U

7 M
CREDIT SUISSE

l/,k?&(‘.’lz‘

CSHG Prime Offices
Novembro 2022

CSHG Prime Offices

Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

(*CSHG Prime Offices FII", “Fundo” ou “HGPO11")
CNPJ n° 11.260.134/0001-68

Faga parte do nosso mailing

e
\ Y540



https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso
https://www.cshg.com.br/publico/mailing-imobiliario/acesso

¥ CSHG
9 Sime OfficesFl

Cota valor Cota Valor de Mercado N° de Rendimento

de Mercado' patrimonial’ do Fundo'’ cotistas’

R$ 257,50 R$ 267,63 R$ 451 milhdes 9.075 R$ 1,60 por cota
ABL' Dividend Retorno Vacéancia Vacéancia

Total Yield' Mensal' Fisica' Financeira'
12.613m?2 7,46 % 1,0% 0,00 % 0,00 %

1. Comentérios do Gestor

Neste més, o Fundo apresentou uma receita total de R$ 2,96 milhdes (R$ 1,69 por cota), o que levou a um resultado de
R$ 2,6 milhdes (R$ 1,51 por cota).

Conforme informado em relatérios anteriores, apds o time de gestéo reavaliar um aumento nos rendimentos entre os meses de
julho e agosto, decidimos estipular um novo patamar de distruibuicdo em R$ 1,60 por cota, mantendo-o neste més de novembro.
Para os préximos meses, esse patamar devera consumir parte do saldo de resultado acumulado até que o resultado recorrente o
alcance, algo previsto para ocorrer no primeiro semestre de 2023. Nossa ideia foi linearizar o rendimento de forma a antecipar a
renda recorrente futura.

O rendimento anunciado foi de R$ 1,60 por cota, que sera pago no dia 14 de dezembro de 2022.

2. Comercial
No més de novembro ndo houve alteragdo na ocupagéo do Fundo, que segue com vacéncia zero.

Atualmente, além da acfo renovatdria em andamento, temos outras trés conversas de renovacio de contrato no fundo. O mercado
concorrente segue bastante demandado e com baixa vacancia, negociando a valores superiores aos vigentes nos edificios, com
isso nossa expectativa é de renovar os contratos com aumento superior & inflagdo. Com a futura vacancia do Ed. Platinum, cujo
preco pedido de locagdo ¢ de R$ 320,00/m? e que ja possui algumas conversas em andamento, teremos novos elementos que
comprovam a valorizagdo dos alugueis. Além disso, temos ciéncia de locagdes recentes nos prédios concorrentes a valores nestes
patamares de R$300/m?, embasando nossa pretensdo de aluguel.

Reavaliacdo dos Ativos do Fundo

Na data de 05 de dezembro publicamos o fato relevante (link) informando o novo valor patrimonial dos ativos do Fundo que foram
avaliados a mercado (valor justo) pela consultoria Colliers, resultando em um aumento de 11,96% no valor contébil dos ativos e de
11,90% no valor patrimonial da cota do Fundo com base na carteira de fechamento de novembro de 2022 — matematicamente
resultando em R$ 299,48 .

O resultado do valor do portfélio imobiliario se deu, principalmente, pela: (i) melhora no valor de locagdo e perspectivas futuras; (ii)
melhora da qualidade dos imdveis, resultado do retrofit; e (iii) expectativa de rentabilidade do 1° andar, que agora poderé ser

explorado para eventos e reunides.

A seguir detalhamos o valor de cada um dos ativos avaliados, contemplando os anos de 2021 e 2022 para efeitos de comparagio.

Imovel Valor 2021 (R$) Valor 2022 (R$) R$/m2-2022 % 22 vs 21
Metropolitan 3568.300.000 420.560.000 41.171 17,4%
Platinum 92.700.000 101.900.000 42.494 9,9%
Total avaliado 451.000.000 522.460.000 41.422 15,8%

* A variagdo apresentada de 15,8% néo considera os investimentos na reforma realizados durante o ano, isto é, considerando-os o valor da variagdo
representaria os 11,96% informado no fato relevante.

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pégina e, para mais informagdes, entre em contato com a
CSHG. "Termos e definicdes no Glossario. Relatério Mensal de Gestdo — Novembro 2022 (Database: 30/11/2022).
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3. Técnico

Neste més a equipe de engenharia esta acompanhando os ativos do portfélio com destaque para os pontos abaixo:

0] Reforma de modernizacdo das areas comuns: Em novembro foi realizado o desembolso referente a liberagéo do
coroamento da fachada, conforme informado no relatério anterior, contudo, néo foi liberado o pagamento do valor de
retencdo contratual para a construtora, no valor de R$ 488,739.75 pois ainda ndo foi dado o aceite final de checklist da
obra.

Ano 2021 2022
Total
Més dezembro| janeiro fevereiro  margo abril maio junho julho agosto setembro outubro
Avanco fisico mensal 0.00% T11% 8.32% 15628% 27.31% 2397% 17.53% 0.00% 0.00% 0.00% 0.38% 0.00% 0.10%
100%
Acumulado fisico 0.00% T11% 15.43% 30.71% 58.02% 8199% 9952% 9952% 9952% 9952% 99.80% 99.90% 100.00%
Avanco financeiro mensal 15.056% 0.00% 2.82% 16.23% 11.99% 7.44% 23.39% 0.82% 17.64% 0.99% 0.00% 0.54%
100%
Acumulado financeiro 15.06%  15.05% 17.87% 34.10% 46.08% 5353% 7691% 77.73% 9537% 9637% 96.37% 9691% 100.00%
Desembolso 2483 0000 0465 2677 1977 1298 3858 0135 2910 0164 0000 0089 0510 16.50
(R$ em milhges)
‘ realizado ‘ previsto
Reforma de areas comuns - Metropolitan e Platinum Offices:
Curva de evolucgao fisico-financeira da obra
o Acumulad o fisico
00.52% 00505 99.52%  99.52% £0.90% 99.90%
—C— AcUMUlE] O Il 100.00%
financeiro
96.37% 96.37% 96.91% .
_____ Projegio 80.00%
fisico
. 60.00%
----- Projecgo
financeiro
40.00%
15.05%
20.00%
0.00%
0.00%
dezembro janeiro fevereiro margoe abril maio junho julho agosto setembro outubro novembro
Fonte: CSHG

Nota: Os valores informados na curva de desembolso e de previséo correspondem apenas ao contrato especifico de empreitada estabelecido para essa reforma e
ndo corresponde aos custos totais que o fundo possa a ter de outras obras, manutengdes ou despesas técnicas diversas.

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pégina e, para mais informagoes, entre em contato com a
CSHG. "Termos e definicdes no Glossério. Relatério Mensal de Gestdo — Novembro 2022 (Database: 30/11/2022).
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Composicao do Resultado

(Valores em reais: R$) Novembro de 2022 Outubro de 2022 2022 12 Meses
Receita de Locacao' 2.927.742 2.892.455 29.582.886 32.185.884
Rendimentos Mobiliarios' 36.103 40.385 978.489 1.113.333

Ganhos de Capital Bruto' - - - -
IR sobre Ganho de Capital - - - -

Total de Receitas 2.963.845 2.932.840 30.561.375 33.299.217
Despesas Imobiliarias' (30.527) (29.965) (333.467) (350.966)
Despesas Operacionais’ (286.762) (260.961) (3.130.799) (3.366.654)
Total de Despesas (317.290) (290.926) (3.464.265) (3.717.620)
Resultado' 2.646.555 2.641.914 27.097.110 29.581.598
Rendimento anunciado 2.804.891 2.804.891 28.048.912 30.415.539
Quantidade de Cotas 1.763.057 1.753.057 - -

Fontes: CSHG.

Receita de Locacgao ( Valores em reais: R$ )

2.888.812 2.927.742
25.413 71.222 20.713
B 78.419
Receita Potencial Vacancia Caréncia e Adiantamento, Diferimento  Receita de Areas Receita de
Competéncia Desconto Atrasos, Multa e Comuns Locag&o
out-22 Juros Caixa

nov-22

Fontes: CSHG.

Resultado do Fundo por cota ( Valores em reais: R$ )
Dez-21 Jan-22 Fev-22 Mar-22 Abr-22 Mai-22 Jun-22 Jul-22 Ago-22 Set-22 Out-22 Nov-22

Rendimento distribuido
1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,50 1,60 1,60 1,60 1,60

Saldo de resultado acumulado’
1,61 1,43 1,39 1,51 1,43 1,56 1,48 1,38 1,41 1,25 1,15 1,06

@@@@@®@®@@®@

dez-21  jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22
mmm Despesas Operacionais mmm Despesas Imobiliarias mmm Receita de Locag&o =O==Resultado

Fontes: CSHG.

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pégina e, para mais informagoes, entre em contato com a
CSHG. "Termos e definicdes no Glossério. Relatério Mensal de Gestdo — Novembro 2022 (Database: 30/11/2022).
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Rentabilidade
Tabela de rentabilidade’ Més Ano 12 Meses Inicio
HGPO11! 1,0% 13,4% 23,5% 534,3%
IFIX -4,2% 2,2% 11,2% *
CDI Bruto 1,0% 11,2% 12,0% 178,9%

600%

500%

400%

300%

200%

100%

0%

-100%
dez-10 dez-11 dez-12 dez-13 dez-14 dez-15 dez-16 dez-17 dez-18 dez-19 dez-20 dez-21

Rendimento HGPO11 Ganho de Capital HGPO11 — Rendimento CDI Bruto Rendimento IFIX
Fontes: Economatica (de 1 de dezembro de 2010 até atuaimente). Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade
divulgada n3o é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com a garantia do Administrador, o Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do

Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Database: 30/11/2022.

Liquidez
Més Ano 12 Meses
Volume Financeiro mensal’
(Valores em milhdes de reais: R$ MM) 4.6 99,1 105,2
Giro 1,02% 22,15% 23,66%
Presenca em pregoes 100% 100% 100%
Volume Financeiro mensal H N° de cotistas

10.139 10.068 10.163 10177 gg97 9784 ¢crs .

10.000 9.292 9.271 9.222 9.166 9075
16
8.000 4
12
6.000 10
8
4.000 6
2.000 )
2

dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22

o

Fontes: Economatica e CSHG.

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pégina e, para mais informagoes, entre em contato com a
CSHG. "Termos e definicdes no Glossério. Relatério Mensal de Gestdo — Novembro 2022 (Database: 30/11/2022).
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Carteira
Composicao do Patriménio Liquido (Valores: R$ milhdes) (Valores: R$ milhaes)
466,6 4,5 469,2 Iméveis 466,6
- - 2,0 - - Flls -
CRI's -
Renda Fixa 4.5
Outros (2,0
Parcelas a Receber -
Aquisi¢des/ CRI's a pagar -
Patriménio Liquido 469,2
Iméveis Flls CRI's  RendaFixa Outros Parcelas a Aquisi¢des/ Patrimdnio ) o
Receber CRI'sa  Liquido Quantidade de Cotas (n°) 1.753.057
pagar Cota Patrimonial (R$) 267,63
Fontes: CSHG.
Ativos Imobiliarios Classe de Ativos (% Investimentos)

m Platinum 20,4%

22,2%

m Metropolitan = Imévei
moveis

79,6%

B Renda Fixa

% Valor Patrimonial % Receita Contratada

Fontes: CSHG.

Edificio Metropolitan — Rua Amauri, 255 — Sao Paulo/SP

e

Av. Cidade
Jardim

Edificio
Metropolitan
Av. 9 de Julho

Marginal Av. Brasil

Pinheiros

Av. Pres. JK

Av. Brasil

Av. Cidad/
Jardim

Edificio
Platinum
Av. 9 de Julho

Marginal
Pinheiros

Av. Pres. JK

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pégina e, para mais informagoes, entre em contato com a
CSHG. "Termos e definicdes no Glossério. Relatério Mensal de Gestdo — Novembro 2022 (Database: 30/11/2022).


https://imobiliario.cshg.com.br/portfolio/edificio-metropolitan/
https://imobiliario.cshg.com.br/portfolio/edificio-platinum/
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Radiografia da carteira imobiliaria

Evolucao da vacancia fisica e do aluguel médio' por m2

mmm Aluguel/m? total (Valores em R$/m?)  e=O==Vacancia fisica

dez-21 jan-22  fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22  jul-22 ago-22  set-22

Fontes: CSHG.

Vencimento dos contratos Revisional dos contratos
(% da Receita Contratada) (% da Receita Contratada)
2022 I 7% 2022 _ 44%
. WALE

2023 - 15% :-- Ll 1 2023 - 17%

0024 - 37% 2024 - 35%
2025 - 21% 2025 I 2%

2096+ - 20% 2026+ I 2%

Fonte: CSHG. Fonte: CSHG.

Més de reajuste ( % da Receita Contratada)

B pca: 195%
B IGP-M: 80,5%

17,0%
9,5% 2,2%
; 2,29% D ’
[ 1 60 |
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

Fonte: CSHG.

Quantidade de locatarios: 33

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pégina e, para mais informagoes, entre em contato com a
CSHG. "Termos e definicdes no Glossério. Relatério Mensal de Gestdo — Novembro 2022 (Database: 30/11/2022).
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Objetivo do Fundo

O CSHG Prime Offices Fll tem como objetivo auferir ganhos pela aquisicdo, para exploragdo comercial, de iméveis corporativos de alto padrdo

prontos.

Patrimonio Liquido médio ultimos 12 meses:
R$ 471.650.674,55

Quantidade de cotas: 1.753.057

Inicio das atividades
Outubro de 2010

Publico-alvo
Investidores em geral

Escriturador e Custodiante
[tad Unibanco S.A.

Taxa de administracao: 8,30% sobre a totalidade das
receitas brutas de locacdo auferidas; 0,30% sobre as receitas
brutas de venda dos iméveis do Portfélio Alvo; e 20% sobre as
receitas brutas de venda dos iméveis do Portfélio Alvo, que
excederem R$ 485.600.500 atualizado pelo IPCA a partir de
margo de 2022

Administradora

Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A..

Ofertas concluidas
Duas emissoes de cotas realizadas

Tipo Anbima - foco de atuacao
FIl Renda Gestdo Passiva - Lajes Corporativas

Cadigo de negociagao
HGPO11

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informacdes, entre em contato com a
CSHG. "Termos e definicdes no Glossério. Relatério Mensal de Gestdo — Novembro 2022 (Database: 30/11/2022).
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Secao: Resumo do Fundo

Cota valor de mercado
Valor de mercado
Dividend Yield

Retorno mensal
Cota patrimonial
ABL

Vacancia fisica

Vacancia financeira

Valor da cota no mercado segundério na data de fechamento do relatério.
Valor da cota valor de mercado multiplicado por todas as cotas do Fundo.

Termo em inglés, representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do
Fundo e é calculado como os dividendos pagos por cota dividido pela cotagdo atual da cota, em
determinado periodo.

Retorno calculado mediante a a diviséo da cota ajustada do Fundo.
Representacdo do valor financeiro de uma cota dentro do patriménio liquido do Fundo.

Abreviacgo de Area Bruta Locével. Refere-se ao espaco total na parte interna de um edificio
que pode ser destinado a locagZo.

Compreende a porcentagem da area bruta locavel vaga em m? dentre a area bruta locavel total
do Fundo.

Aluguel potencial da 4rea vaga. E utilizado o valor da média do aluguel das areas locadas do
mesmo imével. Em casos que ndo houver referéncia de area locada no mesmo imével, sera
utilizado o aluguel divulgado no Ultimo laudo de avaliagdo (ex. monousuarios).

Secao: Comentario da Gestao

Secédo: Composicéao do Resultado

Receita de Locacéao

Rendimentos Mobiliarios

Ganhos de Capital Bruto

Despesas Imobiliarias

Despesas Operacionais

Resultado

Saldo de resultado
acumulado

Receita Potencial
Receita Contratada
Vacancia

Adiantamento, Atrasos,
Multa e Juros

Compreende alugueis, alugueis em atraso e recuperagdes, adiantamentos, multas e receitas
obtidas por meio da exploragéo das areas comuns dos empreendimentos.

Compreende os ganhos com rendimento de fundos imobiliarios, CRI, LCI, fundos de renda fixa
liquidos de IR, lucro ou prejuizos advindos de SPEs e os rendimentos obtidos através do aluguel
de cotas de Fll (liquidos de IR e corretagem).

Compreende o ganho de capital na venda de iméveis, fundos de investimentos imobilidrios, CRI
e LCl.

Compreende despesas diretamente relacionada aos iméveis, tais como condominio, IPTU,
taxas, seguros, energia, intermediagdes, entre outros.

Compreebde despesas diretamente relacionadas ao Fundo, tais como administracéo, honorarios
juridicos, assessoria técnica, assessoria imobiliaria, contabil, taxas da CVM e B3, entre outros.

Compreende os ganhos financeiros gerados pelo fundo no periodo.

Compreende o ganhos financeiros acumulados ainda néo distribuidos pelo Fundo no periodo.

E a soma dos aluguéis contratados mais o alugueis potenciais das areas vagas.
E a soma dos alugueis contratados sem considerar vacéncia e descontos.
Aluguel potencial da area vaga. (Ultimo aluguel contratado)

E a saldo no més dos recebimentos de multas, juros e alugueis adiantados subtraido dos nao
recebimentos de alugueis ndo pagos no més.

Secao: Rentabilidade

Tabela de Rentabilidade

O rentabilidade é calculada mediante a divisdo dos valores da cota ajustada ou do nimero do
indice em questao no periodo.

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pégina e, para mais informagdes, entre em contato com a
CSHG. "Termos e definicdes no Glossario. Relatério Mensal de Gestdo — Novembro 2022 (Database: 30/11/2022).
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Secao: Liquidez

Volume financeiro E a movimentac&o financeira feita pela negociacdes de cotas do Fundo no mercado secundério
no periodo.

Giro Refere a porcentagem de quantas cotas foram negociada dentre todas as cotas do Fundo no
periodo.

Presenca em pregbes Referete a porcentagem de dias em que as cotas do Fundo foram negociadas.

Secao: Carteira

PL Patriménio Liquido do Fundo.

Fll Fundo de Investimento Imobiliario.
CRI Certificado de Recebivel Imobiliario.
LCI Letra de Crédito Imobiliario.

Compreende a parte do patriménio liquido aplicada em cotas de fundos de investimento ou

Renda Fixa titulos de renda fixa, publicos e privados.

Secéo: Radiografia da carteira imobiliaria

Aluguel médio mensal E a média da receita contratada por 4rea bruta locavel.

WALE Vencimento médio dos contratos ponderado pela receita contratada.

CREDIT SUISSE\ A
ANBIMA

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

Autorregulagao

Atendimento a clientes
ri.imobiliario@cshg.com.br

Ouvidoria
DDG: 0800 77 20 100

Este material foi preparado pela Credit Suisse Hedging-Griffo ("CSHG"), tem carater meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas dos
Fundos geridos pela CSHG para fins de informagao sobre as perspectivas e andlises efetuadas pela area de gestdo dos Fundos mencionados. Este material ndo deve
ser entendido como anélise de valor mobiliario, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagao de qualquer ativo financeiro ou investimento
ou sugestdo de alocaggo ou adogéo de estratégias por parte dos destinatérios. As informagdes se referem as datas mencionadas e néo serfo atualizadas. Este material
foi preparado com base em informagdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas. A CSHG ndo garante a veracidade e integridade das
informagdes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou omissdes. Os cendrios e as visdes apresentadas podem néo se refletir nas estratégias de
outros Fundos e carteiras geridas pela CSHG. Este material apresenta projecdes de retorno, andlises e cendrios feitos com base em determinadas premissas. Ainda
que a CSHG acredite ciue essas premissas sejam razodveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condigdes de mercado no futuro ou, ainda,
que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagéo dessas projegdes, andlises e cenarios. Projegdes néo significam retornos futuros. Os retornos
projetados, as andlises, os cenérios e as premissas se baseiam nas condigdes de mercado e em cenarios econémicos correntes e passados, que podem variar
significativamente no futuro. As andlises aqui apresentadas ndo pretendem conter todas as informacdes relevantes e, dessa forma, representam uma visao limitada do
mercado. A CSHG n&o se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissées ou alterages nos fatores de mercado A rentabilidade obtida no passado néo representa
garantia de resultados futuros. Fundos de investimento ndp contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos (FGC). Leia 0 Regulamento antes de investir. E vedada a cépia, distribuiciio ou reproducéo total ou parcial deste material sem a prévia e expressa concordancia
da CSHG. ESTA PUBLICIDADE SEGUE O CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINIS'NI'EA(;AO DE RECURSOS DE
TERCEIROS. A VINCULACAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES.

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pégina e, para mais informagdes, entre em contato com a
CSHG. "Termos e definicdes no Glossério. Relatério Mensal de Gestdo — Novembro 2022 (Database: 30/11/2022).
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