dados extraidos da CSHG (link), e da plataforma Economatica (link), em margo de 2023. Informagdes aqui expostas séo interpretagdes e andlises
da Administradora.

CUD: Custo Unitario de Distribuiggo. TIR: Taxa interna de retorno, considerando o a cota ajustada da emiss&o. Pontos de emiss&o foram considerados
as respectivas publicagdes dos andncios de inicio. Volume da emiss&o foi considerado o valor aproximado captado.

Tabela de retorno total do Fundo dos indices IFIX, IBOV e CDI ao ano.

2018 2019 2020 2021 2022 Acumulado
HGLG11* 12,1% 61,9% -1,3% 4,0% 6,8% 100%
IFIX 5,6% 36,0% -10,2% -2,3% 2,2% 28,8%
IBOV 15,0% 31,6% 2,9% -11,9% 4,7% 43,6%
CDI 6,4% 6,0% 2,8% 4,4% 12,4% 36%

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.
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Fonte: Dados extraidos da CSHG (link), e da plataforma Economatica (link), em margo de 2023. * Variagdo da cota ajustada do Fundo, ou seja,
considerando reinvestimento dos dividendos. InformagGes aqui expostas sdo interpretagdes e andlises da Administradora.

Retorno total pela cota ajustada dos ultimos 4 anos
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Fonte: Dados extraidos da CSHG (link), e da plataforma Economatica (link). IFIX: Indice de Fundos de Investimento Imobilirio. IFIX Logistica: Indice de
Fundos de Investimento Imobili4rio utilizando somente os fundos majoritariamente logisticos. IFIX Logistica (ex-HGLG): indice de Fundos de Investimento
Imobiliario utilizando somente os fundos majoritariamente logisticos, excluindo o HGLG11. InformagGes aqui expostas séo interpretagdes e andlises da
Administradora.

Dividend Yield médio anualizado
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Fonte: Dados extraidos da CSHG (link), e da plataforma Economatica (link), em margo de 2023. Dividend Yield: Termo em inglés representa a
rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor de mercado.
IFIX: indice de Fundos de Investimento Imobilidrio. IFIX Logistica: Indice de Fundos de Investimento Imobilidrio utilizando somente os fundos
majoritariamente logisticos. IFIX Logistica (ex-HGLG): Indice de Fundos de Investimento Imobiliario utilizando somente os fundos majoritariamente
logisticos, excluindo o HGLG11. InformagGes aqui expostas s&o interpretagdes e andlises da Administradora.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.
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Prémio (Valor de mercado/Valor patrimonial) médio anualizado
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Fonte: Dados extraidos da CSHG (link), e da plataforma Economatica (link), em margo de 2023. Informagdes aqui expostas séo interpretagdes e andlises
da Administradora. IFIX: Indice de Fundos de Investimento Imobiliario. IFIX Logistica: Indice de Fundos de Investimento Imobiliario utilizando somente os
fundos majoritariamente logisticos. IFIX Logistica (ex-HGLG): Indice de Fundos de Investimento Imobiliario utilizando somente os fundos majoritariamente
logisticos, excluindo o HGLG11.

3. Breve historico da Administradora

A administragdo do Fundo é realizada pela Administradora, na forma da Lei n® 8.668/93 e da Instrugdo CVM n° 472,
tendo sido indicado o Sr. Augusto Martins como Diretor Responsavel.

A Administradora é uma instituicdo financeira que atua no mercado brasileiro desde 1981, e nestes anos tornou-se uma
referéncia em prestacdo de servicos. Em 2007, foi adquirida pelo Credit Suisse, tornando-se a Credit Suisse Hedging-
Griffo. Administra, segundo informagées publicadas pela ANBIMA um volume superior a R$ 105 bilhdes (cento e cinco
bilhdes de reais) por meio de fundos de investimento, carteiras administradas e operagdes estruturadas, segundo Ranking
ANBIMA de margo de 2023.

A érea de Investimentos Imobilidrios da Administradora iniciou suas operagtes ha mais de 17 (dezessete) anos, com o
objetivo de prover aos clientes alternativas de investimentos no mercado imobiliario por meio de estruturas e instrumentos
sofisticados do mercado de capitais. Atualmente, a Administradora possui produtos imobilidrios voltados para os
segmentos comercial (escritérios e imdveis corporativos), logistico e industrial, urbano, recebiveis imobilidrios, residencial
e fundos de fundos. No fechamento de abril de 2023, a carteira de investimentos imobilidrios administrada pela
Administradora representava, em valor de mercado, aproximadamente R$ 10,0 bilhdes (dez bilhdes de reais).

Os Fundos de Investimento Imobiliario administrados pela Administradora possuem a seguinte composicéo (em valor de
mercado):

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.
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Fonte: B3 e CSHG, abril de 2023. Informagdes aqui expostas sdo interpretagdes e andlises da Administradora

Além da Administradora, o grupo Credit Suisse possui atividade de gestdo de ativos imobiliarios em diversas jurisdigdes,
possuindo (i) mais de 60,0 bilhes (sessenta bilhdes) de francos suicos sob sua gestéo, (i) mais de 1.300 (mil e trezentos)
empreendimentos nos portfdlios, (iii) investimento em 18 (dezoito) paises, (iv) histérico em real estate global desde 1938,
quando o primeiro fundo foi langado. Abaixo, segue tabela contemplando as principais localidades de atuagdo do grupo
Credit Suisse:

A Gestora de recursos global do Credit Suisse Real Estate conta com uma histéria de sucesso desde

o lancamento do primeiro fundo em 1938. CH = +60 .
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Fonte: Credit Suisse, maio de 2022. *CHF: Francos suicos.

Fonte: CSHG, abril de 2023. Informagdes aqui expostas séo interpretagdes e andlises da Administradora

4. Processo de Andlise para Aquisi¢do de Imédveis

O Fundo tem por objeto a exploragéo de empreendimentos imobiliarios voltados primordialmente para operagdes logisticas
e industriais, por meio de aquisi¢do de terrenos para sua construgdo ou aquisicdo de iméveis em construgio ou prontos,
para posterior alienacdo, locagdo ou arrendamento, inclusive bens e direitos a eles relacionados, bem como outros iméveis
com potencial geragdo de renda, e bens e direitos a eles relacionados, desde que atendam a Politica de Investimentos do
Fundo (conforme definida no Regulamento).

A exploragdo destes empreendimentos imobiliarios estara condicionada ao atendimento das seguintes etapas de
investimentos e gestdo de riscos:

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




Processo de Investimento

A CSHG conta hoje com um time multidisciplinar focado na prospeccao de novos negécios
para os Fundos.

Prospeccéao

Analise dos A precificacdo de cada transagédo considera o perfil técnico do imével, sua localizagao,
imoveis histérico, qualidade dos contratos e inquilinos, bem como a liquidez do ativo.

Comité de A decisdo de investimento pelo comité leva em conta tanto fatores estratégicos do Fundo
Investimentos quanto fatores individuais de cada tese de investimento.

A CSHG conta com politicas e processos de Compliance no acompanhamento das
transagoes, que incluem diversos aspectos como conduta ética, prevencao a “lavagem de
dinheiro”, entre outros.

Diligéncia:
Compliance

Diligéncia: Em cada transagao, obrigatoriamente o Fundo conta tanto com um assessoria juridica
Juridica independente, quanto com o suporte do juridico interno da CSHG.

Diligéncia: O Fundo sempre conta com assessores técnicos externos para a diligéncia de engenharia e
Técnica ambiental nos ativos, e também com o time técnico interno da CSHG.

Fonte: CSHG
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Fonte: CSHG

4.1. Anélise do imével

A anélise do imdével leva em conta os aspectos relevantes para a decisdo da precificagdo do imével de acordo com os
parametros macro e microecondmicos para entregar ao Fundo um ativo com risco e retorno equilibrados. Nessa avaliagdo,
as seguintes caracteristicas sdo levadas em conta:

l. Perfil técnico do imével: pé direito, capacidade do piso, nimero de docas, rampas, patio, etc;
Il. Perfil do locatério: rating' da empresa, saide financeira e dependéncia em relagéo ao imével;
. Histérico: aluguéis anteriores, histérico do contrato e aditivos, proprietarios, antecessores e eventuais litigios;

V. Localizag8o: distancia para eixos logisticos, rodovias e grandes centros;

V. Contrato: aluguel, aviso prévio, multa de rescisdo, etc;

V. Liguidez: capacidade de recolocacdo e capacidade de venda futura;

VL. Oportunidades: redugdo da vacancia, renegociagdes, eventuais expansdes ou revitalizagdes

' O rating é uma Nota de Crédito emitida por agéncias de classificagdo de risco sobre a qualidade de crédito. As agéncias avaliam a
capacidade de um emissor (bancos, financeiras, empresas, etc.) de honrar suas obrigacdes financeiras integralmente e no prazo
determinado.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




Além disso, os imdveis para aquisicdo deverdo, preferencialmente, possuir no minimo 1.000 m? (mil metros quadrados)
de area locavel, estar em bom estado de conservagéo para o uso a que se destina, e estar devidamente registrados junto
ao Servigo de Registro de Iméveis competente. Em relagéo & rentabilidade de cada novo ativo, a Administradora esta
buscando oportunidades em que a proporgao de retorno sobre o investimento de cada novo contrato seja superior a média
de retorno atual do Fundo, de forma a tornar viavel a expectativa de manutencdo de um patamar sustentavel de
rendimentos distribuidos pelo Fundo aos cotistas.

4.2. Comité de Investimentos

O comité de investimentos é o principal férum de decisdo sobre ativos que irdo ou ndo integrar o patriménio do Fundo.
Para cada decisdo, o comité leva em conta a estratégia de diversificagdo da carteira, os impactos dos ativos para o risco
e retorno do Fundo e os fatores individuais do investimento. No fechamento de 28 de abril de 2023, o comité de
investimentos era formado pelos seguintes colaboradores:

Augusto

Sarita Costa
CFpP®

Responsavel pela
controladoria dos
Fundos Imobiliarios

Pedro Galvao
CFA®

Bruno
Margato

Responsavel por
ativos de Logistica e
Industrial, Renda
Urbana

Responsavel por
ativos de Credito
Imobiligrio,
Residencial e Fundo
de Fundos

O executvo possui 17 anos de
experiéncia, sendo dez dedicados aos
fundos de investimento imobilirio.
Uniu-se ao time em 2017 como
gestor do portfélio de escritorios e
responsavel pelo time de operagoes,
vindo da Rio Bravo Investimentos,
onde era o socio responsével pela
area imobiliaria. Augusto & diretor
estatutario da CSHG, administrador
de carteira de valores mobiliarios
autorizado pela CVM e tem o

O executivo possui mais de 11 anos de
experiéncia na Gestdo e Estruturacio
de Crédito e Fundos Imobiliarios. Atuou
em Special Situations do ftatl BBA, com
empresas do setor de Real Estate. Na
Rio Bravo, foi socio desde a criagéo da
drea de credito estruturado. Trabalhou
anterioomente no  Votorantim Asset,
atuando na criacio e gestho dos
Fundos Imobiliarios, inclusive os de
CRis. E Engenheiro formado pela
Universidade Presbiteriana Mackenzie e
€ pos-graduado em Real Estate pela

Pedro possui mais de 10 anos de
experiéncia na gestio e estruturacio de
operagbes de crédio e fundos
imobilidrios. Antes de se juntar ao
CSHG em fev/2018, foi gestor de
private equity na VBl Real Estate e,
antes disso, gestor de crédito na Rio
Bravo Investimentos, onde ficou por 7
anos. Pedro é formado em Engenharia
Mecanica pelo Cenfro Universitario da
FEl, possui a Certificagac de Gestores
Anbima - CGA e é um CFA
Charterholder.

A executiva possui mais de 15 anos de
experiéncia  profissional no mercado
financeiro, sendo 12 deles dedicados a
Fundos de Investimentos. Uniu-se ao
time de Real Estate em 2017, vindo da
area de Funds Administration da propria
CSHG, onde atuava desde 2008.
Sarita ¢ Formada em Administragdo
pela Pontificia Universidade Catolica de
Séo Paulo (PUC-SP), tem MBA em
Finangas Corporativas pela Fundagao
Getllio Vargas (FGV) e possui CFP
(Certified Financial Planner).

certificado CGA da Anbima. FIA,

Fonte: CSHG.

4.3. Diligéncias: Compliance, Juridica e Técnica

Ap6s o alinhamento das principais questdes comerciais entre o Fundo (comprador) e o proprietario (vendedor) do ativo
objeto da negociagéo, é conduzida, previamente a potencial aquisicdo, uma diligéncia de compliance, juridica e técnica
sobre o empreendimento alvo. Tal diligéncia é conduzida por uma equipe interna da Administradora e também por
assessores independentes. Quanto a compliance, o foco principal consiste em detectar eventuais exposicdes a crimes
financeiros, fraudes, conflito de interesses e eventuais impactos reputacionais. As diligéncias juridica e técnica, por sua
vez, focam na verificacdo da regularidade técnica do ativo e na identificacdo de eventuais passivos fiscais, trabalhistas,
civeis, ambientais e etc, que possam recair sobre o imével alvo objeto de prospeccao pelo Fundo.

5. Destinacdo dos Recursos da 9% Emisséao

Os recursos a serem obtidos com a 9% Emissdo serdo, quando efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados pela
Administradora na medida em que esta identifique e negocie ativos imobiliarios para integrar o patriménio do Fundo que
obedecam a Politica de Investimentos e estejam alinhados com as estratégias definidas pela Administradora como mais
vantajosas para o Fundo.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




Os recursos referentes ao Valor da Oferta sdo suficientes para a aquisicdo de todos os ativos alvo, sendo certo que
eventual saldo do Valor da Oferta podera ser aplicado em ativos imobiliarios compativeis com a Politica de Investimentos
do Fundo ou, ainda, em ativos financeiros.

No entanto, caso seja captado o Valor da Oferta e um ou mais ativos alvo nédo seja(m) adquirido(s), outros ativos imobiliarios
poderdo ser adquiridos na medida em que a Administradora identifique e negocie outros empreendimentos compativeis
com a Politica de Investimentos do Fundo. Ainda, caso seja captado o Valor da Oferta, acrescido da opcdo de Lote
Adicional, o Fundo podera adquirir outros ativos imobiliarios, adicionalmente aos ativos alvo.

NZo existem ativos cuja aquisicdo possa caracterizar conflito de interesses, nos termos do art. 34 da Instrugdo CVM n°
472. Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses dependem de aprovagio prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdio CVM n°® 472,

E possivel que durante a realizacdo da Oferta, o Fundo aplique recursos disponiveis em caixa no
desenvolvimento de ativos investidos pelo Fundo e/ou que utilize tais para a aquisicédo, de forma parcelada,
de um ou mais dos ativos supramencionados. Porém, nao é possivel assegurar que as tratativas negociais
com os proprietarios avancem, inclusive por ocasido da due diligence atualmente em andamento, por conta
da perda da exclusividade na aquisicdo de tais imoveis, ou ainda, por outros fatores exégenos e nao factiveis
de previsao neste momento.

Nesse sentido, os Investidores devem considerar que: (i) os potenciais negécios ainda ndo podem ser
considerados como iméveis pré-determinados para aquisicdo/desenvolvimento com os recursos a serem
captados na Oferta; e (ii) 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados no ambito da Oferta ainda
ndo possuem destinacdo garantida.

IMPORTANTE ESCLARECER QUE CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS DEFINITIVOS
VISANDO A AQUISICAO DE UM OU MAIS IMOVEIS DURANTE O PRAZO DE DISTRIBUIGAO, SERA
DIVULGADO FATO RELEVANTE ACERCA DE TAL(IS) AQUISICAO(OES) E A OFERTA MANTERA O SEU CURSO
NORMAL, SENDO CERTO QUE TAL FATO A0 CONFIGURARA MODIFICAGAO DA OFERTA, ASSIM COMO
NAO DARA DIREITO DE RETRATAGCAO A COTISTAS QUE TENHAM EXERCIDO O SEU DIREITO DE
PREFERENCIA E/OU AOS INVESTIDORES QUE TENHAM CELEBRADO PEDIDOS DE SUBSCRIGAO E/OU
ORDENS DE INVESTIMENTO, CONFORME APLICAVEL.

Os dados abaixo estdo diretamente ligados ao andamento de negociacdes que a Administradora vem
avaliando e realizando em nome do Fundo. Assim sendo, os dados e as projecdes realizadas abaixo sao
baseados nas informacdes obtidas nas negociacbes no momento em que se encontram. Os valores
constantes representam tdo somente uma expectativa, ndo devendo servir como promessa de concretizacao,
uma vez que os valores podem mudar com andamento das negociacées e movimentacées mercadolégicas
dos ativos.

5.1. Ativos Prontos

A sequir, estdo listados os ativos prontos e acabados que a Administradora esta negociando com exclusividade ou esta
em fase de diligéncia, e que poderdo ser adquiridos com parte dos recursos do caixa do Fundo e/ou da 9% Emissao:

Nome GTLG11 P1
Participacéo 85,78% 100,00%
Rating AA AeB
Preco R$ 869 milhdes R$ 102 milhdes
Ativo R$ 1,2 bilhao R$ 131 milhdes
Passivo R$ 310 milhdes R$ 29 milhdes
YoC 8,9% 11,2%
Cap Rate 8,2% 10,7%
ABL 289 mil m2 B4 mil m2

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.
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Contrato Tipico/ Atipico Tipico/ Atipico
Tipo Multiusuarios Monousuarios
Fonte: CSHG, em marco de 2023.

Conforme fato relevante divulgado em 31 de marco de 2023 (link), o portfélio denominado GTLG11 refere-se a
aquisicdo de 100% dos ativos alvo, exceto recursos financeiros, detidos pelo GTIS BRAZIL LOGISTICS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ sob o n® 36.200.677/0001-10, incluindo a aquisicdo das fragdes ideias que venham
a ser detidas por eventuais outros coproprietarios dos ativos alvo. Como forma de implementar a aquisicdo dos
Ativos Alvo, nos termos da proposta encaminhada pelo Fundo, uma parcela equivalente a 14,22% (catorze virgula
vinte e dois por cento) do patriménio liquido do GTLG11, representando tdo somente a integralidade da
participagdo do HGLG no GTLG, devera ser cindida a um novo fundo de investimento imobiliario a ser constituido.
Por outro lado, a aquisicdo remanescente de 85,78% (oitenta e cinco virgula setenta e oito por cento) dos ativos
alvo, o preco da aquisigdo foi de R$ 869.458.471,08 (oitocentos e sessenta e nove milhdes, quatrocentos e
cinquenta e oito mil quatrocentos e setenta e um reais e oito centavos) e incluira ainda a assung&o das obrigagdes
de pagamentos de parcelas de compra e venda anteriores dos iméveis (especificamente CLE, DCR e parte do
DCB), que constituem créditos imobiliarios lastro do CRI (conforme definido adiante) e atualmente devidas pelo
GTLG11, em montante equivalente a R$ 309.962.705,33 (trezentos e nove milhdes, novecentos e sessenta e
dois mil, setecentos e cinco reais e trinta e trés centavos) que séo os lastros do CRI (conforme definido adiante),
referente a 50% (cinquenta por cento) dos valores informados no informe de 31 de janeiro de 2023 (link), na
linha 15 — Obrigagdes por Aquisicdes de Iméveis (“Obrigacdes por Aquisicdes de Imdveis”), ou seja, o valor
patrimonial dos ativos detidos pelo GTLG em 31 de janeiro de 2023, conforme informe mensal do GTLG11 (link).
Os valores exatos a serem pagos a titulo de preco de aquisi¢do dos ativos alvo ou assungdo de obrigagdes devidas
pelo GTLG, que totalizam, nessa data, R$ 1.179.421.176,41 (um bilh&o, cento e setenta e nove milhdes,
quatrocentos e vinte e um mil, cento e setenta e seis reais e quarenta e um centavos), serdo equalizados de
forma a manter o valor nominal global aqui mencionado, a depender do saldo devedor das Obrigagdes por
AquisicSes de Imdveis e a proposta aqui presente de pré-pagar 50% do saldo devedor do CRI (conforme definido
adiante) na data de fechamento da operagéo.

O portfélio esta pronto e acabado, possui Cap Rate de aquisicdo aproximado de 8,20% (oito inteiros e vinte
centésimos por cento), YoC de aquisi¢do aproximado de 8,9% (oito inteiros e noventa centésimos por cento) e
area bruta locavel total de aproximadamente 289 mil m2 (duzentos e oitenta e nove mil metros quadrados) para
85,78% de aquisicdo. O galp&o possui diversos locatérios e possui 3,00% (trés por cento) de vacéncia. O CRI
da 447% Série da 1% Emissdo da True Securitizadora S.A. (“CRI") serd mantido o qual possui uma taxa de
remuneracgdo de 5,93% (cinco virgula noventa e trés centésimos por cento), e uma corre¢cdo monetaria pelo
IPCA.
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Fonte: CSHG, Google Maps e relatério gerencial GTLG11 (link), marco de 2023.

Ativos

alvo:

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.
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Classificacédo AA DCR - Distribution Center Rodoanel mE-commerce Logistica
_ Sl cles AFEs = Adjacente ao Rodoanel, acesso as principais rodovias,
Localizagéo S50 Paulo ' como Raposo Tavares, Regis Bittencourt, Castello Branco
e a Marginal Pinheiros.
ABL Total (m?) 77.687
WALE 3.35 anos = Opgcéo de acesso direto a Sdo Paulo sem pedagios.
Ocupacéo 100%
Classificacao AA DCC - Distribution Center Cajamar
p— o Cajamar, = Localizado na Regigo Metropolitana de S&o Paulo, a 29
- Localizagao Sdo Paulo quilémetros da capital, em uma malha rodoviaria de
facil acesso a aeroportos e portos.
= ABL Total (m?) 102.708 = Painéis solares instalados no telhado do Galpo 200 com
capacidade de 3.24 MWp (suficiente para atender
1 WALE 2,23 anos 100% da demanda do empreendimento)
Ocupacéo 100%
Classificagao AA DCB - Distribution Center Barueri
L Barueri, = Localizado no cruzamento da Rodovia Pres. Castello
- Localizacao Skw [Eaulls Branco com o Rodoanel, em frente ao Shopping
Tamboré.
ABL Total (m?) 90.484
| ; S WALE 7,29 anos
Ocupacao 100%
I Classificagdo AA CLE - Centro Logistico Embu L]
- L Embu das Artes, = Proximidade do Rodoanel, adjacente a Regis
B Localizacao Sdo Paulo Bittencourt , ligando Sao Paulo a cidades do
" ol Sul, como Curitiba.
- ABL Total (m?) 66.521 = O design moderno e a proximidade da cidade
| a2 atraem os principais players do e-commerce
| WALE 2,96 anos
i Ocupagéo 84%

Fonte: CSHG e relatério gerencial GTLG11 (link), margo de 2023.

(ii) O portfélio denominado P1 esta acabado e pronto, possui Cap Rate de aquisigdo aproximado de 10,70% (dez
inteiros e setenta centésimos por cento), YoC de aquisicdo aproximado de 11,2% (oito inteiros e noventa
centésimos por cento) e area bruta locavel total de aproximadamente 54 mil m? (noventa e cinco mil metros
quadrados). O portfélio sdo dois galpdes sendo que cada possui apenas um locatario e ndo possui vacancia fisica,
visto que foram um galpgo BTS (Built to Suit), desenvolvido para o locatério. A operagdo de securitizagio possui
taxa de remuneragéo 9,19% (nove virgula dezenove centésimos por cento), e uma corregéo monetaria pelo IPCA.

5.2. Ativos para Desenvolvimento

A seguir, estdo listados os ativos para desenvolvimento que a Administradora: (i) adquiriu com recursos do caixa e/ou
captados por meio de outras Emissdes; e (i) esta negociando com exclusividade ou esta em fase de diligéncia e que
poderdo ser adquiridos utilizando-se parte dos recursos do caixa do Fundo e/ou recursos da 9% Emiss&o:

Nome HGLG Itupeva G300/G400 D1 D2
Participacao pretendida 90,0% 73,2% 89,0%
Volume financeiro estimado R$ 275 milhdes R$ 250 milhdes R$ 95 milhdes
Cap Rate 10,9% 12,7% 10,6%
ABL Total 147 mil 144 mil m? 41 mil m2
Localizacao Sudeste Nordeste Nordeste
Status do desenvolvimento Terraplanado Projeto aprovado Projeto aprovado
Fonte: CSHG.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.
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0! O desenvolvimento denominado HGLG ltupeva G300/G400, é um terreno ja terraplanado que ja é propriedade
do Fundo, o qual possui um valor execugéo de obra remanescente de aproximado de R$ 275 milhdes (duzentos
e setenta e cinco milhdes), Cap Rate aproximado de R$ 10,9% (dez inteiros e noventa centésimos por cento)
e drea bruta locavel total de aproximadamente 147 mil m2 (cento e quarenta e sete mil metros quadrados). O
aluguel previsto para o desenvolvimento é de R$ 23,0 (vinte e trés reais) por metro quadrado.

(ii) O desenvolvimento denominado D1 j& possui projeto aprovado, valor de custo total de aproximadamente
R$ 250 milhdes (duzentos e noventa e dois milhdes), Cap Rate aproximado de 12,70% (doze inteiros e setenta
centésimos por cento) e area bruta locavel total de aproximadamente 144 mil m2 (cento e quarenta e quatro
mil metros quadrados). O desenvolvimento inclui 3 (trés) fases, sendo que a primeira fase possui valor de R$
75 milhdes, Cap Rate aproximado de 11,2% (onze inteiros e vinte centésimos por cento) e 4rea bruta locével
de aproximadamente 37 mil m? (trinta e sete mil metros quadrados) (‘D1-F1"). O aluguel previsto para o
desenvolvimento é de R$ 25,0 (vinte e cinco reais) por metro quadrado enquanto o tempo de obra estimado é
de 12 (doze) meses.

(i) O desenvolvimento denominado D2 jé possui projeto aprovado, valor de custo total de aproximadamente R$ 95
milhdes (duzentos e noventa e dois milhdes), Cap Rate aproximado de 10,60% (dez inteiros e sessenta
centésimos por cento) e area bruta locéavel total de aproximadamente 41 mil m? (quarenta e um mil metros
quadrados). O aluguel previsto para o desenvolvimento é de R$ 23,0 (vinte e trés reais) por metro quadrado,
enquanto o tempo de obra estimado é de 12 (doze) meses.

Vale ressaltar que cada desenvolvimento acima possui um parceiro imobilidrio com histérico de desenvolvimento em
ento do Fundo esta pautada nas seguintes diretrizes:

—

Potencial alto retorno , Localizacoes
no longo prazo consolidadas

Parceria com importante Baixa exposicao
players desenvolvedores do portfélio

Fonte: CSHG. Players: parceiros imobilidrios

5.3. Lista dos ativos em negociacéo

No quadro abaixo, h& informagdes resumidas de outros conjuntos de ativos, cuja negociagdo encontra-se em estagio
menos avangado, quando comparado ao cenério dos ativos acima mencionados.

A tabela acompanha a ordem cronolégica de uma negociagdo imobiliaria de ativos prontos, sendo que os nimeros
definidos como (i) “Em negociagdo” indicam o total de negdcios estdo em fase de negociagBes comerciais; e (iii) “Em
diligéncia/ periodo de exclusividade” indicam as negociagdes em fase mais avangada, supramencionadas:

Em negociagao Em diligéncia/ periodo de exclusividade
Volume financeiro R$ 4 bilhdes R$ 1,3 bilhdo
Cap Rate 9,0% a 12% 8,9% a 10,7%

Fonte: CSHG.

A tabela acompanha a ordem cronolégica de uma negociagdo imobiliaria de ativos para desenvolvimento, sendo que
os ndimeros definidos como (i) “Em negociacdo” indicam o total de negdcios estdo em fase de negociagdes comerciais;

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




(i) “Em andamento” indicam o total de negdcios tem-se um acordo de exclusividade assinado, nos quais ja ha um
andamento concreto em relagdo ao desenvolvimento.

Em negociagéo Em andamento
Volume financeiro R$ 2 bilhdes R$ 647 milhdes?
Cap Rate 10,0% a 13% 10,6% a 12,7%

Fonte: CSHG.

6. Metodologia para avaliacdo econémico-financeira de Imével

A avaliag8o dos iméveis utilizar-se-4 da metodologia verificada na Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens NBR 146563-1
Procedimentos Gerais e NBR 14653-4 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). O formato de tal
metodologia admite que as avaliagdes sejam feitas por métodos diretos e/ou indiretos.

Tendo em vista a finalidade e a natureza dos empreendimentos, a avaliagdo de tais ativos sera feita pelo Método da Renda
na variante de Valor Econémico por Fluxo de Caixa Descontado para a definicdo dos valores. Para confirmagéo dos
resultados obtidos o Método Evolutivo permite analisar a coeréncia dos parametros utilizados.

O Método da Renda é definido de modo que o principal objeto para anélise é considerado como sendo um investimento /
fonte de renda. Iméveis com tais caracteristicas sdo, geralmente, comercializados de acordo com a capacidade que
possuem de auferir beneficios econdmicos, que s&o observados sob a forma de retorno sobre o capital investido pelo
comprador.

Conforme o décimo item da NBR 14653-4, o laudo de avaliagéo deve ser enquadrado em graus |, Il ou lll no que diz
respeito & fundamentacdo e especificagdo, de acordo com os critérios apresentados na tabela a seguir. E dado como
premissa que a avaliagdo tentard atingir o maior grau de rigor e fundamentacdo quanto for possivel.

Identificagio de valor & inicadores de viahilidad e
Pars indentificacio de va or
Grau [ Gradll Grau |
Sintética, com &
spresentacio dos

[tem Aividade

Ampla, com o= elementos Simplificada, com base

Analize operacional do o . -
R operacionaiz devidamente  [nosindicadores

751

empreendimento explictados operacionais mdu:ad.n:lres: basicos
Operacionais
. .. Com base em anélise do Com base em anélize .
Lnalise das series Com base em andize

processo estocastico para [deterministica para um
&z varaveischave, em um  [pram minimo de 24
pétiodo minimo de 36 meses [meses

7512 histdricas do
empreendimento 17

gualitativa para um prazo
minimo de 12 meses

7al1.3 ﬂ.na“a,a E.Btmial N Da Ef'm.mrﬂ' sonjurtura, D'a conjuntura Sintética da conjuntura
diggnogico de mercado |tendéncias e conduta
Fold |Tewms e descontos Fundamentaca Justificads Arhitrads
e D eterministico .
75151 |Ezcolhado modelo Probabili stico sssociado 80s cenbrios Deterministico
75154 [CErturabasicado oo .00 Simplificada Rendas liquidas
e calba
7.51.5.2 [Cendrios fundamentados |Minimo de S Minimo de 3 Minimo de 1
Simulacies com Simulagio com Simulacsa dni
75153 |Andlise de sensibilidede  |apresentacdo do incedificacén de MmUIELA0 Lnica com
. . . variagao em torno de 10%
compartamento crafico el esticidade pot vargvel
7.51.5.4 [Andlise de risco Risco fundamentscho Risco justificado Risco athitrado
Fonte: CSHG

Deve-se atribuir um ponto para os itens em grau |, dois pontos para os em grau Il e trés para os em lll. O enquadramento
global considera a somatéria dos pontos obtidos conforme a seguinte tabela:

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




Enquadramento dos laudo s segundo seu grau de fundamentacdo
{para identificacaoe de valor)

Graus

Fontos

maior ou igual a 22

de 13 a 21

de fa1?

Restrigdes

maximo de 3 itens
em graus inferiores,
admitindo-se no

faximo de 4 itens
em graus inferiores

minimo de T itens

maximo um item no ou ndo atendidos atendidos
Grau |
{(para indicadores de viabllidade)
Graus 1] 1 I
Fontos maior ou igual a 18 de 11a17 de5a10

Restrigies

maximo de 4 itens

em graus inferiores,
admitindo-se no

maximo um item no

maximo de 4 itens
grm graus inferiares
ou nao atendidos

minimo de & itens
atendidos

Grau |

Fonte: CSHG

O valor do imével que sera estabelecido pelo laudo de avaliagdo, a ser realizado por empresa independente de acordo com
0 Anexo 12 da Instrugdio CVM n°® 472, indicara o Valor de Mercado do Empreendimento, ou seja, a quantia mais provavel
pela qual seria negociado, voluntariamente e conscientemente, o imével em uma data de referéncia dentro das condi¢des
vigentes do mercado.

O Valor de Mercado do Empreendimento serd comparado ao Valor Econémico, representado pelo valor presente dos
fluxos de caixa futuros descontados com base nas taxas de atratividade compativel com a fase futura do empreendimento.
Tal procedimento é recomendavel dado que o mercado de comercializagéo de iméveis desta natureza costuma trabalhar
dentro deste conceito de analise de valor.

O Método da Renda na variante de Valor Econémico por Fluxo de Caixa Descontado contempla o Ciclo Operacional
completo de vida de um empreendimento de base imobiliaria, podendo defini-lo como sendo o periodo no qual o imével
serd explorado pelos proprietarios. Periodo este normalmente formado por uma fase inicial de insercdo gradativa no
mercado até atingimento do nivel de maturacéo, passando para a fase de estabilidade, que acompanha oscilagdes normais
do mercado.

As projegdes usualmente dividem-se em duas partes:

- Periodo de Projegao Explicita: admite-se uma fase de futuro préximo que possua melhores condi¢des de previsibilidade,
normalmente estabelecida em dez anos.

- Valor Residual: equivalente ao restante da vida Util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de longo prazo é
substituido por um valor equivalente Gnico no final do periodo de projecao explicita.

Os critérios para avaliagdo apresentados seréo utilizados e explorados de acordo com as normas vigentes por empresas
de avaliagdo profissional independentes, a fim de confirmar os resultados propostos. Os resultados estimados estardo
vinculados as condi¢des econdmicas dos empreendimentos e aos cendrios construidos para simulagdes e analises de
sensibilidade.

7. Metodologia e premissas consideradas para analise de viabilidade da 9 Emissao

O Estudo também leva em consideracdo a projegédo do resultado do Fundo para os préximos trés anos com data base no
momento da integralizagdo dos recursos advindos da 9% Emissao.

A andlise considera o resultado atual do Fundo, fruto das receitas e despesas prévias a realizagdo da 9* Emisséo
(Resultado Atual), assim como o resultado esperado com os recursos advindos da emissdo (Resultado
Complementar). Desta forma, é possivel analisar a projegéo do resultado do Fundo previamente e apés realizada a 9*
Emisséo (Resultado Consolidado).

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




As premissas abaixo listadas serviram como suporte para as projegdes realizadas.

7.1. Premissas Macroeconémicas

(i) Quando aplicavel, foi considerado CDI liquido ao ano de 10,0% (dez por cento);

(i) Quando aplicavel, indexadores de inflagdo ao ano foram considerados 6,0% (seis por cento);

7.2. Premissas de Receitas

7.2.1.Receita Imobiliaria Atual (empreendimentos da atual Carteira Imobiliaria do Fundo)

Para projecdo das receitas operacionais auferidas pelo recebimento dos aluguéis do Fundo no periodo projetado, foram
consideradas as informagdes advindas dos contratos de locagdo vigentes, assim como aluguéis obtidos por meio de
pesquisas de empresas especializadas de mercado. Ressaltamos que na projegdo das receitas das locagdes ndo foi
considerado nenhum ganho real, com revisao do valor dos contratos, assim como foi considerada a taxa de vacancia atual
e esperada do Fundo considerando as negociagdes em andamento, de acordo com (i) as medidas adotadas pela
Administradora na gestéo ativa dos locatérios; (i) as negociagdes atualmente em curso - relacionadas a prevengéo de
vacancia, (i) as negociagdes ja realizadas ou em curso, bem como estratégias adotadas em relagdo a reciclagem do
portfdlio do Fundo.

7.2.2.0utras Receitas

Neste item foram consideradas as receitas advindas (i) do lucro da venda de imdveis anunciadas anteriormente ou
negociagbes em curso pela Administradora e possuem parcela de receitas a serem recebidas e (i) da parcela dos recursos
do Fundo n&o alocadas em iméveis, direcionadas para instrumentos de investimento, em conformidade com o Artigo 6°
do Regulamento que dispde sobre a politica de investimentos e com as premissas macroecondmicas previamente
definidas. Neste Estudo considerou-se que, uma vez investidos os recursos da Oferta em empreendimentos imobiliarios,
a parcela alocada em fundos de renda fixa e demais valores mobiliarios com lastro imobiliario e liquidez compativel com o
disposto no Regulamento permanecera nos niveis atuais.

7.2.3.Receitas dos novos empreendimentos imobiliarios

A estimativa das receitas provenientes dos ativos a serem incorporados pela carteira do Fundo com os recursos advindos
da 9% Emissao foi realizada através da andlise da rentabilidade esperada dos ativos imobilidrios que atualmente estdo em
negociacdo pelo Fundo, levando em conta (i) os termos comerciais acordados até a data deste Estudo, (i) a ocupagéo e
valor de locacdo atual de cada empreendimento e (iii) os custos de transagéo que, por sua vez, diluem o retorno pelo
investimento. Para os imdveis em desenvolvimento, além das condicdes ja mencionadas foram consideradas curvas de
absorgdo da nova area de estoque de acordo com as negociagdes vigentes e as médias de mercado de cada regido.

Foi considerado que os investimentos nos novos empreendimentos imobiliarios serdo realizados de acordo com a politica
de investimentos do Fundo no més de conclusdo da 9* Emissdo ou de acordo com o cronograma fisico-financeiro esperado
de cada desenvolvimento.

7.3. Premissas de Despesas

7.3.1.Taxa de Administracao

De acordo com disposto no Artigo 20 do Regulamento, o Fundo pagaréa a Administradora a quantia equivalente a 0,60%
(sessenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado das cotas do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao.
Ressaltamos que a emiss&o de novas cotas aumenta de forma proporcional a despesa com taxa de administragdo incorrida
pelo Fundo.

7.3.2.0utras despesas

Baseando-se no histérico do Fundo, foi projetado um fluxo mensal de despesas de aproximadamente 0,1% (zero virgula
um por cento) ao ano sobre o valor patrimonial do Fundo. Esta estimativa compreende as seguintes despesas:

0] Custédia;
(i) B3;

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




(iii) Anbima;

(iv) CBLC;

W) Taxa de Fiscalizacdo da CVM;
(vi) Taxas B3;

(vii) Avaliagéo e Inspecdo de Imoveis;
(vii) Auditoria;

(ix) Publicactes;

~—~

X) Advogados;
(xi) Outros.

8. Viabilidade da Oferta

8.1. Antes e depois da 92 Emissao da captacéo total.

Simulou-se nominalmente os principais indicadores do Fundo ap6s a completa alocacdo dos recursos, considerando as
premissas e metodologias explicadas nesse Estudo. E importante destacar que para os ativos em desenvolvimento foi
considerada a completa locagéo utilizando as premissas mercadolégicas destacadas no Estudo.

HGLG11 Pipeline Apo6s 9? Emisséao
w000
s 110
75%
e T

Fonte: CSHG e CRE Tool, sendo dados HGLG11 referentes a margo de 2023. Resultado por cota recorrente: considera somente as receitas e despesas
recorrentes, excluidos qualquer efeito extraordinério (eg. lucro com parcelas de venda de ativos imobiliarios ou mobilidrios, multa de resciséo). Resultado
por cota: considera todos as receitas e despesas. % de alavancagem: é o saldo devedor da operagéo de securitizagdo realizadas antes da aquisigéo do
imével em percentual do patriménio liquido. ABL: abreviagdo de Area Bruta Locavel. refere-se ao espago total na parte interna que pode ser destinado
& locacdo. Iméveis AA ou superior: classificagéo dos ativos segundo a plataforma CRE Tool. % do maior inquilino: refere-se a participagéo da receita de
locagao contrata do maior inquilino sobre a receita de locagéo total contratada. Iméveis no raio 30 km de SP: refere-se a participagdo em ABL dos ativos
localizados até 30 km do centro de S&o Paulo SP.

InformagBes aqui expostas sdo interpretagdes e andlises da Administradora.

* De acordo com o Fluxo de Caixa Projeto, descrito abaixo no Estudo.

8.2. Fluxo de Caixa Projetado da captacéo total

Projetou-se o Fluxo de Caixa Nominal a partir de julho de 2023 até o final de julho de 2026 considerando as premissas e
metodologias explicadas nesse Estudo. A tabela de projegéo considera os préximos 3 (trés) anos divididos anualmente.

Neste cenério foi considerado os ativos em ordem de aquisi¢do: GTLG11, P1, D1-F1 e D2.

1° Ano 2° Ano 3° Ano
Receita de Locago (complementar com a Oferta) em R$ MM 97,4 125,2 139,7

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




Receita de Locacéo (atual) em R$ MM 257,9 283,6 295,8

Outras receitas do Fundo em R$ MM 143,3 91,8 76,3
Total de Receitas em R$ MM 498,5 500,6 511,8
Despesas Financeiras em R$ MM (18,6) (20,0 (21,4)
Despesas Imobiliarias em R$ MM (7,0) (3,7 ®,7)
Despesas Operacionais em R$ MM (35,7 (35,7 (35,7)
Total de Despesas em R$ MM (61,3) (61,4) (62,8)
Resultado em R$ MM 437,3 439,2 449,0
Resulta médio mensal por cota em R$ 1,09 1,10 1,12

Fonte: CSHG, em marco de 2023.

[R$ MM] [R$ por cota]
1° Ano 2° Ano 3° Ano
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em R$

mmmm Qutras receitas do Fundo em R$ MM
mmmm Receita de Locacéo (atual) em RS MM
mmmm Receita de Locacéo (complementar com a Oferta) em R$ MM

Resultado médio mensal por cota em R$

Fonte: CSHG, em marco de 2023.

8.3. Cenario da captacao minima

No cenario da captagéo minima de cotas de aproximadamente R$ 30 milhées (trinta milhdes de reais), ndo ha mudancas
uma mudanca relevante no resultado do Fundo. Com isso, os recursos captados serdo aplicados em ativos financeiros
compativeis com a Politica de Investimento do Fundo.

8.4. Outros acréscimos de resultado possiveis.

8.4.1.Potencial de loca¢éo do Fundo

Além dos cenérios expostos acima, onde a projegdo das receitas das locagdes ndo considerou movimentagdes nédo
programadas no portfdlio do Fundo, tais quais novos contratos de locagio ou renegociagéo dos contratos atuais, ha outras
frentes de trabalho por meio das quais é possivel gerar ganhos reais no resultado distribuivel do Fundo, como redugéo da
vacancia, renegociacdes dos alugueis vigentes e/ou venda de ativos ja detidos pelo Fundo.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




Tendo como base as receitas de locagdo auferidas em regime caixa no més de marco de 2023, a vacancia financeira do
Fundo seria de 11,50% (seis inteiros e cinquenta centésimos por cento), se cada area vaga fosse locada de acordo com
o Ultimo prego praticado. Para explicitar o impacto de um potencial ocupagéo, foram projetados no gréfico abaixo, quatro
cenérios de redugéo da vacancia, considerando as ocupagdes de 100%, 75%, 50% e 256% da &rea vaga atual do Fundo:

m Resultado Potencial R$ por cota

0.06
- -

25% 50% 75% 100%

Fonte: CSHG, em marco de 2023.

9. Conclusodes

A Oferta publica de cotas da 9* Emisséo esta diretamente ligada ao andamento de negociagdes que a Administradora
vem avaliando e realizando em nome do Fundo, de modo que tais negociagdes respeitem os termos e premissas do
presente Estudo. Assim sendo, as projecdes realizadas, baseadas nas premissas apresentadas anteriormente, nos
permitem assumir ser viavel a expectativa de manter um patamar sustentavel de rendimentos distribuidos pelo Fundo, bem
como incrementé-los no médio prazo tdo logo os recursos sejam alocados nos empreendimentos imobiliarios atualmente
em negociagao.

Os valores constantes do presente Estudo representam tdo somente uma expectativa, ndo devendo servir como base para
a tomada de decisdo quanto a subscricdo das cotas objeto da 9* Emissao. O presente Estudo nédo considera eventuais
ganhos ou perdas provenientes da oscilagdo do valor das cotas na B3, tampouco se traduz em promessa de desempenho
ou rendimento do Fundo.

S30 Paulo, 15 de maio 2023.
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As informagBes presentes neste material técnico sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ainda, os valores mencionados neste Estudo foram arredondados e sdo, portanto,
aproximados ao valor real. Ao investidor € recomendada a leitura do Regulamento, em especial os “Fatores de Risco” a
que o Fundo esté sujeito, antes de investir seus recursos.

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

A rentabilidade divulgada n3o ¢é liquida de impostos.

NZo ha garantia de resultado ou isengdo de risco ao investidor.

Alocagdes/ativos sujeitos a alteragdes/disponibilidade de acordo com as condigdes de mercado.

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador, gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que a CSHG acredite
que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo 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 determinagéo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipdteses. Projecoes
ndo significam retornos futuros. As informacdes presentes neste Estudo sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste Estudo de Viabilidade e do
Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo esta sujeito.




