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2.10.3.1. Para que o Fundo seja isento de tributacdo sobre a sua receita operacional, conforme
determina a Lei 9.779/99, o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo
Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoas a eles ligadas, o
percentual maximo de 25% (vinte e cinco por cento) do total das cotas emitidas pelo Fundo.

2.11. Declaracéo de Inadequacao

2.11.1. O investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobiliario ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez, tendo em vista que os Fundos de Investimento Imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas Cotas negociadas em bolsa ou mercado de balcéo
organizado. Além disso, os Fundos de Investimento Imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que 0s seus cotistas podem ter dificuldades em
realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.

2.12. Admissédo a Negociacéo das Cotas do Fundo em Bolsa de Valores

2.12.1. A BM&FBOVESPA deferiu em 21 de junho de 2011 admissdo a negociacdo das Cotas do Fundo em
mercado de balcédo organizado da BM&FBOVESPA, sob o cédigo CSHP11B. As Cotas do Fundo neste momento
encontram-se sem cotacao no referido ambiente de negociacéo.

2.12.2. A BM&FBOVESPA, conforme declaragdo constante no Anexo 12.9, pagina 146 deste Prospecto, deferiu
em 06 de junho de 2012 o pedido de admiss&o a negociacéo das Cotas da 2% Emiss&o que, apds integralizadas,
também poderéo vir a ser negociadas no mercado de balcao organizado administrado pela BM&FBOVESPA sob
0 mesmo cédigo que as Cotas existentes (CSHP11B).

2.13. Alteragdo das Circunstancias, Revogac¢do, Modificagdo, Suspenséo, Cancelamento e Prorrogagao
da Oferta

2.13.1. A Administradora podera requerer & CVM a modificacéo ou revogacéo da Oferta, em caso de alteragdo
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacao do pedido de
registro de distribuicdo, ou que o fundamentem, acarretando aumento relevante dos riscos por ela assumidos e
inerentes a propria Oferta.

2.13.2. Além disso, a Administradora poderd modificar a Oferta para melhora-la em favor dos investidores ou
para renlncia a condi¢édo da Oferta estabelecida pela Administradora.

2.13.3. Em caso de deferimento do pedido de modificagdo da Oferta, a CVM podera, por sua propria iniciativa
ou a requerimento da Administradora, prorrogar o prazo da oferta por até 90 (noventa) dias.

2.13.4. A revogacao ou a modificacdo da Oferta serdo divulgadas imediatamente por meio de publicacao de
anuncio de retificacédo (“Anuncio de Retificacdo”), nos mesmos jornais utilizados para a divulgacdo do Anuncio de
Inicio de Distribuicdo, conforme o disposto no Art. 27 da Instrucdo CVM 400. Apos a publicagdo do Anudncio de
Retificacdo, somente serdo aceitas ordens dos investidores que estiverem cientes de que a oferta original foi
alterada, nos termos do Anuncio de Retificacéo, e de que tem conhecimento das novas condicgdes.

2.13.5. Além da publicagdo do Anuncio de Retificagdo, os Investidores que j4 tiverem aderido a Oferta deverao
ser comunicados diretamente a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco)
dias Uteis do recebimento da comunicagéo, o interesse em manter a declaragdo de aceitagdo, presumida a
manutencao em caso de siléncio.

2.13.6. Em qualquer hipotese, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores, bens ou direitos dados
em contrapartida a aquisigdo das cotas do Fundo, na forma e condigbes previstas neste Prospecto.

2.13.7. Nos termos do artigo 19 da Instrugcdo CVM 400, a CVM: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condi¢fes diversas das constantes da Instru¢do CVM 400
ou do registro ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

2.13.8. A suspensédo ou o cancelamento da Oferta sera informado aos investidores que ja tenham aceitado a
Oferta, sendo-lhes facultado, na hip6tese de suspenséo, a possibilidade de revogar a aceitacéo até o 5° dia util
posterior ao recebimento da respectiva comunicacédo. Todos os investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na
hipétese de seu cancelamento, e os investidores que tenham revogado a sua aceitagdo, na hip6tese de
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suspensdo, conforme previsto acima, terdo direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida as
Cotas, conforme o disposto no paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucdo CVM 400, no prazo de trés dias Uteis,
nas proporgdes das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagGes do
fundo.

2.14. Informagdes sobre seguro performance contratado para o empreendimento Atrium Shopping Santo
André

2.14.1. Asinformacdes a respeito do seguro performance contratado para as obras do Atrium Shopping Santo
André constam dos itens 1.2.20.6. a 1.2.20.8., na péagina 15 deste Prospecto.

3. DISTRIBUICAO DE COTAS E DESTINACAO DOS RECURSOS
3.1. Condig6es do contrato de Distribuicdo
3.1.1 Coordenador Lider:

CREDIT SUISSE HEDGING GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A.
CNPJ/MF N° 61.809.182/0001-30

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.830, Torre 1V, 7° andar
Chécara Itaim — Sao Paulo — SP

CEP 04543-900

3.1.2. O Coordenador Lider ter4 o prazo méximo para distribuicdo primaria das cotas do Fundo de até 6 (seis)
meses, contados da publicagdo do Anuncio de Inicio de Distribuicdo, sob o regime de melhores esforgcos, ndo
sendo responsaveis pela subscricdo e/ou integralizagdo da quantidade eventualmente néo subscrita.

3.1.3. O Contrato de Distribuicdo de Cotas esta disponivel para consulta na sede da Administradora e
Coordenador Lider, no enderego descrito no item 3.1.1. acima.

3.2. Relagdo do Fundo com o Coordenador Lider

3.2.1. O Coordenador Lider ndo subscrevera cotas do Fundo, sendo responsavel pela colocagao das cotas do
Fundo, sob regime de melhores esfor¢os.

3.2.2. O Coordenador Lider exerce ainda a fungdo de Administradora do Fundo.
3.3. Procedimentos da Distribui¢do

3.3.1. O Coordenador Lider devera assegurar: (i) que o tratamento aos Investidores seja justo e equitativo; (ii)
a adequacao do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e (iii) que seus representantes de
venda recebam previamente exemplar do Prospecto para leitura obrigatoria e que suas davidas possam ser
esclarecidas por pessoa designada pelo préprio Coordenador Lider.

3.4. Contrato de Garantia de Liquidez

3.4.1. Nao ha e nem sera constituido fundo para garantia de liquidez das Cotas do Fundo no mercado
secundario.

4. REGRAS DE TRIBUTAGCAO

Com base na legislagdo brasileira em vigor, o tratamento tributario aplicavel ao Fundo pode ser resumido da
seguinte forma:

4.1. Tributacdo do Fundo

4.1.1. Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo ndo sofrem tributacéo pelo Imposto de
Renda, conforme dispbe o art. 16 da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, desde que ndo sejam originados de
aplicagbes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, caso em que estdo sujeitas as mesmas regras de
tributagcdo aplicaveis as pessoas juridicas, excetuadas as aplicagdes efetuadas pelos Fundos de Investimento
Imobiliario em Letras Hipotecarias, Letras de Crédito Imobiliarios e Certificados de Recebiveis Imobiliarios, por
forca da previséo contida no Artigo 16 — A da Lei 8.668, com a redacgéo que lhe foi dada pela Lei 12.024, de 27
de agosto de 2009, e dos incisos Il e Illl do art. 3° da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

4.1.2. O imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o Imposto de Renda retido na fonte
pelo Fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos e ganhos de capital. De acordo com a Lei 12.024, de 27 de
agosto de 2009, a compensacdo mencionada devera ser efetuada proporcionalmente a participagdo do cotista
pessoa juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isengdo prevista no inciso Il do art. 3° da Lei no 11.033, de 21 de
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dezembro de 2004. A parcela do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isencao sera
considerada exclusiva de fonte.

4.1.3. A Lein®9.779/99, estabelece que os Fundos de Investimento Imobiliario sdo isentos de tributacéo sobre
a sua receita operacional, desde que apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo.

4.1.4. Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito & tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.
4.2. Tributacao dos Investidores

4.2.1. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos pelo Fundo aos Cotistas, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento). A mesma tributacéo aplica-se no resgate das Cotas, em caso de liquidacdo do Fundo.

4.2.2. Cumpre ressaltar que, de acordo com o inciso Il, do Paragrafo Unico, do Artigo 3° da Lei n® 11.033/04,
ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas
com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem
menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as cotas do Fundo
sejam admitidas a negociag¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e
desde que o referido fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

4.2.3. Havendo alienagdo de Cotas no secundario ndo havera reten¢éo de imposto na fonte, devendo o tributo
ser apurado da seguinte forma, aplicando-se a aliquota de 20% (vinte por cento):

I. Beneficiario pessoa fisica: na forma de ganho de capital quando a alienagdo for realizada fora da
bolsa de valores ou na forma de renda variavel quando a alienacéo ocorrer na bolsa; e

Il. Beneficiario pessoa juridica: na forma de renda variavel quando a alienacédo for realizada dentro ou
fora da bolsa de valores.

4.2.4. O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de Investidores pessoas fisicas que
ndo sejam consideradas isentas, e (ii) antecipagdo do IRPJ para os Investidores pessoa juridica. Ademais, no
caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de céalculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica -
IRPJ, da Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, bem como do Programa de Integragdo Social - PIS e
da Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, ressalvado o caso de pessoa juridica
sujeita a sistematica ndo-cumulativa de apuracéo da contribuicdo ao PIS e da COFINS a qual, nos termos do
Decreto n° 5.442/2005, aplica-se a aliquota zero para fins de célculo das referidas contribuicdes.

4.3. Tributagdo do IOF/Titulos

4.3.1. Podera haver a incidéncia de Imposto sobre Operagdes de Titulos e Valores Mobiliarios - IOF/Titulos a
aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor da operacgédo, limitado a um percentual do rendimento,
previsto em tabela prépria, em caso de resgate, cessdo ou repactuacéo das cotas do Fundo em prazo inferior ao
29° dia da aplicacdo no Fundo, observando-se que a aliquota poderd ser majorada por ato do poder executivo,
até a aliquota maxima de 1,5% ao dia.

5. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores do Fundo devem considerar
cuidadosamente 0s riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras informac¢des contidas neste
Prospecto, a luz de suas préprias situacdes financeiras e objetivos de investimento. Os riscos descritos abaixo
nao sdo 0s Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
situacao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses
riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo seja atualmente de conhecimento da Administradora ou que
sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

5.1. Riscos relacionados a liquidez

5.1.1. A aplicagcdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizagcdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas
cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociagdo no mercado
secundario, inclusive havendo o risco aos Cotistas de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas,
mesmo sendo estas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o
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investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

5.2. Riscos relativos a rentabilidade do investimento

5.2.2. O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores
mobilidrios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da
administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos
aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez dependera preponderantemente das receitas
provenientes da exploragdo comercial via locacao, cessao de direito real ou a alienagdo dos Iméveis.

5.2.3. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos em razdo da
percepgédo, pelo Fundo, dos valores pagos preponderantemente pelos locatarios e/ou adquirentes dos Iméveis,
assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda de Fixa.

5.2.4. Adicionalmente, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captagéo de recursos pelo
Fundo e a data de aquisi¢cdo dos Ativos Alvo. Em determinados momentos os recursos captados pelo Fundo
serdo aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

5.3. Risco relativo a concentracéo e pulverizacédo

5.3.1. Poderé ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao
ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagBes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcéo de
seus interesses exclusivos, em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento
tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

5.4. Risco de diluicdo

5.4.1. Na eventualidade de novas emissfes do Fundo, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participacao no capital do Fundo diluida.

5.5. Ndo existéncia de garantia de eliminagéo de riscos

5.5.1. As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, qualquer instituicao
pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora, qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

5.6. Risco de desapropriacéo

5.6.1. Em caso de investimentos preponderantes em Imodveis, ha possibilidade de que ocorra a
desapropriagdo, parcial ou total, de Ativos Alvo que compordo a carteira de investimentos do Fundo. Tal
desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade, e ndo existe garantia de que a indenizacdo paga ao
Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

5.7. Risco de sinistro

5.7.1. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis objeto de investimento pelo Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerédo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indeniza¢cdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apodlices. Na
hipétese de os valores pagos pela seguradora virem a néo ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada assembleia geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

5.8. Risco das contingéncias ambientais

5.8.1. Por se tratar de investimento em Imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar
responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

5.9. Risco de concentragdo da carteira do Fundo

5.9.1. O Fundo destinard os recursos captados para a aquisicdo de Ativos, que integrardo o patriménio do
Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento. Independentemente da possibilidade de aquisi¢cdo de
diversos Ativos Alvo pelo Fundo, ndo ha qualquer indicagcdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de
Ativos Alvo que o Fundo deverd adquirir, 0 que podera gerar uma concentracéo da carteira do Fundo e expor o
Fundo aos riscos inerentes a essa situagao.

5.10. Riscos tributarios
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5.10.1. O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de interpretagao
diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

5.11. Riscos macroecondmicos gerais

5.11.1. As medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagcdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos,
desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagdo as importagGes, entre outras medidas, poderdo resultar
em perdas para os Cotistas. As atividades do Fundo, situacdo financeira, resultados operacionais e o prego de
mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagées nas politicas ou normas
gque envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

« politica monetaria, cambial e taxas de juros;

« politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

« greve de portos, alfandegas e receita federal,

« inflag&o;

« instabilidade social;

« liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

« politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

 racionamento de energia elétrica; e,

« outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

5.11.2. Considerando que é um investimento de longo prazo e voltado a obtenc¢do de renda, pode haver alguma
oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado secundario no curto prazo podendo,
inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o Investidor que pretenda negociar sua Cota no
mercado secundario no curto prazo.

5.12. Riscos do prazo

5.12.1. Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacéo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou
auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

5.13. Riscos oriundos de investimento em Shopping Center

5.13.1 (i) Ha de se notar que os resultados do Fundo dependerdo das vendas geradas pelas lojas instaladas no
Shopping Center e que o setor varejista é suscetivel a periodos de desaquecimento econdmico geral que levam
a queda nos gastos do consumidor e que o desempenho dos Shopping Center esta relacionado com a
capacidade dos lojistas de gerar vendas. Adicionalmente, 0 aumento das receitas do Fundo e o aumento dos
lucros operacionais dependem do constante crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas do
Shopping Center, tais como eletrdnicos e linha branca de eletrodomésticos. (i) Condigdes econdmicas adversas
no local onde cada Shopping Center esti, pode afetar adversamente os niveis de ocupagéo e locacdo e,
consequentemente, 0s seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo; (iii) O setor de Shopping
Centers no Brasil é altamente competitivo, 0 que podera ocasionar uma redugdo do volume de operagdes do
Fundo ou no valor dos aluguéis no Shopping Center. Uma série de empreendedores do setor de Shoppings
Centers concorrem com o Fundo na aquisicdo de terrenos, na tomada de recursos financeiros para
implementagdo e na busca de compradores e locatarios potenciais; (iv) Poderdo existir divergéncias entre os
interesses dos investidores do Shopping Center. O Shopping Center pode ter outros investidores, e para tomada
de determinadas decisdes significativas podera ser necesséaria sua anuéncia. E possivel que os demais
investidores do Shopping Center tenham interesses econdmicos diversos, o que pode leva-los a votar em
projetos de forma contraria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementagdo das estratégias, o que podera
causar um efeito adverso relevante; e (v) Os contratos de locacdo no setor de Shopping Center possuem
caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a conducgdo dos negécios do Fundo e impactar de forma adversa
0s seus resultados operacionais. Como exemplo, podemos citar que o valor do aluguel podera ser revisto
judicialmente, para reduzi-lo ou aumenta-lo, adequando ao valor de mercado, mediante agcédo proposta pelo
locatario ou pelo locador, apés trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado;

5.14. Poderéo existir divergéncias entre os interesses dos investidores do Shopping Center .

5.14.1. O Shopping Center pode ter outros investidores, e para tomada de determinadas decisfes significativas
podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel que os demais investidores do Shopping Center tenham
interesses econdmicos diversos, 0 que pode leva-los a votar em projetos de forma contraria aos objetivos do
Fundo, impedindo a implementacgdo das estratégias, o que podera causar um efeito adverso relevante. Ademais,
as disputas com os demais investidores, sejam elas judiciais ou arbitrais, podem aumentar as despesas e
diminuir a margem.
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5.15. A construcdo de novos Shopping Centers e a expansdo de Shopping Centers ja existentes estio
sujeitas a extensa regulamentacgdo, o que podera ocasionar 0 aumento dos custos, limitar o crescimento
ou afetar adversamente as estratégias.

5.15.1. A construgdo e expansdo de empreendimentos de Shopping Centers no Brasil estdo sujeitas a extensa
regulamentacao relativa a edificagbes, zoneamento, locacéo e condominio, expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, que podem afetar a aquisicdo de terrenos, a incorporagdo imobiliaria e a
construcdo e/ou expansdo e as atividades de Shopping Center por meio de restricdes de zoneamento e
exigéncias de licencgas.

5.15.2. A regulamentacdo relativa a edificagcdo de novos empreendimentos e a expansdo de empreendimentos
de Shopping Centers ja existentes podera acarretar atrasos, gerar novos custos substanciais e podera proibir ou
restringir significativamente as atividades de Shopping Centers. A regulamentacdo que disciplina o setor
imobiliario brasileiro, assim como as leis ambientais, tendem a se tornar mais rigorosas, e essas restricbes
poderao ter um efeito adverso relevante sobre as estratégias de expansao.

5.16. Risco de atrasos na concluséo das obras do Atrium Shopping Center Santo André.

5.16.1. N&o obstante o disposto o item 5.15 acima, em 2012 as obras do Atrium Shopping Santo André
sofreram paralisagdo, as quais foram retomadas em 30 de julho de 2012, apdés obtencdo da Licenca de
Instalacdo da Prefeitura Municipal de Santo André em 24 de julho de 2012. Outrossim, em razao da referida
paralisacdo e do eventual ajuste do cronograma das obras do Atrium Shopping Santo André, a conclusdo da
obra do referido empreendimento, inicialmente prevista para o més de abril de 2013, podera sofrer atrasos.

5.16.2. Portanto, em caso de eventual atraso na conclusdo das obras do Atrium Shopping Santo André e,
consequentemente, da possivel postergagdo da inauguragdo do empreendimento, uma vez que o Fundo
recebera receitas de aluguel advindas do Atrium Shopping Santo André, podera haver atrasos no recebimento de
tais valores, bem como tal atraso podera acarretar efeitos adversos sobre a rentabilidade das Cotas do Fundo e
sobre os rendimentos a serem por este distribuidos aos Cotistas.

5.17. Efeitos adversos poderdo ser causados em virtude de perdas ndo cobertas pelos seguros
contratados pelo Shopping Center .

5.17.1. Existem determinados tipos de risco que podem ndo estar cobertos pelas apolices de seguro
contratadas, tais como responsabilidades por certos danos ou poluicdo ambiental ou interrupcdo de certas
atividades, guerra, terrorismo, caso fortuito e forca maior. Assim, na hip6tese de ocorréncia de quaisquer desses
eventos ndo cobertos, o investimento realizado no Shopping Center pode ser perdido, obrigando o Fundo a
incorrer em custos adicionais para a sua recomposicao e reforma. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que,
mesmo na hipoétese da ocorréncia de um sinistro coberto por nossas apdlices, a indenizacdo paga sera suficiente
para cobrir os danos decorrentes de tal sinistro.

5.18. Efeitos adversos poderdo ser causados em virtude da ocorréncia de acidentes no Shopping Center ,
0 que podera acarretar danos materiais a imagem do Fundo.

5.18.1. Os Shopping Centers, por serem locais publicos e de ampla movimentacao de pessoas (frequentadores
ou consumidores), estdo sujeitos a ocorréncia de acidentes, furtos, roubos e demais infracbes em suas
dependéncias, independentemente das politicas de prevencéo adotadas, o que pode gerar danos a imagem do
Fundo. Nesses casos, é possivel que os frequentadores e consumidores do Shopping Center migrem para
outros centros de compra que acreditem ser mais seguros e menos violentos. Isto pode gerar uma redu¢éo no
volume de vendas das lojas e no resultado operacional dos Shopping Centers.

5.18.2. Ademais, a ocorréncia de acidentes em dependéncias pode levar a responsabilizagdo civil dos
Shopping Centers e a consequente indenizagdo das vitimas, diminuindo a margem e os resultados.

5.19. Riscos de Nao Distribuicdo da Quantidade Minima de Subscrigdo referente a Oferta.
5.19.1. Caso ndo seja subscrita a Quantidade Minima de Subscri¢éo relativa & 22 Emisséo até o final do prazo
de subscricdo da presente Oferta, a Administradora ira ratear entre os subscritores que tiverem integralizado

suas cotas, na propor¢do das cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo na
Oferta e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em renda fixa realizadas no periodo.
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5.20. Risco relativo a Possivel Conflito de Interesses Pelo Fato do Fundo ter Contratado sua
Administradora como Coordenador Lider da Oferta

5.20.1. Nos termos do Contrato de Distribuigdo firmado, o Fundo contratou como Coordenador Lider da Oferta
a Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A., sua Administradora. Diante do exposto, os investidores
devem considerar a caracterizacdo dessa situacdo como possivel conflito de interesses, que pode afetar sua
decisdo de investimento.

5.21. Risco relativo & Possivel obteng¢édo de financiamento pela CSHG Santo André Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

5.21.1. Os cotistas do Fundo aprovaram em AGE realizada em 06 de outubro de 2011 a possibilidade de
obtencdo de um financiamento pela SPE, da qual o Fundo é controlador, junto ao Banco Bradesco S.A., no
volume de até R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), para desenvolvimento do Atrium Shopping Santo
André. Caso contratado, o financiamento representara um compromisso financeiro de longo prazo da SPE junto
ao Banco Bradesco S.A. e o represamento de receitas de aluguel advindas do Atrium Shopping Santo André
para amortizac¢éo da divida.

5.22. Risco relativo ao Estudo de Viabilidade

5.22.1. O Consultor Imobiliario & o responsavel pela elaboragdo do estudo de viabilidade técnica, comercial,
econdmica e financeira do empreendimento imobiliario objeto de investimento pelo Fundo (“Estudo de
Viabilidade™), constante do Anexo 12.10, pagina 148 deste Prospecto, apresentado ao Comité de Investimentos
do Fundo quando da apresentagdo da oportunidade de investimento para aprovagdo. Tal estudo ndo esta
relacionado ao laudo de avaliagcao independente contratado pelo Fundo para fins da regulamentacao aplicavel
expedida pela CVM, conforme colocado no item 1.2.20 deste Prospecto. Cumpre ressaltar, de qualquer forma,
que o referido estudo de viabilidade néo representa garantia de rentabilidade, pode ndo retratar fielmente a
realidade do mercado no qual o Fundo atua, assim como a rentabilidade e as proje¢fes nele contidas podem
diferir dos resultados a serem obtidos pelo Fundo, configurando tal fato possivel conflito de interesses entre o
Consultor Imobiliario e o Fundo.

5.22.2. Em virtude da possibilidade de eventuais atrasos na inauguracdo do empreendimento Atrium Shopping
Santo André, foi inserido no Estudo de Viabilidade os possiveis impactos para o Fundo e seus Cotistas, de
acordo com projec¢Oes de fluxo de caixa constantes no Anexo 12.10, pagina 148 deste Prospecto.

6. SITUACAO FINANCEIRA DO FUNDO
6.1. Demonstrag@es Financeiras

6.1.1. Em 30 de junho de 2012, o capital investido em Ativos Alvo era equivalente a R$ 77.972.158,00 (setenta e
sete milhdes, novecentos e setenta e dois mil, cento e cinquenta e oito reais). Na mesma data acima
mencionada, o0 capital ndo investido em Ativos Alvo era equivalente a R$ 21.071.059,92 (vinte e um milhdes,
setenta e um mil cinquenta e nove reais e noventa e dois centavos), aplicado em Ativos de Renda Fixa. O
patrimoénio total do Fundo em 30 de junho de 2012, considerando saldo em caixa e valores a pagar, era de R$
98.926.808,76 (noventa e oito milhées, novecentos e vinte e seis mil, oitocentos e oito reais e setenta e seis
centavos).

6.1.2. As demonstragdes financeiras do Fundo, com o respectivo parecer do Auditor Independente e relatérios da
administracdo, desde o inicio de seu funcionamento, bem como os ultimos 3 (trés) balancetes mensais do
Fundo, compdem este Prospecto como Anexo 12.8, pagina 126.

7. ADMINISTRADORA
7.1. Breve Histérico da Administradora

7.1.1. A administra¢@o do Fundo é realizada pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A., na
forma da Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, e da Instru¢do CVM n° 472, tendo sido indicado o Sr. André Luiz
de Santos Freitas como Diretor Responsavel.

7.1.2. A Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores é uma instituicdo financeira que atua no mercado
brasileiro desde 1981, e nestes anos tornou-se uma referéncia em prestacdo de servicos. Administrando um
volume superior a R$ 49,2 bilhGes por meio de fundos de investimentos, carteiras administradas e operagdes
estruturadas, foi apontada pela midia especializada (Revista Investidor Institucional) como a instituicdo mais
focada em assessorar clientes private no Brasil, além de ser uma das maiores administradoras de recursos deste
segmento.

7.1.3. Em 2007 a Hedging-Griffo celebrou acordo que prevé a transferéncia de seu controle acionario para o
Credit Suisse, uma das maiores instituicdes financeiras do mundo, com gestédo de um patriménio superior a US$

Pag. 33



CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

36 bilhdes, por meio de fundos de renda fixa, multimercados, a¢des e de carteiras administradas. No Brasil,
administra R$ 3,2 bilhdes em ativos e é lider entre os bancos de investimentos, em particular nas areas de
ofertas de agdes, corretagem e fusdes e aquisicdes.

7.1.4. A éarea de Investimentos Imobiliarios da Credit Suisse Hedging-Griffo iniciou suas operagées ha mais de
oito 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 Credit Suisse Hedging-Griffo possui
produtos imobiliarios voltados para os segmentos comercial (escritdérios e imdveis coorporativos), varejo
(shopping centers e centro de conveniéncia e servi¢os), logistico e industrial e recebiveis imobiliarios. A carteira
de investimentos imobiliarios administrada pela Credit Suisse Hedging-Griffo representa aproximadamente R$
2,1 bilhdes tendo como referéncia o valor de mercado negociado em bolsa (BM&Fbovespa) no fechamento de
marc¢o 2012, com participacdo em 55 empreendimentos distintos.

7.2. Ofertas Publicas de Distribuigdo Efetuadas pela Administradora

7.2.1. A Administradora efetuou ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios por ela administrados,
tendo havido apenas ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios relativas a cotas de fundos de
investimento imobiliario, conforme descritivo abaixo:

Nome do Fundo Cédigo Bov. Oferta Piblica Oferta Piblica R2gistro CVM Deta Inicio Targafz:g @ Quargzj;:e i Valor da Cota EncerDr::ento Dias de Oferta s\églshgteo

CSHG BRASIL SHOPPING Fll HGBS11 12 Priméria 14-11-06 21-11-06 | R$ 45.000.000 45.000 R$ 1.000,00 18-12-06 26 R$ 45.000.000
CSHG BRASIL SHOPPING Fll HGBS11 22 Priméria 23-02-07 01-03-07 | R$ 15.000.000 15.000 R$ 1.000,00 21-03-07 19 R$ 15.000.000
CSHG REAL ESTATE FlI HGRE11 12 Priméria 23-10-07 06-11-07 | R$ 40.000.000 40.000 R$ 1.000,00 16-04-08 161 R$ 40.000.000
CSHG REAL ESTATE Fll HGRE11 22 Priméria 24-07-08 28-07-08 | R$ 40.000.000 40.000 R$ 1.000,00 31-10-08 94 R$ 40.000.000
CSHG BRASIL SHOPPING FlIl HGBS11 3 Priméria 25-06-09 26-06-09 | R$ 131.340.000 100.000 R$ 1.313,40 21-07-09 24 R$ 131.340.000
CSHG REAL ESTATE Fll HGRE11 3 Priméria 02-10-09 15-10-09 | R$ 76.852.300 70.000 R$ 1.097,89 19-11-09 34 R$ 76.852.300
CSHG RECEBIVEIS IMOBILIARIOS Fll CSBC11 12 Priméria 27-10-09 21-12-09 | R$30.000.000 1.000 R$ 30.000,00 22-12-09 0 R$ 30.000.000
CSHG RECEBIVEIS IMOBILIARIOS Fil CSBC11 22 Priméria 27-10-09 22-12-09 | R$74.709.000 74.709 R$ 1.000,00 25-02-10 64 R$ 74.709.000
CSHG JHSF PRIME OFFICES FlI HGJH11 12 Priméria 22-09-10 23-09-10 | R$ 165.000.000 165.000 R$ 1.000,00 07-10-10 13 R$ 165.000.000
REP 1 CCSFII RCCS11 12 Priméria 09-03-10 30-03-10 | R$ 10.000.000 10.000 R$ 1.000,00 24-09-10 177 R$ 10.000.000

CSHG LOGISTICA FIl HGLG11 12 Priméria 27-04-10 29-04-10 R$ 100.000 100 R$ 1.000,00 30-04-10 0 R$ 100.000
CSHG RECEBIVEIS IMOBILIARIOS Fll CSBC11 12 Secundaria 04-05-10 05-05-10 | R$ 104.709.000 104.709 R$ 1.000,00 03-08-10 89 R$ 104.709.000
CSHG REAL ESTATE Fll HGRE11 42 Priméria 26-07-10 04-08-10 | R$ 150.810.400 130.000 R$1.177,48 29-09-10 55 R$ 152.281.761
CSHG LOGISTICA Fil HGLG11 22 Priméria 23-06-10 21-09-10 | R$ 300.000.000 300.000 R$ 1.000,00 21-03-11 180 R$ 155.653.000
CSHG BRASIL SHOPPING FlI HGBS11 42 Priméria 14-12-10 04-01-11 | R$ 182.649.600 120.000 R$ 1.522,08 04-07-11 180 R$ 178.648.431
CSHG REAL ESTATE Fll HGRE11 52 Priméria 16-05-11 19-05-11 | R$ 162.423.600 120.000 R$ 1.374,14 04-11-11 168 R$ 164.468.668
CSHG LOGISTICA FIl HGLG11 3 Priméria 15-10-11 18-11-11 | R$ 201.341.950 184.347 R$1.092,19 02-02-12 75 R$ 200.419.936
CSHG REAL ESTATE Fll HGRE11 62 Priméria 16-04-12 18-04-12 | R$ 328.320.000 200.000 R$ 1.641,60 11-05-12 23 R$ 326.457.094
CSHG BRASIL SHOPPING FlIl HGBS11 52 Priméria 21-05-12 22-05-12 | R$ 335.141.396 172.303 R$ 1.945,07 11-06-12 21 R$ 333.472.995

7.3. Declaragéo nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM n° 400

7.3.1. A Administradora declara, nos termos da Declaracédo constante do Anexo 12.7 deste Prospecto, pagina
124, que o presente Prospecto contém as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos
investidores da Oferta, do Fundo, da Administradora, de suas respectivas atividades e situagdo econdmico-
financeira e dos riscos inerentes a Oferta, sendo as informagfes prestadas verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes.

7.3.2. Ademais assunc0es, previsdes e demais expectativas futuras constantes deste Prospecto estéo sujeitas
as incertezas de natureza econdmica fora do controle do Fundo ou da Administradora e ndo devem ser
entendidas como promessa ou garantia de resultados futuros ou de performance. Potenciais investidores
deverdo conduzir suas proprias investigagcdes sobre tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas neste
Prospecto, bem como sobre as metodologias e assun¢des em que se baseiam as discussdes dessas tendéncias
e previsoes.

7.3.3. A Administradora recomenda a leitura atenta deste Prospecto, em especial de sua Secao “Fatores de
Risco”.

7.3.4. O registro ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informa¢fes prestadas ou
julgamento sobre a qualidade do Fundo, sua viabilidade, sua administracdo, situagdo econdmica e financeira ou
das Cotas a serem distribuidas e é concedido segundo critérios formais de legalidade.

8. CONSULTOR IMOBILIARIO

8.1. Breve Histérico do Consultor Imobiliario

8.1.1. A Nassau Empreendimentos Imobilidrios Ltda. € empresa dedicada ao planejamento, desenvolvimento
e gestdo de centros comerciais de varejo. Seu titular, Marcos Romiti, atua neste mercado ha mais de vinte anos,
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tendo participado de mais de uma centena de projetos na area, além de participagdo em sociedade em diversos
centros.

8.1.2. O foco da Nassau Empreendimentos é o desenvolvimento de equipamentos de varejo voltados a classe
média brasileira, em areas metropolitanas e cidades de médio porte.

9. WGL ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA.
9.1. Breve Historico da WGL

A WGL Administragdo e Participacfes Ltda. € uma sociedade com sede na Avenida das Nagdes Unidas, n°
12.339, conjuntos 23B e 24B, inscrita no CNPJ sob o n® 52.133.717/0001-05, fundada em junho de 2010, tendo
por objetivo a administragcdo de bens préprios, com participacdo em projetos e empreendimentos imobiliarios.

A WGL é uma das idealizadoras do Fundo e contribuiu para sua estruturacéo junto a CSHG, possuindo ampla
experiéncia no setor imobiliario, sendo que seus socios sdo executivos oriundos de companhias do referido
setor, conforme o descrito abaixo:

Walter Francisco Lafemina — engenheiro civil graduado pela Fundacgéo Armando Alvares Penteado — FAAP. O
Sr. Walter foi executivo em companhias de destagque no setor imobiliario, dentre estas a Company S.A. e a
Brookfield Incorporagbes S.A. O Sr. Walter foi Vice-Presidente do SECOVI-SP - Sindicato das Empresas de
Compra, Venda, Locacéo e Administracdo de Iméveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo, durante o triénio
1993/1996 e reeleito para o biénio 1996/1998, e presidente do SECOVI-SP — gestd01998/2000. Membro efetivo
da Diretoria da Federacéo do Comércio do Estado de S&o Paulo (FCESP) para o triénio 1999/2002. E Diretor
Executivo da WGL desde 2011.

Gilberto Bernardo Benevides — engenheiro civil graduado pela Universidade Presbiteriana Mackenzie, em 1975,
e administrador de empresas formado pela Universidade Presbiteriana Mackenzie em 1979. O Sr. Gilberto foi
executivo em companhias de destaque no setor imobiliario, dentre estas a Company S.A. e a Brookfield
Incorporagdes S.A. O Sr. Gilberto é Diretor Executivo da WGL desde 2011.

Luiz Rogelio Rodrigues Tolosa — administrador de empresas formado pela Faculdade Getulio Vargas EAESP-
FGV em 1977. O Sr. Luiz Rogelio foi executivo em companhias de destaque no setor imobiliario, dentre estas a
Company S.A. e a Brookfield Incorporacdes S.A. O Sr. Luiz Rogelio é Diretor Executivo da WGL desde 2011.

Atualmente, a WGL e seus s6cios acima listados sdo cotistas do Fundo, sem, no entanto, qualquer obrigacado de
manutencao de valor minimo investido.

A WGL, em razdo de sua expertise e participa¢do na estruturagdo do Fundo, pode indicar titulares e suplentes
para o Comité de Investimentos do Fundo, conforme descrito no item 1.2.28., pagina 18, deste Prospecto e item
15.1. do Regulamento.

Outrossim, cumpre ressaltar que na hipdtese de estruturas de investimento originadas pela WGL, ou pelo
Consultor Imobiliario ou por membro do Comité de Investimento que envolvam remuneragdo com participagéo,
direta ou indireta, no imovel, devera ser observado o disposto nos itens 1.2.40, 1.2.41 e 1.2.42 deste Prospecto,
conforme o caso.

A WGL e seus sécios acima listados nédo receberam nem receberéo remuneragéo pela idealizagdo, contribuigdo
para estruturagdo ou por sua participacéo/indicacdo de membros no Comité de Investimentos, e néo
desempenhardo qualquer funcédo, tampouco tera qualquer participacdo na presente Oferta, excetuados os
direitos inerentes aos cotistas do Fundo.

10. IDENTIFICACOES

10.1. Administradora e Coordenador Lider

Nome: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.
CNPJ/MF n°; 61.809.182/0001-30
Endereco comercial: Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1830

Torre IV, 7° andar, Chacara Itaim — Sdo Paulo/SP
CEP: 04543-900

Diretor Responsavel pela administragdo do Fundo:

Nome: André Luiz de Santos Freitas
Telefone: 55 11 3704-8600
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Fac-simile:
Website:

55 11 3704-8638
www.cshg.com.br

Pessoa responsavel pelo atendimento na sede da Administradora:

Nome:
Telefone:
Fac-simile:
E-mail:

10.2. Auditor Independente

Nome:
CNPJ/MF ne:
Endereco comercial:

Telefone:
Contato :

10.3. Instituicdo Depositaria

Nome:
CNPJ/MF ne:
Endereco comercial:

Telefone:
Contato:

10.4. Assessor Juridico da Oferta

Nome:
Endereco comercial:

Telefone:
Fac-simile:
Contato:
E-mail:

10.5. Consultor Imobiliario

Nome:
Endereco comercial:

Telefone:
Fac-simile:
Contato:
E-mail:

10.6. WGL

Nome:
Endereco comercial:

Telefone:
Fac-simile:
Contato:
E-mail:

Alexandre A. L. Machado
55 11 3704-8600

55 11 3704-8638
list.imobiliario@cshg.com.br

PriceWaterhouseCoopers

61.562.112/0001-20

Av. Francisco Matarazzo, 1.400 — Séao Paulo/SP
CEP 05001-903

55 11 3674-2000

Marcos Paulo Putini

Itatl Unibanco S.A.

60.701.190/0001-04

Praca Alfredo E. S. Aranha, 100 — S&o Paulo/SP
CEP 04344-030

5511 5029-4761

Luciano Magalhdes Neto

Freitas Leite Advogados

Rua Gomes de Carvalho, n® 1.666, 9° andar — Sao Paulo/SP
CEP 04547-006

55 11 3728-8100

5511 3728-8100

Luiz Paulo Lago Dalé

Ipdalo@fladv.com.br

Nassau Empreendimentos Imobiliarios LTDA

Av. das Nagbes Unidas, n° 12.399, 1° andar, Sala 16A Sao Paulo/SP
CEP 01406-100

55 11 3097-8696

N/D

Mauricio Romiti

mauricio.romiti@nassauemp.com.br

WGL Administracdo e Participagfes LTDA

Av. das Nacdes Unidas, n° 12.339, cjtos 23B e 24B S&o Paulo/SP
CEP 04578-000

55 11 3542-1217

N/D

Luiz Rogelio Tolosa

Ir@wglemp.com.br
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11. INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

O Prospecto d a Oferta estara disponivel para os investidores no enderego do Coordenador Lider, bem
como poderda ser consultado por meio da Internet nos websites https:/www.cshg.com.br/
site/publico/imob/imob6.seam#outros?2 ou http://www.cvm.gov.br (secdo “Fundos de Investimento” e
buscando por “CSHG Desenvolvimento de  Shoppings Populares FII") ou ainda
http://www.bmfbovespa.com.br/renda-variavel/ResumoFundolmobiliarioCodigo.aspx?Codigo=CSHP11B.

Informacgdes complementares sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto ao Coordenador Lider,
ou a Comisséo de Valores Mobiliarios.

Comissao de Valores Mobiliarios - CVM

Rio de Janeiro

Rua Sete de Setembro, 111

2° 35 5% 6°(parte), 23° 26°ao 34°Andares - C  entro
CEP 20050-901

Rio de Janeiro - RJ - Brasil

Telefone: 55 21 3554-8686

Sé&o Paulo

Rua Cincinato Braga, 340 - 2°, 3° e 4° andares
Edificio Delta Plaza

CEP 01333-010

Séao Paulo - SP - Brasil

Telefone: 55 11 2146-2000
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12. ANEXOS

12.1.  Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo

Pag. 38



Pag. 39



CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

12.2.  Ata de Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a 22 Emissao
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12.3. Regulamento do Fundo
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REGULAMENTO
CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll

CAPITULO | - DO FUNDO
1. CONSTITUIGAO

14. O CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl é um fundo de investimento imobiliario regido pelo
presente Regulamento e pelas disposigdes legais e regulamentares aplicaveis, constituido sob
a forma de condominio fechado.

2. OBJETO

21. O Fundo tem por objeto auferir ganhos investindo, direta ou indiretamente, em um
portfolio de Shopping Centers ou projetos de desenvolvimento e expansdo de Shopping
Centers, nos termos de sua Politica de Investimento, de forma a proporcionar a seus cotistas
uma remuneragdo para o investimento realizado em razdo da exploragdo comercial dos
Shopping Centers via locagao, arrendamento ou mesmo venda.

3. DEFINIGOES

3.1. Para os fins deste Regulamento, os termos abaixo listados teréo os significados que
Ihes s&o atribuidos, sem prejuizo de outras que forem estabelecidas no corpo do presente:

“12 Emiss&o” 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo no volume de
R$ 70.000.000,00 (setenta miihdes de reais) até R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais), divididos em
70.0000 (setenta mil) até 100.000 (cem mil) Cotas, no
valor inicial de R$ 1.000,00 (um mil reais) cada uma.

“Administradora” Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A,,
instituigdo com sede na cidade de Saoc Paulo, Estado de
S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n° 1830, Torre IV, 7° andar, inscrita no CNPJ/MF scb o n°
61.809.182/0001-30.

“Ativos” S30 os Ativos Alvo e os Ativos de Renda Fixa, quando
referidos em conjunto.

N~
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Sao: (a) Imdveis ou direito real sobre Iméveis; e/ou (b)
projetos de desenvolvimento e/ou expansao de Shopping
Center; efou (c) participagbes societarias em sociedades
destinadas ao investimento em um dos itens (a) ou (b)
acima; e/ou (d) todos os demais ativos previstos abaixo,
desde que independentemente da estrutura de
investimento  utilizada, o investimento final seja
relacionado a um dos itens (a) ou (b) acima: (i) desde que
a emissa0 ou negociagéo tenha sido objeto de registro ou
de autorizagdo pela CVM, agdes, debéntures, bbnus de
subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo
e certificados de desdobramentos, certificados de
depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures,
cotas de fundos de investimento, notas promissérias, €
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate
de emissores cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (ii)
cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP)
que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario ou de fundos de investimento em
agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente
em construgdo civil ou no mercado imobiliario; (iv)
certificados de potencial adicional de construgdo emitidos
com base na Instrugdo CVM 401; (v) cotas de outros
fundos de investimento imobiliario; e (vi) certificados de
recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento
em direitos creditérics {FIDC) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos fundos de investimento imobiliario e desde que sua
emisséo ou negociagéo tenha sido registrada na CVM.

Sao cotas de fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, que sejam investimentos
realizados para atender as necessidades de liquidez do
Fundo.

Empresa de auditoria independente, a ser contratada
pela Administradora, devidamente habiltada para
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prestacgéo de tal servigo peta CVM.

“Comité de Investimentos” O Fundo contara com um comité de investimentos, que
tera a responsabilidade de aprovar todos os
investimentos relevantes e desinvestimentos a serem
realizados pelo Fundo e que sera regido pelo disposto no
Capitulo V deste Regulamento.

“Consultor Imobiliario” Nassau Empreendimentos Imobiliarios Ltda., sociedade
com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Nove de Julho, n°® 3.228, 6° andar, sala 603,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 00.258.794/0001-98.

“Contrato de Custodia” Contrato de custédia a ser celebrado entre o Fundo e o
Custodiante, disciplinando ©s servigos que serao
prestados para custédia dos ativos do Fundo.

“Cotas” Todas as cotas de emissdo do Fundo.

“Cotistas” Os detentores das Cotas, que necessariamente deverdo
ser investidores qualificados, nos termos do Artigo 109 da
Instrugao CVM 409.

“Custodiante” Itad Unibanco S.A., sociedade com sede na cidade de
Sac Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga Alfredo
Egydio de Souza Aranha, 100, inscritoc no CNPJ/MF sob
o n®60.701.190/0001-04.

“CVM” Comissao de Valores Mobiliarios.

“Dia Util" Qualquer dia que n3o seja sabado, domingo ou feriado
nacional.

“Fundo” CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares -

Fundo de Investimento Imobiliaric — FI!.

“Iméveis™ S3o (i) terrenos para o desenvolvimento de projetos de
construciio de empreendimentos de natureza comercial
de varejo, notadamente Shopping Centers conforme
Politica de Investimento do Fundo; e/ou (ii) terrenos ja

O
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com edificagdes de natureza comercial de varejo,
notadamente Shopping Centers em construgdo ou
performados (agueles iméveis cujas obras de construgao
estejam concluidas e que possuam o respective “habite-
se” expedido pela autoridade administrativa competente).

Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

Instrugdo CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada.

Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009.

[ndice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA.
Laudo de avaliagdo dos Iméveis que devera ser
elaborado por uma empresa especializada e
independente, de acordo ¢com o Anexo | & Instrugdo CVM
472, previamente a aquisigao dos Imoveis.

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1989, conforme
alterada.

Todas as emissdes de Cotas do Fundo.

Entende-se por Patriménic Liquido do Fundo a soma do
valor de todos os ativos do Fundo, mais os valores a
receber, menos as exigibilidades.

A politica de investimento adotada pelo Fundo para a
realizagdo de seus investimentos, nos termos dos itens

6.1 e seguintes deste Regulamento.

Tem o significado que lhe & atribuido no item 31.2,
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“Série” Subdivis&o de cada emissido de cotas do Fundo, para o
fim especifico de estabelecer, para cada uma das Séries,
datas diversas de integralizacdo, sem prejuizo da
igualdade dos demais direitos conferidos aos cotistas.

“Shopping Center” Empreendimento comercial planejado, composto de lojas
destinadas & exploragdo comercial e & prestacdo de
servicos de varejo, sujeitas a normas contratuais
padronizadas.

“Taxa de Administragao” Tem o significado que lhe é atribuido no item 25.1 deste
Regulamento

“Taxa de Performance’ Tem o significado que Ihe & atribuido no item 26.1 deste
Regulamento.
“WGL” WGL Administrac3o e Participagdes Ltda., sociedade

com sede na Avenida das Nagdes Unidas, n° 12.339,
conjuntos 23B e 24B, inscrita no CNPJ sob o n°
52.133.717/0001-05.

4. PRAZO DE DURAGAO

4.1. O Fundo tera prazo de duragao indeterminado.

5. PUBLICO-ALVO

51. O Fundo & destinado exclusivamente a investidores qualificados, nos termos da
Instrugao CVM 409.

CAPITULO Il - DA POLITICA DE INVESTIMENTO
6. POLITICA DE INVESTIMENTO

6.1. O Fundo tem como politica de investimento o investimento nos Ativos Alvo.
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6.2. O Fundo celebrard com o Consuitor Imobiliario contrato estabelecendo o direito de
preferéncia do Fundo em empreendimentos que o Consultor imobiliaric venha a desenvolver
el/ou alienar, desde que estes se enquadrem como Ativos Alvo.

6.3. Sem prejuizo do direito de preferéncia descrito no item 6.2 acima, poderdo ser avaliadas
pelo Fundo oportunidades trazidas por quaisquer terceiros, vinculados ou ndo ac Fundo.

6.4. Os Imoéveis que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverao ser objeto de prévio Laudo
de Avaliagao, o qual devera ser aprovado pelo Comité de Investimentos, observadas as demais
condigbes estabelecidas neste Regulamento.

6.5. A aquisigdo dos Ativos Alvo pelo Fundo sera realizada pela Administradora, observadas
as condigdes estabelecidas na legislagado e regulamentagao vigentes e as disposigbes contidas
no presente Regulamento, apés: (i) a apresentagdo dos Ativos Alvo ac Fundo pelo Consultor
Imobiliario, pela WGL ou por terceiros vinculados ou ndo ao Fundo; e (i) analise e aprovagao do
investimento em tais Ativos Alvo pelo Comité de Investimentos.

66. O Fundo pode vir a firmar parcerias para co-investimento em projetos ou
empreendimentos, incluindo possibilidade de exclusividade com parceiros para determinadas
regides, as quais seréo levadas para aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

6.7. Na hipotese de estruturas de investimento originadas pela WGL, ou pelo Consultor
Imobiliario ou por membro do Comité de Investimento que envolvam remuneragdo com
participagdo, direta ou indireta, no imovel, devera ser observado o disposto nos itens 16.9.1,
16.9.2 e 16.9.3, conforme o caso.

6.8. O saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto ndo aplicado na forma do item 6.1
acima ou devolvido aos Cotistas a titulo de amortizagédo de Cotas, se for o caso, sera investido
pela Administradora em Ativos de Renda Fixa.

6.9. Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por
cento) de seu Patriménio Liquido, deverao ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e
por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM 409, observadas as
excegdes previstas na Instrugdo CVM 472.

6.10. E vedada ao Fundo a realizagdo de operagbes com derivativos, exceto quando tais
operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial.
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7.1. O Fundo podera adquirir para composigdo de seu patriménio os Ativos Alvo, conforme
abaixo descritos e os Ativos de Renda Fixa para manutengdo de liquidez da carteira:

(a)
(b)

(c)

Imoéveis ou direito real sobre Imoéveis; e/ou
Projetos de desenvolvimento e/ou expanséoc de Shopping Center, e/ou

Participagdes societarias em sociedades destinadas ao investimento em um dos
itens (a) ou (b) acima, efou

Todos os demais ativos previstos abaixo, desde que independentemente da
estrutura de investimento utilizada, o investimento final seja relacionado a um dos
itens (a) ou (b) acima: (i) desde que a emissdo ou negociaglo tenha sido objeto
de registro ou de autorizagdo pela CVM, agdes, debéntures, bonus de
subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depésito de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias, e quaisquer
outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (i)
cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliaric ou de fundos de investimento em agdes que sejam
setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado
imobiliario; (iv) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com
base na Instrugdo CVM 401; (v) cotas de outros fundos de investimento
imobiliario; e (vi) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobilidric e desde que sua emissao ou negociagdo tenha sido registrada na
CVM.

7.2. A aquisigdo dos Ativos Alvo estara condicionada a indicagdo da oportunidade ao Fundo
pelo Consultor Imobiliario, pela WGL ou por terceiros vinculados ou n&o ao Fundo e aprovagéo
pelo Comité de Investimentos, bem como ao atendimento de alguns critérios previamente
estabelecidos, quais sejam: (a) tanto para projetos de Shopping Centers novos como para os ja
existentes, a oportunidade oferecida pelo Consultor Imobiliario, pela WGL ou por terceiros
vinculados ou ndo ao Fundo deve possuir ao menos 5.000 (cinco mil) metros quadrados de
area bruta locavel (ABL), e (b) no caso de Shopping Centers novos, o retorno esperado do Ativo

10
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Alvo deve ser de, no minimo, IPCA acrescido de 13,00% (treze por cento) ao ano, calculado
com base no fluxo de rendimentos gerado pelo respectivo Ativo, excluidos os resultados
decorrentes de possiveis e eventuais ganhos decorrentes de venda do Ativo Alvo.

7.3. Os Iméveis poderdo ser adquiridos tanto com pagamento a vista, com recursos proprios,
ou em parcelas, as quais poderdo ser pagas pelo Fundo com a emissdo de novas cotas do
Fundo.

7.4. Nao ha limite percentual maximo para aquisi¢do de um Unico Ativo Alvo pelo Fundo.
CAPITULO Il - DA ADMINISTRAGAO
8. ADMINISTRADORA E GESTORA

8.1. A Administradora prestara os servicos de administragdo do Fundo, incluindo as
atividades de gestéo da carteira do Fundo.

8.2. A Administradora podera, a seu exclusivo critério, contratar terceiro autorizado pela CVM
a prestagdo do servigo de administragdo de carteira, sem necessidade de realizagéo de
Assembleia Geral de Cotistas ou consulta formal, desde que (i) tal prestador seja integrante do
grupo da Administradora, especialmente a CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO ASSET
MANAGEMENT S.A., sociedade devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios
a exercer a atividade de administradora de recursos de terceiros, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, n® 1.830, Torre |ll, 7° andar
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 68.328.632/0001-12 e (ii} seja mantida a Taxa de Administragao
de que trata a Clausula 25 abaixo.

9. OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

9.1. Sem prejuizo das demais obriga¢des estabelecidas na regulamentagdo em vigor ou no
corpo do presente Regulamento, a Administradora esta obrigada a:

I Adquirir os Ativos Alvo que compordo ¢ patrimdénio do Fundo, apds a
apresentagao do investimento e aprovagdo do Comité de Investimentos, de acordo com

a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

Il. Adquirir os Atives de Renda Fixa, conforme necessario para manter a liquidez e
rentabilidade do Fundo;

11
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Se aplicavel, providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imoveis, das

restrigdes determinadas pelo art. 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas
dos bens imoéveis e direitos integrantes do patriménio do fundo que tais ativos

imobiliarios:
a) N4&o integram o ativo da Administradora;
b) Ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da

V.

Administradora;

c) N3o compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liquidag&o judicia! ou extrajudicial;

d) Ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da
Administradora;

e) N3do sd3o passiveis de execugdo por quaisquer credores da
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

f) N3do podem ser objeto de constituigdo de quaisquer onus reais.

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos

apés o encerramento do Fundo:

V.

a) Os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

b) As listas de presenca e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

c) A documentagao relativa aos iméveis e as operagdes do Fundo;

d) Os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo;
e

e) O arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente e, se for o

caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termos dos Artigos 29 e 31
da Instrugdo CVM 472.

Celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a

execucdo da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ac patriménio e as atividades do Fundo;
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VI. Receber rendimentos ou quaisquer outros valores devidos ao Fundo;
VIl.  Custear as despesas de propaganda do Fundo que nio sejam decorrentes de

publicidade legal em caso de distribuic&o de Cotas;

VIIl.  Manter custodiados em instituicio prestadora de servigos de custddia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com
recursos do Fundo;

IX. No caso de ser informada sobre a instauragdc de procedimento administrativo
peta CVM, manter a documentagdo referida no Inciso IV acima, até o término do
procedimento;

X. Dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos no Capitulo Xlll deste
Regulamento;

XI. Manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo Fundo;
Xll. Observar as disposigbes constantes deste Regulamento, bem como as

deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas; e

XIll.  Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.

10. VEDAGCOES A ADMINISTRADORA

10.1.

E vedado a Administradora, no exercicio das fungdes de gestor do patriménio do Fundo
e utilizando os recursos do Fundo:

l. Receber depésito em sua conta corrente;

Il. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade,;

Il Contrair ou efetuar empréstimo;
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V. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas .

operagdes praticadas pelo Fundo;

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI. Aplicar recursos na aquisigéo de cotas do proprio Fundo;
VIl.  Vender a prestagdo as cotas do Fundo, admitida a divisdo da emiss@o em Séries

e integralizagdo via chamada de capital;
VIll.  Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no item 16 deste Regulamento, realizar operagdes do
Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, ou entre o Fundo e o Consultor imobiliario;

X. Constituir 8nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

Xl Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na Instrugdo CVM 472,

Xll. Realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuigdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizagao;

XIll. Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposigao
seja sempre, no méximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e,

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

E vedado, ainda, a Administradora:

I Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou honorarios relacionados

as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedag&o a seus socios,
administradores, empregados e empresas a eles ligadas; e,
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Il. Valer-se da informagao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra ou venda das Cotas do Fundo.

11. RENUNCIA, DESTITUIGAO E DESCREDENCIAMENTO DA ADMINISTRADORA

11.1. A Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral
de Cotistas, de sua renincia ou de seu descredenciamento pela CVM.

11.2. Na hipétese de renincia, ficard a Administradora obrigada a: (i) convocar imediatamente
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar a liquidagao do
Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que ap6s sua renuncia; e (ii)
permanecer no exercicio de suas fungdes, até ser averbada no cartério de registro de imébveis
competente, nas matriculas referentes aos iméveis integrantes do patriménio do Fundo, a ata
da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada no cartério de titulos e
documentos.

11.3. Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administragdo de
carteira, por decisdo da CVM, ficara a Administradora obrigada a convocar imediatamente a
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto, a se realizar no prazo de ate 15
(quinze) dias, sendo também facultado acs Cotistas que detenham ac menos 5% (cinco por
cento) das Cotas emitidas ou & CVM, nos casos de descredenciamento, a convocagéo da
Assembleia Geral de Cotistas.

11.4. No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador temporario até a
elei¢do de nova administragao.

11.5. Ap6s a averbagfo referida no item 11.2. acima, os Cotistas eximirao a Administradora
de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

11.6. Nos demais casos de substituicdo da Administradora, observar-se-do as disposigdes
dos Artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM 472,

CAPITULO IV - DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS
12. CUSTODIANTE

12.1. O banco Itau Unibanco S.A. prestara os servigos de custédia dos valores mobiliarios e
ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo, tesouraria, controle e processamento dos
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titulos e valores mobiliarios do Fundo, liquidagdo financeira de suas operagdes e escrituragao
das cotas.

12.2. Pela prestagdo dos servigos acima descritos, o Itad Unibanco S.A faz jus a
remuneragao constante do respectivo contrato de prestagéo de servigos, sendo um encargo do
Fundo, nos termos do item 27 abaixo, a qual poderd ser verificada nas demonstragdes
financeiras do Fundo.

13. AUDITORIA INDEPENDENTE

13.1. As atividades de auditoria independente do Fundo serdo exercidas pelo Auditor
Independente.

13.2. Pela prestagdo dos servigos acima descritos, o Auditor Independente faz jus a
remuneragdo constante do respectivo contrato de prestagéo de servigos, sendo um encargo do
Fundo, nos termos do item 27 abaixo, a qual podera ser verificada nas demonstrages
financeiras do Fundo.

14. CONSULTOR IMOBILIARIO
14.1. O Consultor Imobiliario tera as seguintes atribuigdes:

l. Assessoria a Administradora em quaisquer negocios imobiliarios a serem efetuados
pelo Fundo;

il Andlise das oportunidades de investimento em Ativos Alvo, conforme definido no
Regulamento, apresentadas ao Fundo e entrega de parecer acerca de cada
oportunidade & Administradora e ao Comité de Investimentos;

. Assessoria na estruturagdo e implementagédo das oportunidades de investimento nos
Ativos Alvo que tiverem sido aprovadas pelo Comité de Investimentos do Fundo;

Iv. Planejamento e orientagdo & Administradora na negociagéo para aquisigbes de
novos Ativos Alvo que podero vir a fazer parte do patriménio do Fundo;

V. Originagdo, apresentagao e andlise de oportunidades de aquisigao, monitoramento e

alienagdo de Afivos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, observadas as
disposi¢des e restrigdes contidas no Regulamento do Fundo;
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Manutengdo, atualizada, em perfeita ordem e & disposigdo do Fundo e da
Administradora, de toda a documentag3o, analises e estudos relativos aos Ativos
Alvo, bem como entregar copia da referida documentag&o para arquivo da
Administradora;

Elaborag3o de relatério mensal ao Fundo, contendo analise quantitativa e qualitativa
sobre a performance dos Ativos Alvo integrantes de seu patriménio, bem como
realizar comparativos com o desempenho do mercado em geral,

Apresentagdo ao Fundo de todas as oportunidades de investimento no portfolio as
quais tiver acesso,

Supervisao da(s) empresa(s) contratadas para gerenciar a incorporagdoc e a
construgdo de empreendimentos seja o investimento feito por qualquer forma
prevista no Regulamento, incluindo todas as obrigagbes juridicas, contabeis,
tributarias e civis decorrentes de tal atividade perante os 6rgaos competentes;

Indicagao ao Fundo de empresa terceira a ser contratada para gestdo dos contratos
de locagdo dos iméveis do Fundo ou da sociedade de proposito especifico cujas
cotas ou agdes sejam de propriedade do Fundo, abrangendo: (a) a prospecgao e
aprovagao dos potenciais locatarios; (b) verificagdo de sua idoneidade juridica e
capacidade financeira; (c) a negociagdo do prego, prazo, garantias e todas as
demais condigdes contratuais pertinentes & locagao; (d) confecgéo dos contratos de
locagao (por si ou por profissionais por ele contratados); (e) analise e aprovagéo das
apdlices de seguro patrimonial, (f) andlise e aprovagdo das demais garantias
contratuais; (g) acompanhamento e fiscalizagdo do cumprimentc integral das
obrigagdes assumidas nos contratos; e (h) adogéo, ao lado da Administradora, de
todas as medidas judiciais e extrajudiciais cabiveis para fazer cumprir os contratos
de locagdo, bem como para defender os interesses do Fundo;

Indicagdo ao Fundo de empresa de administrag&c imobiliaria des bens integrantes
do patriménio do Fundo e, se for o caso, para a prestacéo de servicos de seguranga,
limpeza, manutengdo geral, manutengdo de elevadores, paisagismo, conservagao
da area comum, recolhimento de tarifas e encargos, etc.; e empresa responsavel
pela exploragdo do estacionamento dos Iméveis (“Prestadoras de Servigos”),

Recomendagdo de implementagdo de benfeitorias visando a manutengdo dos
Iméveis integrantes da carteira do Fundo, bem como a otimizagédo de sua
rentabilidade;
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Xlll. Participagao do Comité de Investimentos do Fundo, indicando 1 (um) membro e 1
{um) suplente; e

XIV. Todos os demais servios e atividades previstos no Contrato de Consultoria
Imobiliaria, celebrado entre a Administradora, em nome do Fundo, e o Consultor
Imobiliario.

CAPITULO V — DO COMITE DE INVESTIMENTOS
15. COMPOSIGAO
15.1. O Comité de Investimentos serd composto por 7 (sete) membros titulares e 7 (sete)
suplentes, sendo 2 (dois} titulares e 2 (dois) suplentes indicados pela Administradora, 2 (dois)
titulares e 2 (dois) suplentes indicados pela WGL, 2 (dois) titulares e 2 (dois) suplentes

indicados peles Cotistas e 1 (um) efetivo e 1 (um) suplente indicado pelo Consultor Imobiliario.

15.2. Os membros do Comité de Investimentos serdc indicados por cada parte e terao
mandato de 2 (dois) anos, admitida a reeleigdo.

15.3. Caso qualquer dos membros efetivos ou suplentes do Comité de Investimentos deixe de
integra-lo, por qualquer motivo, a Administradora devera solicitar que novas indicagdes sejam
feitas para suprir referida vacancia.

16. COMPETENCIA E FUNCIONAMENTO

16.1. As seguintes matérias serdo necessariamente submetidas pela Administradora para a
prévia aprovagéo do Comité de Investimentos:

l. Qualquer investimento ou desinvestimento nos Ativos Alvo a ser feito pelo Fundo;

I, Todas e quaisquer reorganizagdes societarias referentes a qualquer dos Ativos
Alvo detidos pelo Fundo;

. Qualquer operagdo de empréstimo, financiamento, securitizagdo, cessao ou
alienagéo fiduciaria envolvendo os Ativos Alve detidos pelo Fundo; e

Iv. Todos os contratos e negécios entre, de um lado (i) qualquer dos Ativos Alvo
detidos pelo Fundo, e de outro (i) qualquer sociedade ou entidade controlada por (a)
qualquer Cotista direto ou indireto do Fundo; ou (b) qualquer membro dos orgaos de

18
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administragdo de uma sociedade ou entidade controlada direta ou indiretamente por
qualquer Cotista direto ou indireto do Fundo.

16.2. Os membros do Comité de Investimentos receberdo cépias de todas as atas de
Assembleias Gerais de Cotistas e de reunides do conselho de administragdo de todas as
sociedades e outros veiculos de investimento detidos direta ou indiretamente pelo Fundo.

16.3. O Consultor Imobiliario ira elaborar e fornecer previamente acs membros do Comité de
Investimentos, quando da convocagéo das reunides conforme item 16.4 abaixo, cépia de toda a
documentagio relevante, incluindo o plano de negécios, andlise de viabilidade, estrutura
financeira e societaria e estratégias referentes a cada investimento e de justificativa da
operagéo.

16.4. As reunides do Comité de Investimento serdo convocadas pela Administradora, inclusive
em decorréncia de pedido da WGL ou do Consultor Imobiliario, por meio de correio eletrénico
enviado aos membros do Comité de Investimentos, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias
Uteis, constando, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera e, na ordem do dia, todas as
matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que haja rubrica de assuntos gerais.

16.5. As reunibes do Comité de Investimentos serdo instaladas com a presenga de, no
minimo, 5 (cinco) integrantes, devendo necessariamente estar presente um membro indicado
pela Administradora.

16.6. As reunides do Comité de Investimentos serdo consideradas validamente realizadas,
independentemente de convocagdo, casc haja a presenca da totalidade de membros titulares.

16.7. As deliberagdes do Comité de Investimentos serdo tomadas pela votacao de, no
minimo, 5 (cinco) membros, exceto nas situagdes em que os respectivos membros estejam
impedidos de votar, nas hipoteses previstas neste Regulamento.

16.8. O voto do membro do Comité de Investimentos que representar a Administradora tera
poder de veto em matérias que possam caracterizar conflito com a legislagdo em vigor e/ou
com os interesses do Fundo e/ou seus Cotistas.

16.9. Os membros do Comité de Investimentos indicados pelo Consultor Imobiliario, pela WGL
e/ou pelos Cotistas, quando impedidos por conflito de interesse, nas hipoteses abaixo previstas,
deverdo abster-se de votar no Comité de investimentes.

16.9.1 As seguintes hipéteses sdo consideradas conflito de interesses entre a WGL e o
Fundo e o Consultor Imobiliario e o Fundo:
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l. A aquisi¢3o, locagdo, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imovel de propriedade da WGL ou do Consultor Imobiliério, ou de pessoas a
eles ligadas;

Il. A alienagao, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de
imével integrante do patriménic do Fundo tendo como contraparte a WGL ou ¢ Consultor
Imobiliario, ou de pessoas a eles ligadas;

fl. A aquisicdo, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores da WGL ou do
Consultor Imobiliario, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; e

V. A participagdo, pelo Fundo, em estruturas de investimento originadas pela WGL
e/ou pelo Consultor Imobilidrio que envolvam remuneragéo & WGL efou ao Consultor
Imobiliario com participagdo, direta ou indireta, no imoével.

16.9.2 Caracteriza-se como conflito de interesses entre membros do Comité de
Investimento indicados pelos Cotistas e o Fundo, a participagdo, pelo Fundo, em
estruturas de investimento originadas por membro do Comité de investimento eleito
pelos Cotistas que envolvam remuneragéo a este membro com participagdo, direta ou
indireta, no imével.

16.9.3 Consideram-se pessoas ligadas, para fins dos itens 16.9.1 e 16.9.2 acima:

1, A sociedade controladora ou sob controie da WGL, do Consultor Imobiliario, ou
dos membros do Comité de Investimentos indicado pelos Cotistas, de seus
administradores e acionistas;

Il. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
WGL, do Consultor Imobiliario ou de sociedades dos membros do Comité de

Investimentos indicado pelos Cotistas ; e,

M. Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

16.10. As demais operagdes entre o Fundo e o Consultor Imobiliario e entre o Fundo e a WGL
estdo sujeitas a avaliagdo e responsabilidade da Administradora sempre que for possivel a
contratagio em condigdes equitativas ou idénticas &s que prevalegam no mercado, ou gue o
Fundo contrataria com terceiros.
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FATORES DE RISCO

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os

Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicagbes do
Fundo, conforme descritos abaixo, n3oc havendo, garantias, portanto, de que o capital
efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas:

|. Riscos relacionados a liquidez. A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento
imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario s&o constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo ¢ resgate
de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua
eventual negociagdo no mercado secundario, inclusive havendo o risco aos Cotistas de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de
negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor
que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo.

Il. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da
administragao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores
a serem distribuidos aos Cotistas dependerdc do resultado do Fundo, que por sua vez
dependera preponderantemente das receitas provenientes da explorag&o comercial via
locag&o, cessio de direito real ou a alienagdo dos Imoveis.

Os Cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de resultados que Ihes serao pagos em
razao da percepgdo, pelo Fundo, dos valores pagos preponderantemente pelos
locatarios e/ou adquirentes dos Iméveis, assim como pelos resultados obtidos pela
venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda de Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captagao
de recursos pelo Fundo e a data de aquisigdo dos Ativos Alvo. Em determinados
momentos os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de Renda Fixa,
0 que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

I, Risco relativo a concentragio e pulveriza¢édo. Podera ocorrer situagdo em que um
unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade
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das Cotas do Fundo, fragilizando, assim, a posigdo dos eventuais cotistas minoritarios.
Nesta hipttese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos, em detrimento do Fundo e/ou dos
cotistas minoritarios; e (i) alteragdc do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

IV. Risco de diluigdo. Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participagao no capital do Fundo diluida.

V. N3o existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplicagdes reafizadas ne
Fundo ndo contam com garantia da Administradora, qualquer instituigdo pertencente ao
mesmo conglomerado da Administradora, qualgquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

VI. Risco de desapropriagdo. Em caso de investimentos preponderantes em Imoveis,
ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, de Ativos Alvo que
compordo a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagdo pede acarretar a
perda da propriedade, e ndo existe garantia de que a indenizagdo paga ao Fundo pelo
poder expropriante seja suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida do
Fundo.

VII. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imoveis
objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apélice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigdes
gerais das apélices. Na hipétese de os valores pagos pela seguradora virem a nao ser
suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de
Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

VIIl. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em Imoéveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias
(indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

IX. Risco de concentragdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos
captados para a aquisigdo de Ativos, que integrardo o patriménio do Funde, de acordo
com a sua Politica de Investimento. Independentemente da possibilidade de aquisigao
de diversos Ativos Alvo pelo Fundo, n3o ha qualquer indicagdo na Politica de
Investimento sobre a quantidade de Ativos Alvo que o Fundo devera adquirir, o que
poderd gerar uma concentragdo da carteira do Fundo e expor ¢ Fundo aos riscos
inerentes a essa situagéao.
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X. Riscos tributarios. O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da
criagio de novos tributos ou de interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagdo de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos iniciaimente.

X|. Riscos macroeconémicos gerais. As medidas tomadas pelo Governo Federal para
controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicaram
aumento das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais, controle de pregos,
desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagdc as importagdes, entre outras
medidas, poderao resultar em perdas para os Cotistas. As atividades do Fundo, situagao
financeira, resultados operacionais e o prego de mercado das Cotas podem vir a ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou nermas que
envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

« politica monetaria, cambial e taxas de juros;

« politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

- greve de portos, alfandegas e receita federal;

« inflagao;

s instabilidade social,

« liquidez dos mercados financeiros e de capitais domesticos;

- politica fisca!l e regime fiscal estadual e municipal;

» racionamento de energia elétrica; e,

» outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o
afetem.

Considerando que & um investimento de longo prazo e voltado 3 obtengé&o de renda,
pode haver alguma oscilagio do valor de mercado das Cotas para negociagdo no
mercado secundario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas supericres ao
capital aplicadoc para o Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado
secundario no curto prazo.

Xll. Riscos do prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo € um
investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagéo do valor da Cota, havendo a
possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capita! aplicado ou auséncia de demanda
na venda das Cotas em mercado secundario.

XIll. Riscos oriundos de investimento em Shopping Center: (i) Ha de se notar que os

resultados do Fundo dependerdo das vendas geradas pelas lojas instaladas no
Shopping Center e que o setor varejista é suscetivel a periodos de desaquecimento
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econdmico geral que levam a queda nos gastos do consumidor e que © desempenho
dos Shopping Center esté relacionado com a capacidade dos lojistas de gerar vendas.
Adicionalmente, o aumento das receitas do Fundo e 0 aumento dos lucros operacionais
dependem do constante crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas do
Shopping Center, tais como eletrénicos e linha branca de eletrodomésticos. (ii)
Condi¢des econémicas adversas no local onde cada Shopping Center esta, pode afetar
adversamente os niveis de ocupagd3o e locagdo e, consequentemente, oS seus
resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo; (iii) O setor de Shopping
Centers no Brasil & altamente competitivo, 0 que poderd ocasionar uma redugéo do
volume de operagdes do Fundo ou no valor dos aluguéis no Shopping Center. Uma série
de empreendedores do setor de Shoppins Centers concorrem com o Fundo na aquisigao
de terrenos, na tomada de recursos financeiros para implementagdo e na busca de
compradores e locatarios potenciais; (iv) Poder&o existir divergéncias entre os interesses
dos investidores do Shopping Center. O Shopping Center pode ter outros investidores, e
para tomada de determinadas decisdes significativas poderda ser necessdria sua
anuéncia. E possivel que os demais investidores do Shopping Center tenham interesses
econdmicos diversos, o que pode leva-los a votar em projetos de forma contraria aos
objetivos do Fundo, impedindo a implementagé&o das estratégias, o que podera causar
um efeito adverso relevante; e (v) Os contratos de locagdo no setor de Shopping Center
possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a condugdo dos negodcios do
Fundo e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais. Como exemplo,
podemos citar que o valor do aluguel podera ser revisto judicialmente, para reduzi-io ou
aumenta-lo, adequando ao valor de mercado, mediante agdo proposta pelo locatario ou
pelo locador, ap6s trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente
realizado;

XIV. Poderdo existir divergéncias entre os interesses dos investidores do
Shopping Center. O Shopping Center pode ter outros investidores, e para tomada de
determinadas decis®es significativas podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel
que os demais investidores do Shopping Center tenham interesses econdmicos
diversos, 0 que pode leva-los a votar em projetos de forma contraria acs objetivos do
Fundo, impedindo a implementagdo das estratégias, o que podera causar um efeito
adverso relevante. Ademais, as disputas com os demais investidores, sejam elas
judiciais ou arbitrais, podem aumentar as despesas e diminuir a margem.

XV. A construgdo de novos Shopping Centers e a expansdo de Shopping Centers
ja existentes estdo sujeitas & extensa regulamentagdo, o que podera ocasionar o
aumento dos custos, limitar o crescimento ou afetar adversamente as estratégias.
A construgdo e expansao de empreendimentos de Shopping Centers no Brasil estdo
sujeitas a4 extensa regulamentagédo relativa a edificagdes, Zzoneamento, locagdo e

24

\(Q

Pag. 71



' MICROFILMADO
SOB N° E;“

0001365910

5' OFICIAL DE REGISTRO DE
TITULOS E DOCUMENTOS DA CAPITAL - SP

condominio, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que
podem afetar a aquisi¢io de terrenos, a incorporagdo imobiliaria e a construgéo e/ou
expansdo e as atividades de Shopping Center por meic de restrigées de zoneamento e
exigéncias de licengas.

A regulamentag3o relativa a edificagéo de novos empreendimentos e a expansédo de
empreendimentos de Shopping Centers ja existentes podera acarretar atrascs, gerar
novos custos substanciais e podera proibir ou restringir significativamente as atividades
de Shopping Centers. A regulamentagdo que disciplina o setor imobiliario brasileiro,
assim como as leis ambientais, tendem a se tornar mais rigorosas, e essas restrigbes
poderdo ter um efeito adversc relevante sobre as estratégias de expanséo.

XV|. Efeitos adversos poderao ser causados em virtude de perdas ndo cobertas
pelos seguros contratados pelo Shopping Center. Existem determinados tipos de
risco que podem ndo estar cobertos pelas apélices de segurc contratadas, tais como
responsabilidades por certos danos ou poluigdc ambiental ou interrupgdo de certas
atividades, guerra, terrorismo, caso fortuito e forga maior. Assim, na hiptese de
ocorréncia de quaisquer desses eventos nao cobertos, o investimento realizado no
Shopping Center pode ser perdido, cbrigando o Fundo a incorrer em custos adicionais
para a sua recomposigdo e reforma. Adicionalmente, ndo & possivel garantir que,
mesmo na hipdtese da ocorréncia de um sinistro coberto por nossas apdlices, a
indeniza¢io paga sera suficiente para cobrir os danos decorrentes de tal sinistro.

XVIl. Efeitos adversos poderdo ser causados em virtude da ocorréncia de
acidentes no Shopping Center, o que podera acarretar danos materiais a imagem
do Fundo. Os Shopping Centers, por serem locais publicos e de ampla movimentagéo
de pessoas (frequentadores ou consumidores), estdo sujeitos a ocorréncia de acidentes,
furtos, roubos e demais infragdes em suas dependéncias, independentemente das
politicas de prevengdo adotadas, o que pode gerar danos & imagem do Fundo. Nesses
casos, & possivel que os frequentadores e consumidores do Shopping Center migrem
para outros centros de compra que acreditem ser mais seguros e menos violentos. Isto
pode gerar uma redugdo no volume de vendas das lojas e no resultado operacional dos
Shopping Centers.

Ademais, a ocorréncia de acidentes em dependéncias pode levar a responsabilizagéo

civil dos Shopping Centers e a consequente indenizagéo das vitimas, diminuindo a
margem e os resultados.
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CAPITULO VIl - DA AMORTIZAGAO E LIQUIDAGAO DO FUNDO
18. AMORTIZAGAO

18.1. As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério da Administradora. Caso haja amortizagdo
das Cotas, esta sera realizada proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota
representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou
qualquer pagamento relativo aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, no prazo maximo
de 30 (trinta) dias de seu recebimento pelo Fundo.

18.2. Toda e qualquer amortizagdo das Cotas deverd ser submetida a prévia aprovagao da
Assembleia Geral de Cotistas.

19. LIQUIDAGAO

19.4. No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do patriménio do Fundo sera partilhado
entre os Cotistas, na proporgdo de suas Cotas, apos a alienagdo dos Ativos e o pagamento de
todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

19.2. Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer
sobre a demonstragdo da movimentagao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre
a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do
Fundo.

19.3. Devera constar, das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo, analise
quanto a terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou néo efetuados em condigbes
equitativas e de acordo com a regulamentag&o pertinente, bem como quanto a existéncia ou
ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

19.4. Apos a partilha de que trata o item 19.1, os Cotistas passardo a ser 0s Unicos
responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Administradora e
quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou énus,
exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da Administradora.

19.5. Nas hipoteses de liquidagdo ou dissolugdo do Fundo, renincia ou substituicdo da
Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituigao processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja
parte, de forma a excluir a Administradora do respectivo processo.
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19.6. Os valores provisionados em relag8o aos processos judiciais ou administrativos de que
o Fundo é parte n&o serdo objeto de partilha por ocasido da liquidagdo ou dissolugdo prevista
no item 19.1, acima, até que a substituigdo processual ncs respectivos processos judiciais ou
administrativos seja efetivada, deixando a Administradora de figurar como parte dos processos.

19.7. A Administradora, em nenhuma hipétese, ap6s a partilha, substituigdo ou renincia, sera
responsavel por qualquer depreciagdo dos Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos
verificados no processo de liquidagao do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.
19.8. Ap6s a partilha do Ativo, a Administradora devera promover ¢ cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazc de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentagdo:

l. O termo de encerramento firmado pela Administradora em casoc de pagamento

integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberadc a

liguidagdo do Fundo, quando for o caso;

Il. A demonstragdo de movimentagdo de patrimdnio do Fundo, acompanhada do
parecer do Auditor Independente; e,

Il O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica - CNPJ.

19.9. Em qualquer hipétese, a liquidagdo de Ativos sera realizada com observancia das
normas operacionais estabelecidas pela CVM.

CAPITULO Vill - DAS COTAS
20. CARAGCTERISTICAS GERAIS

20.1. As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patriménio liquido, sendo
nominativas e escriturais em nome de seu titular.

20.2. O valor das Cotas do Fundo serd calculado pela divisdo do valor do Patriménio Liquido
pelo numero de Cotas emitidas.

20.3. A propriedade das cotas nominativas presumir-se-a pelo registro do nome do Cotista no
livro "Registro dos Cotistas" ou da conta de depésito das Cotas.

20.4. Os Cotistas do Fundo:
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l. N&o poderdo exercer direito real sobre os Ativos integrantes do patriménio do
Fundo; e,

Il. N3o respondem pessoalmente por qualquer obrigagéo legal ou contratual relativa
aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto a obrigagdo de pagamento
das Cotas que subscreverem.

20.5. As Cotas, ap6s integralizadas, somente poderdo ser negociadas em bolsa e/ou mercado
de balcdo organizado administrado pela BM&FBOVESPA e/ou pela CETIP.

20.6. Quando da subscrigdo, cada Cotista devera assinar o termo de adesdo a ser
disponibilizado pela Administradora, onde indicara um representante responsavel pelo
recebimento das comunicagdes a serem enviadas pela Administradora, nos termos deste
Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo enderego completo,
inclusive enderego eletrdnico (e-mail). Cabera a cada Cotista informar a Administradora a
alteracdo de seus dados cadastrais.

20.7. Nio ha limite maximo para que as Cotas do Fundo sejam subscritas ou adquiridas no
mercado por um Unico investidor, ressalvado o disposto no item 20.8 abaixo.

20.8. O percentual maximo de Cotas que o incorporador, construtor e sécios de um
determinado empreendimento em que o Fundo tenha investido poderé&o, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, subscrever ou adquirir no mercado, Cotas representativas
a, no maximo, 25% (vinte e cinco) por cento do Patriménio Liquido do Fundo, observado que se
tal limite vier a ser ultrapassado o Fundo ficard sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas
juridicas, conforme o disposto na legisla¢do e na regulamentagéo em vigor.

CAPITULO IX — DAS EMISSOES DE COTAS
21. 1° EMISSAO DE COTAS

21.1. O montante total da 1? (primeira) emiss&o de Cotas do Fundo ser4 de no minimo R$
70.000.000,00 (setenta milhdes de reais) € no maximo R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de
reais), divididos em 70.000 (setenta mil) cotas até 100.000 (cem mil) Cotas, no valor de R$
1.000,00 (um mil reais) cada uma.

21.2. A 1% Emissdo sera ofertada nos termos da Instrugdo CVM 476 e sera dividida em 15
(quinze) séries de mesmo percentual (devendo o investidor integralizar o equivalente a 1/15 (um
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quinze avos) do total subscrito em moeda corrente nacional a cada série), sendo que ©
investimento minimo sera de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais).

21.3. As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional e/ou em bens, nos termos da
Instrugdo CVM 472, de acordo com o disposto nos respectivos boletins de subscrigdo e
chamada de capital dos compromissos de integralizagdo, conforme as Séries do quadre abaixo:

N° Série Data de integralizagao
1 12 Série 10 de margo de 2011

2 2% Serie 11 de abrit de 2011

3 32 Série 10 de maio 2011

4 43 Série 10 de junho 2010

5 5% Série 11 de julho 2011

6 6 Série 10 de agosto 2011

7 78 Série 12 de setembro de 2011
8 8t Série 10 de outubro de 2011
9 9 Série 10 de novembro de 2011
10 102 Série 12 de dezembro de 2011
11 112 Série 10 de janeiro de 2012
12 122 Série 10 de fevereiro de 2012
13 132 Série 12 de margo de 2012
14 142 Série 10 de abril de 2012
15 15® Série 10 de maio de 2012

21.3.1. Os investimentos em moeda corrente nacional deverdio ser de no minimo R$

1.500.000,00 (um mithdo e quinhentos mil reais) e seguirdo o cronograma acima.

22. OUTRAS EMISSOES DE COTAS

22.1. Por proposta da Administradora o Fundo podera, encerrado © processo de emissdo
previsto no item 21 acima, realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovagédc da
Assembleia Geral de Cotistas e depois de obtida prévia autorizagdo da CVM, se for o caso,
inclusive com o fim de adquirir novos iméveis, bens e direitos, de acordo com a sua Politica de
Investimento e cbservado que:
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I. O valor de cada nova cota devera ser fixado tendo em vista (i) o valor patrimonial das
cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil
atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas, (i) as perspectivas de rentabilidade
do Fundo ou (jii) ao valor de mercado das cotas ja emitidas;

Il. Aos Cotistas em dia com suas obrigagdes para com o Fundo fica assegurado o direito
de preferéncia na subscrigdo de novas cotas, na proporgéo do namero de cotas que
possuirem, por prazo ndo inferior a 10 (dez) dias, contados do inicio da distribui¢do das
novas cotas,

IIl. Na nova emiss#o, os cotistas ndo poder&o ceder seu direito de preferéncia entre os
cotistas ou a terceiros; e,

IV. As cotas objeto da nova emiss30 assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das cotas existentes.

22.2. Conforme descrito no item 22.1, inciso “I", o valor patrimonial das cotas do Fll sera
apurado pelo guociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fll e o numero
de cotas emitidas, devendo ainda ser cobservadas as normas contdbeis estabelecidas pela
CVM.

22.3. O prazo maximo para a distribuicdo da totalidade das Cotas de cada emissdo € de 6
(seis) meses.

22.4. Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo.
22.5. Nao havera resgate de Cotas.
CAPITULO X — DA ASSEMBLEIA GERAL
23. COMPETENCIA
23.1. Compete privativamente & Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
I Demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;
1. Alteragdo do Regulamento do Fundo;

. Destituicdo da Administradora,
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V. Substituigdo da Administradora e escolha de seu substituto;

il

V. Emisséo de novas cotas do Fundo;
VL. Fusao, incorporagdo, cisédo e transformagéo do Fundo;
VII. Dissolugdo e liquidagdo do Fundo, quando nado prevista e disciplinada neste

Regulamento;
VIll.  Eleigao e destituicdo dos representantes dos Cotistas,

IX. Apreciagdo do laudo de avaliagéo de bens e direitos utilizados na integralizagao
de Cotas do Fundo;

X. Aumento dos Encargos do Fundo;

Xl Situagdes de conflitos de interesses;

XIl.  Alteragdo do prazo de durag&o do Fundo;

Xlll.  Amortizagdo das Cotas, e,

XlV. Destituigdo ou substituicdo do Consultor Imobiliario-
23.2. Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
Inciso | do Iltem 23.1 acima devera ser realizada anualmente, até 04 (quatro) meses apés o
término do exercicio.
23.3. O Regulamento poderd ser alterado independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas sempre que tal alterag8o decorrer, exclusivamente, de adequagao a normas legais ou
regulamentares, ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais da Administradora,
tais como alteracéo na razao social, enderego e telefone.
23.4. As alteragdes referidas no item 23.3. acima devem ser comunicadas acs Cotistas, por
correspondéncia,, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido

implementadas.

23.5. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e o
Consultor Imobiliario; (b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora; (c) empresas
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ligadas a Administradora e o Consultor Imobiiiario, seus socios, diretores e funcionarios; e (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores € funcionarios.

23.6. N3o se aplica o disposto no item 23.5 acima quando: (i) os unicos Cotistas do Fundo
forem as pessoas mencionadas nos itens (a), (b), (¢) e (d); ou (i) houver aquiescéncia expressa
da maicria dos demais Cotistas presentes, manifestada na prépria Assembleia Geral de
Cotistas; ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral
de Cotistas em que se dara a permissao de voto.

24. CONVOCAGAO, INSTALAGAO E QUORUM

24.1. A convocagido da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por meio de
correspondéncia encaminhada a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo, 10
(dez) dias de sua realizagdo.

24.2. Independentemente das formalidades previstas no item 24.1 acima, sera considerada
regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem a totalidade dos Cotistas.

24.3. A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pela Administradora ou por
Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pele Fundo.

24.4. Da convocagdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e lecal em que sera
realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem
deliberadas, nd3o se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que
dependam de deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

24.5. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante
processo de consulta formal, realizada por carta, correio eletrénico ou telegrama, dirigido pela
Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 30 (trinta) dias, devendc constar da
consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto.

24.5.1. A resposta dos Cotistas & consulta sera realizada mediante o envic, pelo Cotista
a Administradora, de carta, correio eletrénico ou telegrama formalizando o seu

respectivo voto.

24.5.2. Caso algum Cotista deseje alterar o enderego para recebimento de quaisquer
avisos, devera notificar a Administradora na forma prevista no item 20.6.

32

Pag. 79




(B WCROFLMADO ||
5 806 N 5

0001365910

£* OFICIAL DB REGISTRO DE

THULOS E DOCUMENTUS DA CAPITAL - 8P

24.6. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro
de Cotistas na data da convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

24.7. Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrénica,
observado o disposto no item 24.6, acima, e a legislagéo e normativos vigentes.

24.8. O pedido de procuragao, encaminhado pela Administradora mediante correspondéncia
ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

l. Conter todos 0s elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

. Facultar que o Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuragéo; e,

Il Ser dirigido a todos os Cotistas.

24.9. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenga de qualquer nimero de
Cotistas.

24.10. As deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e
instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes,
ndo se computando os votos em branco, ressalvadas as hipéteses de quorum qualificado
previstas no item 24.11, abaixo.

24.11. Dependerdo da aprovagao de Cotistas que representem a maioria absoluta das Cotas
emitidas, as deliberagdes referentes as matérias previstas nos incisos Il, VI, IX e XI do item
23.1, acima.

24.12. £ facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de
Cotas emitidas solicitar relagdo de nome e enderegos, fisicos e eletrdnicos, dos demais
Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuragdo, desde que sejam obedecidos os
requisitos do item 24.8, acima.

24.13. A Administradora, apds receber a solicitagdo de que trata o item 24.12 acima, pode:

I. Entregar a lista de nomes e enderegos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até
2 (dois) dias uteis da solicitagdo; ou
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Il. Mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme
contetdo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias uteis
da solicitagao.

2414. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no item 24.12 devera informar a
Administradora do teor de sua proposta.

24.15. A Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata o
item 24.12 acima os custos de emissdo de referida lista, caso existam.

24.16. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela Administradora do
Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do Inciso Il do item 24.13, ser&o arcados pela
Administradora.

CAPITULO XI - DAS REMUNERAGOES

25. TAXA DE ADMINISTRAGAO

25.1. A Administradora recebera, pelos servigos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Administragdo de 0,5% (meio por cento) ao ano, incidente sobre o valor total da Oferta
devidamente subscrita pelos Cotistas, mesmo que ainda ndo integralizada, corrigido
anualmente pelo IPCA, com data-base no més e ano de subscrigdo das Cotas, e sera paga
mensalmente, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas.

25.2. A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos que tenham sido subcontratados
pela Administradora, desde que o somatério dessas parcelas nao exceda o montante total da
Taxa de Administragao.

26. REMUNERAGAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO

26.1. O Consultor Imobiliario recebera, nos termos do Regulamento e diretamente do Fundo,
por seus servigos, as seguintes remuneragdes, conforme abaixo descritas:

26.1.1. Remuneragdo Resultado: uma remuneragdo, eventualmente devida,
correspondente a 20% (vinte por cento) sobre a diferenga positiva entre: (i) os

rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo decorrentes de cada um dos Ativos Alvo
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integrantes do patriménic do Fundo; e (i) a variagdo acumulada do [ndice de Pregos ao
Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (“IPCA/IBGE") (‘IPCA/IBGE"), apurada entre o primeiroc més de cada
exercicio do Fundo e o primeiro més imediatamente anterior & data do pagamento,
acrescida de uma taxa de 13% (treze por cento) ao ano, calculada sobre o valor
investido pelo Fundo nos respectivos Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo. A
remuneragdc descrita neste dispositivo sera devida ao Consultor Imobiliario no 10°
(décimo) dia util do més de janeiro subsequente ao término de cada exercicio do Fundo.

26.1.2. Remuneragao Alienagao: na hipétese de alienag&o de qualquer dos Ativos Alvo
que integrem o patriménio do Fundo, o Consulter Imobiliario eventualmente fara jus a
uma remuneragdc correspondente a 20% (vinte por cento) sobre a diferenga positiva
entre: (i) o valor de alienagdo do Ativo Alvo, deduzido das taxas, encargos, corretagem e
demais despesas inerentes 3 alienagado; e (ji) o valor de referéncia do Ativo Alvo, o qual
sera obtido por meio do valor de cada Ativo Alvo quando da sua aquisig&o pelo Fundo,
acrescido da variagdo acumulada do IPCA/IBGE, somada a uma taxa de 13% (treze por
cento) ao ano, apurada entre a data de aquisi¢géo do Ativo Alvo pelo Fundo e a data da
efetiva alienagdo do referido bem. A remuneragdo descrita neste dispositivo sera devida,
pelo Fundo, ao Consultor Imobiliario, no prazo de até 10 (dez) dias uteis do recebimento,
pelo Fundo, do prego reifativo a alienagdo do respectivo Ativo Alvo.

A remuneragido do Consultor Imobiliario de que trata o subitem 26.1.1. acima somente
sera devida caso no ano calendario da apuragdo ou nos anos entre a ultima apuragéoc
que tenha gerado o pagamento de referida remuneragdo e o ano em questdo, ©
resultado de cada Ativo Alvo do Fundo tenha excedido a variagdo acumulada do
IPCA/IBGE acrescida da taxa de 13% (treze por cento) ao ano, incluindo os resultados
decorrentes de possiveis e eventuais ganhos decorrentes de venda de Ativos Alvo.

Sem prejuizo das remuneragdes estabelecidas acima, o Consultor Imobiliario podera
apresentar a0 Fundc oportunidades de investimento em estruturas que envolvam
remuneragdo ao Consultor Imobilidrio com participagéo, direta ou indireta, no imével,
situagdo em que sua remuneragdo a este titulo estard restrita a uma participagéo
maxima de 12% (doze por cento) do ativo, além de observado o disposto no item 16.9
deste Regulamento.

CAPITULO XIl - DOS ENCARGOS DO FUNDO

ENCARGOS DO FUNDO

Constituirdo Encargos do Fundo, as seguintes despesas:
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I Taxa de Administragao;

Il Taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

[l. Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo,
inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste regulamento;

V. Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociag&o em mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorarios e despesas do Auditor Independente;

V. Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo
despesas relativas & compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imoveis que
componham seu patriménio;

VIl.  Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagéo
que lhe seja eventualmente imposta;

VIIl.  Honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il e lll, do
artigo 31 da Instrugéo CVM 472;

1X. Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do
Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que
ndc decorra diretamente de culpa ou dolo da Administradora no exercicic de suas
fungdes;

X. Gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagao ou
liquidag&o do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

Xl Taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

Xll. Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias, nos termos da
Instrugdo CVM 472;

XIll. Gastos necessarios a manutengdo, conservagdo e reparos dos Ativos Alvo
integrantes do patriménio do Fundo; e,
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XIV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso.

27.2. Quaisquer despesas ndo previstas ¢como encargos do Funde correrdo por conta da

Administradora, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

28.

28.1.

CAPIiTULO XIIl - DAS INFORMAGOES

ENVIO DE INFORMAGOES AOS COTISTAS

A Administradora deve prestar as seguintes informagdes periédicas sobre o Fundo:

I Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds ¢ encerramento do més;

a) O valor do Patrimbnio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade
auferida no periodo; e,

b) O valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminagdo dos hens e
direitos integrantes de seu patriménio.

Il. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias ap6s o encerramento de cada trimestre,
informagdes sobre o andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor
total dos investimentos ja realizados, até a conclusao e entrega da construgéo;

HE. Até 60 (sessenta) dias apdés ¢ encerramento de cada semestre, relagdo das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou
desses contra o Administrador, indicando a data de inicio e a da solugao final, se houver;

V. Até 60 (sessenta) dias apés o0 encerramento do primeiro semestre, a
demonstragdo dos fluxos de caixa do periodo e o relatério da Administradora, elaborado
de acordo com o disposto no § 2°, Artigo 39, da Instrugdo CVM 472, o qual devera
conter, no minimo:

a) Descrigdo dos negoécios realizados no semestre, especificando, em relagéo a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferidas, a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada

no periodo;

b) Programa de investimentos para ¢ semestre seguinte;
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c) Informagdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente
explicitados, sobre:

i} A conjuntura econdémica do segmento do mercado imobiliario em que se
concentram as operagdes do Fundo, relativas ao semestre findo;

ii) As perspectivas da administragdo para 0 semestre seguinte;

iii) O valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo
o percentual médio de valorizagdo ou desvalorizagdo apurado no periodo,
com base em andlise técnica especialmente realizada para esse fim, em
observancia aos critérios de orientagdo usualmente praticados para
avaliagdo dos bens imoveis integrantes do patriménio do Fundo, critérios
estes que deverio estar devidamente indicados no relatério.

d) Relagdo das obrigagdes contraidas no periodo;
e) A rentabilidade dos Ultimos 4 (quatro) semestres calendario;

f) O valor patrimonial da Cota, por ocasido dos balangos, nos ultimos 4 (quatro)
semestres calendario; e

g) A relagdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) Gltimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagdo ao patriménio liquido
médio semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apés o encerramento do exercicio, as
demonstragdes financeiras, o relatdrio da Administradora, elaborado de acordo com 0
disposto no § 2°, artigo 39, da Instrugdc CVM 472 e no inciso IV anterior e o parecer do
Auditor Independente;

VI Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria de
Cotistas;
VIl. Edital de convocaglc e outros documentos relativos a Assembleias Gerais

Extraordinarias de Cotistas, no mesmo dia de sua convocagao,

VIIl.  Até 8 (oito) dias apds sua ccorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria
de Cotistas;
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IX. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
Fundo ou as suas operagdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores,
acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de
adquirir ou alienar Cotas;

X. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apés a data de sua
realizagao, resumo das decisdes tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas;

Xl Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do
encerramento do semestre, ¢ extrato da conta de depdsito acompanhado do valor do
patriménio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da Cota, e a
rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no
final do pericdo e a movimentagdo ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso; e

Xll.  Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de margo de cada ano, informagoes
sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem
como o comprovante para efeitos de declaragdo de imposto de renda.

28.2. A publicagédo de informagdes referidas no item 28.1, incisos “| a “IX" deve ser feita na
pagina da Administradora na rede mundial de computadores, mantida disponivel aos Cotistas
em sua sede e enviada ac mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a
negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores.

28.3. Sem prejuizo do disposto no item 28.2, as atas, avisos e demais informagdes cuja
publicagéo seja obrigatdria em decorréncia de lei ou de normativo expedido pela CVM deverdo
ser publicados no jornal Diario do Comeércio, Industria & Servigos — DCI.

28.4. As informagdes referidas nos incisos X, Xl e Xll do item 28.1, acima, poderdo ser
enviadas pela Administradora aos Cotistas via correio eletrénico.

28.6. A Administradora devera manter o Regulamento do Fundo sempre disponivel em sua
pagina na rede mundial de computadores, em sua versao vigente e atualizada. Os documentos
ou informagdes referidos acima estardo disponiveis nos enderegos fisicos da Administradora e
no website: www.cshg.com.br.
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CAPITULO XIV — DOS CONFLITOS DE INTERESSE

CONFLITOS DE INTERESSE

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora

dependem de aprovagio prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

29.2.

29.3.

As seguintes hipéteses sao exemplos de situagéo de conflito de interesses:

l. A aquisi¢ado, locagdo, arrendamento ou exploragéo de Iméveis, pelo Fundo, de
propriedade da Administradora ou de pessoas a eles ligadas;

i1 A alienagio, locagao ou arrendamento ou exploragao de Iméveis integrantes do
patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora ou pessoas a ela ligadas;

lil. A aquisigdo, pelo Fundo, de Imével de propriedade de devedores da
Administradora, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; e,

V. A contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora para prestagao
de servigos para o Fundo.

Consideram-se pessoas ligadas:

I A sociedade controladora ou sob controle da Administradora, de seus respectivos
administradores e acionistas;

I. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos da
Administradora, com excegdo dos cargos exercidos em 6rgéos colegiados previstos no
estatuto ou regimento interno da Administradora, desde que seus titulares nao exergam
fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e,

lI. Parentes até segundo grau das pessoas haturais referidas nos incisos acima.

29.4. N3o configura situagéo de conflito (i) a aquisi¢do de Ativos de Renda Fixa emitidos e/ou

administrados, conforme aplicavel, pela Administradora, respeitando-se os limites da legisiagao

em vigor; e (ii) a contratag8o de instituigdc financeira pertencente ao mesmo grupo econdmico

da Administradora para realizar a distribuigdo de cotas do Fundo, desde que as comissdes

pagas estejam de acordo com os parémetros de mercado.
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30. DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

30.1. O Fundo tera escrituragdo contabil destacada da relativa a Administradora e suas
demonstragdes financeiras serdo elaboradas de acordo com as normas contabeis aplicaveis.

30.2. As demonstragdes financeiras do Fundo serdo apuradas da seguinte forma:

I Os investimentos nos Ativos Alvo serdo contabilizados pelo valor nominal
corrigido pela variagdo patrimonial ou valor de mercado conforme Laudo de Avaliagéo
elaborado quando da aquisi¢do do Imbvel, se for o caso, e atualizado com observancia
aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na legislagédo e regulamentacéo
em vigor,;

1. Os Ativos de Renda Fixa integrantes da carteira do Fundo serdo avaliados a
prego de mercado, diminuide do desconto necessario para refletir qualquer restrigdo ou
limitagao de circuiagdo ou liquidez; e,

[l. Os Ativos de Renda Fixa que sejam titulos privados serde avaliados a pregos de
mercado, de maneira a refletir qualquer desvaloriza¢do ou compatibilizar seu valor ao de
transagdes realizadas por terceiros.

30.3. Caso a Administradora identifique a possibilidade de perda nos investimentos
integrantes da carteira do Fundo, esta devera efetuar o provisionamento de tais perdas, de
acordo com as normas contabeis vigentes. As perdas previstas com ativos integrantes da
carteira do Fundo devem ser estimadas na data do balango com base nas informagbes

objetivas entdo disponiveis e provisionadas.

30.4. O exercicio social do Fundo tera duragao de 1 (um) ano, com inicio em 1° de janeiro e
término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstragdes contabeis do Fundo deverao ser
auditadas por auditor independente registrado na CVM, observadas as normas que disciplinam
0 exercicio dessa atividade.

30.5. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos Ativos em que serao investidos os recursos do Fundo.
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30.6. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento
das disposicdes legais e regulamentares por parte da Administradora.

CAPITULO XVI - DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

31. POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

31.1. Entende-se por resultado do Fundo o produtoc decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locagdo, arrendamento, venda ou cesséo dos direitos reais
dos iméveis, agdes ou cotas de sociedades ou de fundos de investimento imobiliario integrantes
do patriménio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagcdes em Ativos
de Renda Fixa, excluidos os valores da depreciagdo dos iméveis, as despesas operacionais, a
Reserva de Contingéncia e as demais despesas previstas neste Regulamento para a

manutencio do Fundo, em conformidade com a regulamentagdo em vigor.

31.2. Para arcar com as despesas extraordinarias dos iméveis integrantes do patriménio do
Fundo, se houver, podera ser formada uma Reserva de Contingéncia pela Administradora, a
qualquer momento, mediante comunicagdo prévia acs Cotistas do Fundo, por meio da retengao
de até 5% (cinco por cento) a0 més do valor a ser distribuido aos Cotistas.

31.3. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado
em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na
forma deste Regulamento, salvo o disposto acima com relagéo a Reserva de Contingéncia.

31.4. Durante o exercicio social de 2011 os rendimentos auferidos no semestre serdo
distribuidos aos Cotistas semestraimente, sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente
ao do semestre, sendo que, uma vez ultrapassado o prazo acima, os rendimentos liquidos
auferidos pelo Fundo serdo distribuidos mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia util do més
subsequente ac recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagado dos rendimentos
do semestre a serem distribuidos.

31.5. Eventual saldo de resultado nac distribuido como antecipagdc sera pago no praze
méaximo de 10 (dez) dias Gteis, ap6s a realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, podendo
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referido saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas; com

base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Administradora.

31.6. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 31.4 os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de deposito mantidas pelo
escriturador das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVIi - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

32. CONDIGOES PARA ISENGAO FISCAL

321. A Lein®9.779/1999 estabelece que os fundos de investimento imobiliario sao isentos de
tributacao sobre a sua receita operacional, desde que:

. Distribuam, pelc menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e,

Il. Apliqguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas.

32.2. O Regulamento do Fundo garante a distribuicdo de lucros prevista no item 31.1 e
seguintes, acima, sendo uma obrigagéo da Administradora fazer cumprir essa disposicao.

32.3. De acordo com o inciso |l do paragrafo unico do artigo 3° da Lei n° 11.033 de 21 de
dezembro de 2004, nao havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragéo
de ajuste anual das pessoas fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao

Cotista pessoa fisica, observados cumulativamente os seguintes requisitos:

I O Cotista pessoa fisica seja tituiar de menos de 10% (dez por cento) do montante
de Cotas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas |he derem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;

. O Fundo conte com, no minimo, 50 {cinquenta) Cotistas; e,
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M. As Cotas sejam admitidas & negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado.

32.4. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora, no sentido de
se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos | e Il do item 32.3, acima; ja
quanto ao inciso Il do mesmo item, a Administradora mantera as Cotas registradas para
negocia¢ao secundéria na forma prevista no item 32.3, acima.

32.5. No caso de inobservancia das condigdes legais impostas a isengdo das pessoas fisicas
a tributagdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de aplicagéo da
aliquota de 20% (vinte por cento) para os recolhimentos.

32.6. Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n° 8.668/93, com as alteragdes introduzidas
pela Lei n® 9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na alienagdo ou resgate de
Cotas, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a tributagdo pelo Imposto de Renda a
aliquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de resgate de Cotas, ou conforme normas
aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em renda variavel nos casos de
alienagao de Cotas. Ressalte-se que no caso de pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de
Renda nesta hipétese se dara a titulo de antecipagéo do imposte devido.

32.7. O regime tributario acima mencionado esta sujeito a alteragdes, nos termos da lei.

CAPITULO XVIII - DISPOSIGOES FINAIS

33. FORO

33.1. As Partes elegem o Foro da Comarca de S&o Paulo, de Sao Paulo, para

. P . -« i t - .
qualquer ag&o ou procedimento para dirimir qualquer divida ou/con ovérsia relacionada ou

criunda do presente 0.
S&o Paulo, 19 de julho dg 2012.

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORREJORA DE VALORES S.A.

Administrad
Nome; Nome:
Alexandre Augusio Lette Machado Odilon Fetnandes de Pinho Neto
t
Cargo: Procurador Cargo: Diretor
44
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A.

CNPJ/MF n° 61.809.182/0001-30
Administradora e Coordenador Lider
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.830, Torre IV, 7° andar, Chacara ltaim
CEP 04543-000, Sao Paulo - SP

CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli

BOLETIM DE SUBSCRIGCAO DE COTAS DA 2: EMISSAO

[ Ne: [+] - 22 emisséo

CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DA OFERTA

SEGUNDA EMISSAO DE 59.520 (CINQUENTA E NOVE MIL QUINHENTAS E VINTE) COTAS DO CSHG DESENVOLVIMENTO DE
SHOPPINGS POPULARES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl (EUNDQO"), NOMINATIVAS E ESCRITURAIS, COM
VALOR INICIAL UNITARIO DE R$ 1.385,69 (UM MIL TREZENTOS E OITENTA E CINCO REAIS E SESSENTA E NOVE
CENTAVOS), OBSERVADO QUE, NO CASO DO EXERCICIO DE DIREITO DE PREFERENCIA PELOS COTISTAS DO FUNDO,
DURANTE OS 10 (DEZ) PRIMEIROS DIAS CONTADOS DA DATA DE PUBLICAGCAO DO ANUNCIO DE INICIO DE DISTRIBUICAO
DAS COTAS, O VALOR UNITARIO DAS COTAS SERA DE R$ 1.357,70 (UM MIL TREZENTOS E CINQUENTA E SETE REAIS E
SETENTA CENTAVOS), PERFAZENDO O VALOR TOTAL DE EMISSAO DE R$ 82.476.268,80 (OITENTA E DOIS MILHOES E
QUATROCENTOS E SETENTA E SEIS MIL E DUZENTOS E SESSENTA E OITO REAIS E OITENTA CENTAVOS). AS COTAS
SERAO OFERTADAS NOS TERMOS DA INSTRUGCAO DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS N° 400, DE 29 DE DEZEMBRO
DE 2003, CONFORME ALTERADA (“OFERTA”", “INSTRUCAO CVM 400" E “CVM”, RESPECTIVAMENTE), E SERAO DIVIDIDAS EM
12 (DOZE) SERIES DE MESMO PERCENTUAL, COM O FIM ESPECIFICO DE ESTABELECER, PARA CADA SERIE, DATAS
DIVERSAS DE INTEGRALIZAGAO, SEM PREJUIZO DA IGUALDADE DOS DEMAIS DIREITOS CONFERIDOS AOS COTISTAS DO
FUNDO (DEVENDO O INVESTIDOR INTEGRALIZAR O EQUIVALENTE A 1/12 (UM DOZE AVOS) DO TOTAL SUBSCRITO EM
MOEDA CORRENTE NACIONAL A CADA SERIE). A OFERTA NAO SERA CANCELADA CASO, ATE O FINAL DO PRAZO DE
SUBSCRICAO, SEJA SUBSCRITA A QUANTIDADE MINIMA CORRESPONDENTE A 14.880 (QUATORZE MIL, OITOCENTOS E
OITENTA) COTAS (“QUANTIDADE MINIMA DE SUBSCRICAQ”). CASO TENHAM SIDO SUBSCRITAS COTAS EM QUANTIDADE
IGUAL OU SUPERIOR A QUANTIDADE MINIMA DE SUBSCRIGAO, MAS NAO CORRESPONDENTES A TOTALIDADE DAS
COTAS OBJETO DA OFERTA, SOMENTE AS COTAS NAO SUBSCRITAS SERAO CANCELADAS, MANTIDA A OFERTA NO
VALOR CORRESPONDENTE A EFETIVA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS. CASO NAO SEJA SUBSCRITA A
QUANTIDADE MINIMA DE SUBSCRIGAO ATE O FINAL DO PRAZO DE SUBSCRIGAO, A OFERTA SERA CANCELADA,
DEVENDO A ADMINISTRADORA ADOTAR AS MEDIDAS NECESSARIAS COM VISTAS AOS SEUS RESPECTIVOS
CANCELAMENTOS, COM A CONSEQUENTE DEVOLUGAO AOS SUBSCRITORES, NA PROPORGAO DO NUMERO DE COTAS,
DOS RECURSOS FINANCEIROS CAPTADOS PELO FUNDO, INCLUIDOS EVENTUAIS RENDIMENTOS LIQUIDOS AUFERIDOS
PELAS APLICAGCOES REALIZADAS PELO FUNDO NO PERIODO EM QUE OS RECURSOS ESTIVERAM DISPONIBILIZADOS, NO
PRAZO DE 10 (DEZ) DIAS UTEIS CONTADOS DA COMUNICACAO FORMAL DE TAL FATO AOS SUBSCRITORES. AS COTAS
SERAO INTEGRALIZADAS EM MOEDA CORRENTE NACIONAL, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM N° 472, DE 31 DE
OUTUBRO DE 2008, CONFORME ALTERADA (“INSTRUCAO CVM 472"), DE ACORDO COM CADA CHAMADA DE CAPITAL
REALIZADA NOS TERMOS DOS COMPROMISSOS DE INTEGRALIZAGAO FIRMADOS PELOS INVESTIDORES
(“COMPROMISSOS DE INVESTIMENTO”) (ANEXO | AO PRESENTE BOLETIM DE SUBSCRICAQ), OBSERVADO O PROSPECTO
DA OFERTA PUBLICA DAS COTAS (“PROSPECTO”), SENDO A APLICAGAO INICIAL MINIMA DE 732 (SETECENTAS E TRINTA E
DUAS) COTAS, EXCETO NA HIPOTESE EM EXERCICIO DE DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO QUE SOMENTE
PODERAO SER SUBSCRITOS LOTES DE 12 (DOZE) COTAS, SENDO UMA DE CADA SERIE DA SEGUNDA EMISSAO. CASO A
QUANTIDADE DE COTAS A SER SUBSCRITA NAO PERFAGA UM NUMERO MULTIPLO DE 12 (DOZE) COTAS, SENDO UMA DE
CADA UMA DAS SERIES DA SEGUNDA EMISSAO, HAVERA ARREDONDAMENTO PARA O NUMERO INTEIRO MAIS BAIXO,
PELA EXCLUSAO DA FRAGCAO, NAO HAVENDO POSSIBILIDADE DE SUBSCRICAO DE COTAS FRACIONARIAS OU EM
DESACORDO COM OS LOTES ACIMA DESCRITOS, NO AMBITO DA DISTRIBUICAO PRIMARIA. A SEGUNDA EMISSAO DAS
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COTAS FOI DELIBERADA PELA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS DO FUNDO REALIZADA EM 17 DE
MAIO DE 2012, TENDO SIDO A RESPECTIVA ATA DEVIDAMENTE REGISTRADA PERANTE O 5° CARTORIO DE REGISTRO DE
TITULOS E DOCUMENTOS DE SAO PAULO-SP, SOB O N° 01.359.990, EM 18 DE MAIO DE 2012. A CONSTITUICAO DO FUNDO
FOI DELIBERADA POR MEIO DE INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO CELEBRADO EM 25 DE OUTUBRO DE
2010, O QUAL FOI DEVIDAMENTE REGISTRADO PERANTE O 5° CARTORIO DE REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS DE
SAO PAULO-SP, SOB O N° 01.312.249, EM 29 DE OUTUBRO DE 2010. O REGULAMENTO EM VIGOR ENCONTRA-SE
REGISTRADO PERANTE O 5° CARTORIO DE REGISTRO DE TIiTULOS E DOCUMENTOS DE SAO PAULO-SP, SOB O N°
01.359.990, EM 18 DE MAIO DE 2012. A COLOCAGAO DAS COTAS SERA REALIZADA PELO COORDENADOR LIDER SOB O
REGIME DE MELHORES ESFORCOS, NOS TERMOS DA INSTRUGCAO CVM 400. O COORDENADOR LIDER NAO SE
RESPONSABILIZARA PELA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACGAO DAS COTAS QUE NAO FOREM SUBSCRITAS E
INTEGRALIZADAS NO AMBITO DESTA OFERTA PUBLICA. NAO HAVERA RESGATE DE COTAS, A NAO SER PELO TERMINO
DO PRAZO DE DURAGAO, OU LIQUIDAGAO DO FUNDO. PARA QUE O FUNDO SEJA ISENTO DE TRIBUTAGAO SOBRE A SUA
RECEITA OPERACIONAL, CONFORME DETERMINA A LEI 9.779, DE 19 DE JANEIRO DE 1999, CONFORME ALTERADA, E NOS
TERMOS DO PROSPECTO, O INCORPORADOR, CONSTRUTOR OU SOCIO DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
INVESTIDOS PELO FUNDO PODERA SUBSCREVER OU ADQUIRIR NO MERCADO, INDIVIDUALMENTE OU EM CONJUNTO
COM PESSOAS A ELES LIGADAS, O PERCENTUAL MAXIMO DE 25% (VINTE E CINCO POR CENTO) DO TOTAL DAS COTAS
EMITIDAS PELO FUNDO.

E NECESSARIO RESSALTAR QUE A EVENTUAL PRORROGAGAO NA INAUGURAGAO DO EMPREENDIMENTO ATRIUM
SHOPPING SANTO ANDRE, O QUAL E OBJETO DE INVESTIMENTO POR PARTE DE SOCIEDADE INVESTIDA PELO FUNDO,
CONFORME AS INFORMAGOES CONSTANTES DO PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA, PODERA ACARRETAR IMPACTO
ADVERSO NO VALOR DAS COTAS DO FUNDO, BEM COMO NA DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS AOS COTISTAS.

PARA MAIS INFORMAGOES EM RELAGAO AO DISPOSTO NO PARAGRAFO ACIMA, VIDE ITEM 5.16 DA SEGAO FATORES DE
RISCO, NA PAGINA 32 DO PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA.

A ADMINISTRADORA PODERA REQUERER A CVM A MODIFICAGAO OU REVOGAGAO DA OFERTA, EM CASO DE ALTERAGAO
SUBSTANCIAL, POSTERIOR E IMPREVISIVEL NAS CIRCUNSTANCIAS DE FATO EXISTENTES QUANDO DA APRESENTAGCAO
DO PEDIDO DE REGISTRO DE DISTRIBUIGAO, OU QUE O FUNDAMENTEM, ACARRETANDO AUMENTO RELEVANTE DOS
RISCOS POR ELA ASSUMIDOS E INERENTES A PROPRIA OFERTA. ALEM DISSO, A ADMINISTRADORA PODERA MODIFICAR
A OFERTA PARA MELHORA-LA EM FAVOR DOS INVESTIDORES OU PARA RENUNCIA A CONDIGAO DA OFERTA
ESTABELECIDA PELA ADMINISTRADORA. EM CASO DE DEFERIMENTO DO PEDIDO DE MODIFICAGAO DA OFERTA, A CVM
PODERA, POR SUA PROPRIA INICIATIVA OU A REQUERIMENTO DA ADMINISTRADORA, PRORROGAR O PRAZO DA OFERTA
POR ATE 90 (NOVENTA) DIAS. A REVOGAGAO OU A MODIFICAGAO DA OFERTA SERAO DIVULGADAS IMEDIATAMENTE POR
MEIO DE PUBLICAGAO DE ANUNCIO DE RETIFICAGAO (“ANUNCIO DE RETIFICACAQ”), NOS MESMOS JORNAIS UTILIZADOS
PARA A DIVULGAGCAO DO ANUNCIO DE INIiCIO DE DISTRIBUIGAO, CONFORME O DISPOSTO NO ART. 27 DA INSTRUCAO
CVM 400. APOS A PUBLICAGAO DO ANUNCIO DE RETIFICAGAO, SOMENTE SERAO ACEITAS ORDENS DOS INVESTIDORES
QUE ESTIVEREM CIENTES DE QUE A OFERTA ORIGINAL FOI ALTERADA, NOS TERMOS DO ANUNCIO DE RETIFICACAO, E
DE QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDIGOES. ALEM DA PUBLICAGAO DO ANUNCIO DE RETIFICAGAO, OS
INVESTIDORES QUE JA TIVEREM ADERIDO A OFERTA DEVERAO SER COMUNICADOS DIRETAMENTE A RESPEITO DA
MODIFICAGAO EFETUADA, PARA QUE CONFIRMEM, NO PRAZO DE 5 (CINCO) DIAS UTEIS DO RECEBIMENTO DA
COMUNICAGAO, O INTERESSE EM MANTER A DECLARAGAO DE ACEITAGCAO, PRESUMIDA A MANUTENGAO EM CASO DE
SILENCIO. EM QUALQUER HIPOTESE, A REVOGAGAO TORNA INEFICAZES A OFERTA E OS ATOS DE ACEITAGAO
ANTERIORES OU POSTERIORES, DEVENDO SER RESTITUIDOS INTEGRALMENTE AOS INVESTIDORES ACEITANTES OS
VALORES, BENS OU DIREITOS DADOS EM CONTRAPARTIDA A AQUISICAO DAS COTAS DO FUNDO, NA FORMA E
CONDIGCOES PREVISTAS NO PROSPECTO.
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A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM EM 06/08/2012 SOB O N° CVM/SRE/RFI/2012/024, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM
400 E DA INSTRUGAO CVM 472.

A PRESENTE OFERTA FOI OBJETO DE MODIFICAGAO PERANTE A CVM, EM RAZ/E\O DA INSERGCAO DE INFORMAGOES
ACERCA DA POSSIBILIDADE DE EVENTUAL PRORROGACAO NA INAUGURACAO DO EMPREENDIMENTO ATRIUM
SHOPPING SANTO ANDRE, A QUAL FOI APROVADA EM [e] DE [e] DE 2012, NOS TERMOS DO OFICIO CVM N° [e].

INSTITUICAO DEPOSITARIA E ESCRITURADORA DAS COTAS: NOME: ITAU UNIBANCO S.A., PRACA ALFREDO EGYDIO DE
SOUZA ARANHA, N° 100, TORRE OLAVO SETUBAL, PARQUE JABAQUARA, CEP 04344-902 — SAO PAULO/SP

"O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DA VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM
DISTRIBUIDAS."

LEIA O REGULAMENTO E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” (PAGINAS 29 A 33 DO PROSPECTO).

QUALIFICAGCAO DO SUBSCRITOR

NOME / RAZAO SOCIAL CPF/CNPJ

ESTADO CIVIL DATA NASC. PROFISSAO NACIONALIDADE | DOC. IDENTIDADE ORGAOEMISSOR
ENDERECO N° COMPLEMENTO
BAIRRO CEP CIDADE ESTADO PAIS TELEFONE
NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF

DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX

NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF

DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX

COTAS SUBSCRITAS

EMISSAO | SERIE QUANTIDADE PRECO UNITARIO - R$ VALOR TOTAL - R$
28 18 L] L] L]
22 2a [ ] [ ] L]
22 32 [] [ ] L]
2a 42 [ ] [ ] L]
28 5% [ ] [ ] [ 1]
22 6 [ ] [ ] L]
28 7 L] L] L]
22 ga [ ] [ ] L]
28 Ch L] L] L]
22 102 [ ] [ ] L]
2a 112 [ ] [ ] L]
22 122 [ ] [ ] L]
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DESEJO CONDICIONAR MINHA ACEITAGAO:

[ ] A COLOCAGAO DO VALOR TOTAL DA OFERTA.

ou

[ ] A COLOCAGAO DA QUANTIDADE MiINIMA DE COTAS.

NA HIPOTESE DE IMPLEMENTO DESTA CONDIGAO, DESEJO:

[ ]ADQUIRIR A TOTALIDADE DAS COTAS CORRESPONDENTES AO VALOR INDICADO NO CAMPO ACIMA; OU

[ ] ADQUIRIR A PROPORGAO ENTRE A QUANTIDADE DE COTAS EFETIVAMENTE DISTRIBUIDAS E A QUANTIDADE DE
COTAS ORIGINALMENTE OBJETO DA OFERTA, RESPEITADO O INVESTIMENTO MINIMO DESCRITO NO PROSPECTO.

DECLARAGAO

DECLARO, PARA TODOS OS FINS, QUE (I) ESTOU DE ACORDO COM OS TERMOS E CONDICOES EXPRESSOS NESTE
BOLETIM DE SUBSCRICAO; (II) RECEBI EXEMPLAR ATUALIZADO DO REGULAMENTO E DA VERSAO DEFINITIVA DO
PROSPECTO, ESTANDO CIENTE E PLENAMENTE DE ACORDO COM TODOS OS TERMOS E CONDIGCOES DOS REFERIDOS
DOCUMENTOS, INCLUSIVE, MAS NAO SE LIMITANDO, COM O OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, COM
A COMPOSICAO DA CARTEIRA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO, INCLUSIVE QUANTO A POSSIBILIDADE DE UTILIZACAO DE
INSTRUMENTOS DERIVATIVOS, EXCLUSIVAMENTE PARA FINS DE PROTECAO PATRIMONIAL, COM OS FATORES DE RISCO
AOS QUAIS O FUNDO E SEUS COTISTAS ESTAO SUJEITOS E COM A TAXA DE ADMINISTRACAO E DEMAIS
REMUNERACOES DEVIDAS AOS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO; (lll) ESTOU CIENTE DO RISCO RELATIVO A
APLICACAO NO FUNDO E A POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIACOES NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO,
INCLUSIVE DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL DO CAPITAL POR MIM INVESTIDO; (IV) ASSINEI TERMO DE ADESAO AO
REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO; E (V) TENHO TOTAL CONHECIMENTO DE QUE A INTEGRALIZACAO DAS COTAS ORA
SUBSCRITAS DEVERA SER REALIZADA DE ACORDO COM OS EXATOS TERMOS E CONDICOES DO REGULAMENTO E DO
PROSPECTO, RESPONDENDO POR QUAISQUER PREJUIZOS QUE PUDER ACARRETAR AO FUNDO PELO
DESCUMPRIMENTO DA OBRIGAGCAO ORA ASSUMIDA.

DECLARO, AINDA, ESTAR CIENTE E DE ACORDO COM A MODIFICACAO DA OFERTA REALIZADA PERANTE A CVM, EM
RAZAO DA INSERCAO DE INFORMACOES ACERCA DA POSSIBILIDADE DE EVENTUAL PRORROGAGAO NA INAUGURACAO
DO EMPREENDIMENTO ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE, CONFORME APROVADA NOS TERMOS DO OFICIO CVM N [e].
DE [e] DE [e] DE 2012.

DECLARO, AINDA, ESTAR CIENTE DE QUE OS TERMOS UTILIZADOS NO PRESENTE BOLETIM, E QUE NAO SE ENCONTREM
AQUI DEFINIDOS, TERAO OS RESPECTIVOS SIGNIFICADOS QUE LHES FOREM ATRIBUIDOS NO REGULAMENTO, NO
PROSPECTO, NO COMPROMISSO DE INVESTIMENTO E DEMAIS CONTRATOS A ELES RELACIONADOS.

ASSINATURA DO SUBSCRITOR OU DO REPRESENTANTE LEGAL

AUTENTICAGAO DA ADMINISTRADORA

LOCAL / DATA ASSINATURA DOS REPRESENTANTES DA ADMINISTRADORA
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ANEXO | - COMPROMISSO DE INVESTIMENTO
INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE INVESTIMENTO RELATIVO AS COTAS DA 22 EMISSAO
DO CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
Fll

| - PARTES:
Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, de um lado,

a) Doravante designado simplesmente como “INVESTIDOR”:

NOME / RAZAO SOCIAL CPF/CNPJ

ESTADO CIVIL DATA NASC. PROFISSAO NACIONALIDADE DOC. IDENTIDADE ORGAOEMISSOR
ENDERECO N° COMPLEMENTO
BAIRRO CEP CIDADE ESTADO PAIS TELEFONE
NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF

DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX

NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF

DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX

b) Doravante designado simplesmente como “FUNDO”:

CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada, pela Instrugdo da Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrugcdo CVM 472") e pelas disposi¢fes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis (“Fundo”), neste ato representado por sua administradora CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO
CORRETORA DE VALORES S.A., institui¢cdo financeira com sede na Capital do Estado de S&o Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 61.809.182/0001-30, situada na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1830, Torre IV, 7° andar,
Chécara Itaim (“Administradora”), neste ato representada por seus representantes legais infra-assinados;

(O Investidor e o Fundo, quando mencionados em conjunto, simplesmente como “Partes” e, individual e

indistintamente, como “Parte”).

Il - CONSIDERANDO QUE:

(@) O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado é uma

comunh&o de recursos destinados a aquisicdo dos Ativos Alvo, conforme definido no Regulamento;

Pag. 97



(b) A Administradora presta servicos de administra¢do para o Fundo, estando devidamente habilitada perante a CVM
para tanto e, conforme disposto no Regulamento do Fundo, conforme abaixo definido, para contratar, por conta e
ordem do Fundo, instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais para atuar como
intermediarios das ofertas de cotas do Fundo;

(c) O Fundo realizou uma oferta publica, no &mbito de sua segunda emisséao (“22 Emissdo”), de 59.520 (cinquenta e
nove mil e quinhentas e vinte) Cotas, divididas em 12 (doze) séries idénticas com o fim especifico de estabelecer,
para cada série, datas diversas de integralizagdo, sem prejuizo da igualdade dos demais direitos conferidos aos
Caotistas, no montante total da Oferta de R$ 82.476.268,80 (oitenta e dois milhdes, quatrocentos e setenta e seis mil,
duzentos e sessenta e oito reais e oitenta centavos), considerando a subscri¢do da totalidade das Cotas objeto da
Oferta pelo valor unitario de R$ 1.385,69 (um mil trezentos e oitenta e cinco reais e sessenta e nove centavos),
observado que, no caso de exercicio de direito de preferéncia o pre¢co nominal unitério da Cota sera de R$ 1.357,70
(um mil trezentos e cinquenta e sete reais e setenta centavos);

d) A Oferta ndo sera cancelada caso, até o final do prazo de subscri¢do, seja subscrita a quantidade minima
correspondente a 14.880 (quatorze mil, oitocentos e oitenta) Cotas (“Quantidade Minima de Subscricdo”). Caso

tenham sido subscritas Cotas em quantidade igual ou superior a Quantidade Minima de Subscricdo, mas néo
correspondentes a totalidade das Cotas objeto da Oferta (“Subscricdo Parcial”), somente as Cotas ndo subscritas

serdo canceladas, mantida a Oferta no valor correspondente a efetiva subscrigéo e integralizacdo das Cotas;

(d) o Fundo e suas Cotas estdo sujeitos aos termos e condi¢8es previstos no regulamento do Fundo, datado de 17
de maio de 2012, registrado perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas
de S&o Paulo — SP, em 18 de maio de 2012, sob 0 n° 01.359.990 (“Regulamento”); e,

(e) O Investidor atende aos requisitos estabelecidos na regulamentagdo aplicavel, bem como no Regulamento, para
investir em Cotas do Fundo e compromete-se a realizar tal investimento de acordo com o0s termos estabelecidos
neste Instrumento Particular de Compromisso de Investimento, no Regulamento do Fundo e no Boletim de

Subscrigao.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Instrumento Particular de Compromisso de Investimento Relativo as
Cotas da 22 Emissdo do CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Compromisso de Investimento”), que se regera pela legislacdo e
regulamentagéo aplicavel a espécie e, em especial, pelas clausulas e condi¢cdes adiante expressamente enunciadas.

Il - DEFINICOES

Os termos iniciados em letra maitscula e ndo definidos neste Compromisso de Investimento tém o significado que

Ihes foi atribuido no Regulamento ou no Boletim de Subscricéo firmado pelo Investidor (“‘Boletim de Subscricdo”),

conforme o caso.

IV - CLAUSULAS E CONDICOES

CLAUSULA PRIMEIRA - ACEITAGAO DOS TERMOS DO REGULAMENTO E BOLETIM DE SUBSCRIGAO

1.1. O Investidor declara ter conhecimento de todas as normas que regem o Fundo e de todas as informacdes

necessarias a decisdo de efetivar o investimento no Fundo, mediante a assinatura deste Compromisso de
Investimento e do Boletim de Subscricao.
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CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO

2.1. Este Compromisso de Investimento tem por objeto fixar as regras aplicaveis a integralizacéo, pelo Investidor,
das Cotas da 22 Emissao do Fundo, bem como regular as relagdes entre o Fundo e o Investidor, na qualidade de
cotista do Fundo, em complementacao ao previsto no Regulamento ou no Boletim de Subscri¢c&o.

CLAUSULA TERCEIRA - OBRIGAGAO DE INTEGRALIZAGAO DAS COTAS

3.1. O Investidor subscreveu, nesta data, em carater irrevogavel e irretratavel, ( )

Cotas da 22 Emissdo do Fundo, conforme caracteristicas abaixo:

EMISSAO | SERIE | QUANTIDADE PRECO I:;ITARIO " | VALOR TOTAL -R$ | DATA DE INTEGRALIZAGAO
oa 12 [ ] L] L] 10 de outubro de 2012
oa oa [ ] L] [ ] 12 de novembro de 2012
oa 3a [ ] L] L] 10 de dezembro de 2012
oa 4a [ ] L] L] 10 de janeiro de 2013
oa 5a [ ] L] [ ] 11 de fevereiro de 2013
oa 62 [ ] L] L] 11 de marco de 2013
oa 7a [ ] [ ] [ ] 10 de abril de 2013
2a ga [ ] [ ] [ ] 10 de maio de 2013
oa ga [ ] [ ] [ ] 10 de junho de 2013
oa 102 [ ] [ ] [ ] 10 de julho de 2013
2a 112 [ ] [ ] [ ] 12 de agosto de 2013
oa 102 [ ] [ ] [ ] 10 de setembro de 2013

3.2. As Cotas subscritas pelo Investidor em cada série da 22 Emisséo, nos termos da Clausula 3.1. acima, deverédo
ser integralizadas nas datas acima destacadas, em moeda corrente nacional, em fundos imediatamente disponiveis
e transferiveis ao Fundo, os quais serdo alocados pela Administradora em uma conta segregada em nome do

Fundo.

3.3. Fica desde ja acordado que néo serdo aceitas integralizagdes parciais de cotas.

3.4. A 22 Emissdo foi ofertada nos termos da Instrugdo CVM 400 e foi dividida em 12 (doze) séries de mesmo
percentual (devendo o investidor integralizar o equivalente a 1/12 (um doze avos) do total subscrito em moeda
corrente nacional a cada série).

CLAUSULA QUARTA - DECLARAGOES DO INVESTIDOR

4.1. O Investidor declara e garante, nesta data e em cada data em que forem realizadas integralizacdes das Cotas
nos termos deste Compromisso de Investimento, que:
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@)

(b)

©

(d)

(e)

®

(9

(h)

0

(k)

os representantes legais ou mandatarios que assinam este Compromisso de Investimento tém poderes
estatutarios e/ou estdo legitimamente outorgados para assumir, em nome do Investidor, as obrigacdes
estabelecidas neste Compromisso de Investimento;

a celebracdo deste Compromisso de Investimento e a assuncdo e o cumprimento das obrigacdes dele
decorrentes ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de (a) quaisquer
contratos, acordos ou compromissos de qualquer natureza em vigor, firmados anteriormente a data da
assinatura deste Compromisso de Investimento, dos quais o Investidor seja parte ou aos quais esteja
vinculado; (b) qualquer norma legal ou regulamentar a que o Investidor ou qualquer dos bens de sua
propriedade estejam sujeitos; e (c) qualquer ordem, decisdo, ainda que liminar, judicial ou administrativa,
que afete o Investidor ou qualquer dos bens de sua propriedade ou, ainda, comprometa ou possa vir a
comprometer a eficacia e a exigibilidade deste Compromisso de Investimento;

possui conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para que néo lhe sejam aplicaveis
um conjunto de protegdes legais e regulamentares conferidas a investidores ndo-qualificados e/ou a
investidores que investem em ofertas publicas de valores mobiliarios registradas perante a CVM,;

fez sua propria pesquisa, avaliagdo e investigacdo independentes sobre o Fundo, considerando seus
objetivos de investimento, e tomou a decisdo de prosseguir com a subscricdo e integralizacdo das Cotas.
Para tanto, teve acesso a todas informacdes que julgou necessarias a tomada da decisdo de investimento
no Fundo;

tem pleno conhecimento de que a subscricdo e integralizacdo das Cotas do Fundo constitui operacao
indicada a investidores capazes de entender e assumir os riscos envolvidos nesse tipo de operacéo;

o investimento no Fundo é adequado ao seu nivel de sofisticacéo e perfil de risco;
tem pleno conhecimento de que a participacdo da CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE

VALORES S.A,, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 61.809.182/0001-30 (“Coordenador Lider”), na qualidade de
instituicdo intermediaria lider da Oferta ndo implica (i) recomendacdo de investimento no Fundo; (ii)

qualquer garantia com relacdo as expectativas de retorno de rendimentos e/ou do valor principal investido;

ter recebido cépia do Prospecto da Oferta e do Regulamento e estar plenamente de acordo com os termos
e condic¢bes neles estabelecidos;

avaliou de forma independente, com recursos internos ou com a contratacdo de um escritério de advocacia
especializado, os aspectos juridicos do Fundo, ndo tendo qualquer ressalva a respeito do mesmo;

ter ciéncia e estar de acordo com a modificagdo da Oferta perante a CVM, em razdo da insercdo de
informacdes acerca da possibilidade de eventual prorrogacdo na inauguragcdo do empreendimento Atrium
Shopping Santo André, a qual foi aprovada em [e] de [e] de 2012, nos termos do Oficio CVM n° [e]; e

isenta de forma ampla, irrevogavel e irretratavel a Administradora e/ou o Coordenador Lider de qualquer
responsabilidade por qualquer perda, prejuizo, dano e/ou despesa que venha a sofrer em decorréncia
direta ou indireta do Fundo.
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CLAUSULA QUINTA - VIGENCIA

5.1. O presente Compromisso de Investimento comega a vigorar na data de sua assinatura e permanecera em vigor
durante o prazo de durag&o do Fundo, restando, entretanto, validas as obrigacdes aqui previstas, até o seu integral

cumprimento, ainda que este ocorra ap6s o encerramento do Fundo.

CLAUSULA SEXTA - DESCUMPRIMENTO E RESCISAO DO COMPROMISSO DE INVESTIMENTO

6.1. Sem prejuizo em outras penalidades aplicaveis, o Investidor que deixar de cumprir, total ou parcialmente, sua
obrigacédo de aportar recursos ao Fundo estabelecida neste Compromisso de Investimento, ter4 os rendimentos e
amortizaces a que fizer jus utilizados para compensacéo dos débitos existentes com o Fundo até o limite de seus
débitos (“Investidor Inadimplente”).

6.1.1. O inadimplemento, pelo Investidor, de sua obrigacdo de integralizagéo caracterizara, de pleno direito,
e independentemente de qualquer aviso ou notificagdo, a mora do Investidor, sujeitando-o0 ao disposto
nesta Clausula.

6.1.2 Em caso de inadimplemento do Investidor na integralizagdo conforme neste instrumento prevista, constituira,
independentemente de prévia notificacao ou interpelagdo da Administradora, em mora, sujeitando-se ao pagamento
de seu débito atualizado pelo IPCA, pro rata temporis, acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
calculados pro rata die, e de uma multa equivalente a 10% (dez por cento) sobre o débito corrigido; (ii) se tornara
responsavel por quaisquer perdas e danos que venha a causar ao Fundo; e (iii) terd os direitos politicos e
patrimoniais referentes as Quotas néo integralizadas suspensos até que as suas obriga¢des tenham sido cumpridas,

ou até a data de liquidacéo do Fundo, o que ocorrer primeiro.

6.2. Para fins do disposto na Clausula 6.1 acima, o Investidor Inadimplente outorga, neste ato, todos os poderes
necessarios para que a Administradora possa utilizar os pagamentos de rendimentos subsequentes para integralizar
as Cotas objeto da chamada de capital, parcial ou integralmente, nas respectivas datas de pagamento, pelo preco
de integralizag&o aplicivel, acrescido das multas, corre¢des e demais ajustes necessarios e aplicaveis de acordo

com o aqui previsto e o previsto no Regulamento do Fundo.

6.3. Sem prejuizo do disposto nas Clausulas 6.1. e 6.2. acima e do direito do Fundo pleitear o ressarcimento de
eventuais valores devidos pelo Investidor Inadimplente, bem como a indenizacdo por perdas e danos causados ao
Fundo, a Administradora poderd, a seu Unico critério, optar por alienar as cotas de titularidade de qualquer
Investidor Inadimplente, desde que encaminhe notificagcdo escrita ao Investidor Inadimplente para que este cumpra
com as obrigacBes assumidas neste Compromisso de Investimento no prazo de 10 (dez) dias contados do
recebimento da aludida notificagao.

6.4. As cotas de titularidade do Investidor Inadimplente que venham a ser alienadas pela Administradora serdo
primeiro ofertadas aos demais cotistas do Fundo, os quais terdo direito de preferéncia para adquiri-las na propor¢éo
de seus investimentos no Fundo, observado o disposto no Regulamento a respeito. O produto da alienagdo das
cotas do Investidor Inadimplente lhe sera entregue logo depois de deduzido o débito por ele mantido junto ao Fundo.

6.5. Caso o inadimplemento do Investidor Inadimplente seja integralmente sanado nos termos da Clausula 6.2,
eventual saldo de recursos excedentes sera liberado ao Investidor. Caso os recursos dos rendimentos subsequentes
a serem utilizados, nos termos do Regulamento, sejam inferiores ao valor devido pelo Investidor, este continuara
obrigado pelo valor nado integralizado, bem como sujeito as demais penalidades previstas nesta Clausula e/ou no

Regulamento do Fundo.
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6.6. No caso de o Investidor descumprir suas obrigacdes assumidas neste Compromisso de Investimento, incluindo,
sem limitag@o, as obriga¢Bes de integralizagdo, a Administradora, independentemente de qualquer outro aviso,
interpelagdo ou notificagdo judicial ou extrajudicial, e adicionalmente as penalidades estabelecidas nesta Clausula,
poderéa requerer, com fundamento no Artigo 273, combinado com o Artigo 461 e seus Paragrafos, ambos do Cddigo
de Processo Civil, a tutela especifica da obrigagdo inadimplida, sem prejuizo da aplicacdo de outras penalidades
cabiveis, inclusive promover execucdo da obrigacdo correspondente, inclusive de fazer, se aplicavel, com
fundamento nos Artigos 612 e seguintes do Codigo de Processo Civil.

CLAUSULA SETIMA - TOLERANCIA

7.1. A tolerdncia de uma das Partes quanto ao descumprimento de qualquer obrigacdo pela outra Parte nao
significard renancia ao direito de exigir o cumprimento da obrigacdo, nem perddo, nem alteracdo do que foi aqui
contratado.

CLAUSULA OITAVA - DISPOSIGOES GERAIS

8.1. Todas as obriga¢Bes assumidas neste Compromisso de Investimento sdo irrevogaveis e irretrataveis.

8.2. Toda e qualquer modificagao, alteracdo ou aditamento ao Compromisso de Investimento somente sera valido se
feito por instrumento escrito e devidamente assinado pelas Partes.

8.3. Quaisquer comunicacdes ou notificagbes de uma Parte a outra relacionadas com este Compromisso de
Investimento seréo consideradas como efetivadas se:

(i) entregues pessoalmente contra recibo; ou

(i) enviadas por carta registrada com aviso de recebimento no endereco constante do predmbulo deste
Compromisso de Investimento.

8.4. Este Compromisso de Investimento constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do Artigo 585, Il do Cddigo

de Processo Civil, e para os fins do artigo 612 e seguintes do mesmo Caédigo.
CLAUSULA NONA - SOLUGAO DE CONFLITOS

9.1. Fica eleito o foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de S&do Paulo para dirimir toda e qualquer controvérsia
deste instrumento.

CLAUSULA DEZ - DISPOSIGOES FINAIS

10.1. O presente Compromisso de Investimento é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando as

respectivas Partes, seus cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo.

10.2. Na hipétese de qualquer clausula, termo ou disposicéo deste Compromisso de Investimento ser declarada nula
ou inexequivel, tal nulidade ou inexequibilidade ndo afetara quaisquer outras clausulas, termos ou disposicdes, as
quais permanecerdo em pleno vigor e efeito. Tal nulidade ou inexequibilidade ndo pode ser requerida por qualquer
das Partes, sob pena de responder por perdas e danos.
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10.3. A eventual abstencao do exercicio de quaisquer dos direitos e prerrogativas assegurados neste Compromisso
de Investimento ndo configurar4, em qualquer hip6tese, renlncia, transigéncia, remicao, perda, modificagéo,
reducdo ou ampliagédo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poder, assim como, quando havidas,
0 serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigagdes previstas neste Compromisso de Investimento.

10.4. As Partes declaram, conjunta e expressamente, que o presente Compromisso de Investimento foi celebrado
respeitando-se os principios de probidade e de boa-fé, por livre, consciente e firme manifestacdo de vontade das

Partes e em perfeita relacéo de equidade.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 2 (duas) vias de igual teor
e forma, na presenca das testemunhas abaixo identificadas.

S&o Paulo, [e] de [e] de 2012.

INVESTIDOR:

CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
representado por sua administradora CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A.

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
Testemunhas:

1 2.
Nome: Nome:
CPF: CPF:
RG: RG:
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CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

12.5.  Contrato de Escrituragdo de Cotas
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CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

12.6. Comprovante de Pagamento da Taxa de Fiscalizacdo
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o 20

Comprovante de Operacao
Titulos Outros Bancos
Identificagdo no Extrato: SISPAG FORNECEDORES

Dados da conta a ser debitada:
Agéncia: 1248 Conta: 06401 - 4
Nome: CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO C

Dados do pagamento:
Nome do favorecido: CVM

Representacdo numeérica
do cddigo de barras:

Valor pago: R$ 82.870,00

Data de vencimento: 31/05/2012
Informacdes fornecidas
pelo pagador:

00193 94865 10000 000009 01084 492212 3 53500000000000

Pagamento efetuado em 18.05.2012 as 00:00:00, via Sispag, CTRL 999301360000025

Autenticacao:
19D04EE2D27EE015900D5E83283AB36ESCD1ABE2

* O cliente assume total responsabilidade por eventuais danos decorrentes de inexatiddo ou insuficiéncia nas informacdes
por ele inseridas.
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CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES - FUNDO DE INVES
TIMENTO IMOBILIARIO - FI 1084492

CPF/CNPJ: 12.809.972/0001-00 3409
GRU-COBRANCA - TAXA EM FUNCAO DO REGISTRO - TABELA D - LEI 7.940/1989
PREENCHIMENTO DE RESPONSABILIDADE DO CONTRIBUINTE.

REGISTRO DE EMISSAO DE QUOTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

Vencimento
31/05/2012

00000000001084492 31/05/2012

00000000001084492 17/05/2012

Guia valida até 31/05/2012

CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES - FUNDO DE INVES

00193.94865 10000.000009 01084.492212 3 53500000000000

GUIA VALIDA ATE 31/05/2012 - APOS O VENCIMENTO PAGAR NO BANCO DO BRASIL 31/05/2012

00000000001084492 17/05/2012 00.000.000.001.084.492-9

CODIGO DA RECEITA: 10170
CONTRATO: 17371820
Taxa de Fiscalizagao da CVM

GUIA VALIDA ATE 31/05/2012

APOS O VENCIMENTO APLICAR ACRESCIMOS LEGAIS
Governo Federal - Guia de Recolhimento da Unido. GRU-Cobranga

CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CPF/CNPJ: 12.809.972/0001-00



CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

12.7.  Declaragéo nos termos do Artigo 56 da Instrugdo CVM n° 400/03
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CREDIT SUISSE

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

12.8. Demonstrag@es Financeiras do Fundo
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FECHAMENTO DE COTAS FUNDO

CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

C.N.P.J:12.809.972/0001-00

ADMINISTRADORA: CREDIT SUISSE HEDGING - GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A.

Participacéo s/

Variagéo més

FOEIGND Patrimonio (anterior/atual). Rendlrr:ée;to no FOEIGAD
Liqguidoem % %

30/04/2012 31/05/2012
Investimentos
Aplicagbes Financeiras 14.675.990,83 15,91% 44,39% 7,07% 21.191.335,96
Quotas 77.588.941,00 84,14% 0,28% 0,23% 77.802.508,00
CSHG Santo André Empreendimentos Imobiliarios LTDA 77.588.941,00 84,14% 0,28% 0,23% 77.802.508,00
TOTAL DA CARTEIRA 92.264.931,83 98.993.843,96
Disponibilidades 3.000,00 0,00% -1,83% 0,00% 2.945,13
Outros Créditos 5.016,04 0,01% -85,71% 0,00% 2.579,07
Taxa de Fiscalizagdo CVM 4.016,03 0,00% -52,38% 0,00% 1.912,39
Diferenca de Integralizagdo de Cotas 1.000,01 0,00% -33,33% 0,00% 666,68
Valores a Pagar 10.838,50 0,01% 88,04% 0,00% 13.650,20
Auditoria 6.323,72 0,01% 26,51% 0,00% 7.999,89
Taxa BM&F/Bovespa 1.598,11 0,00% 50,00% 0,00% 2.397,17
Taxa de Custodia 2.916,67 0,00% 11,54% 0,00% 3.253,14
Patrimonio Liquido antes da Taxa de Administracdo

92.262.109,37 98.985.717,96
Taxa de Administragao 43.217,46 0,05% 6,30% 0,00% 45.938,10

Patrimonio Liquido apés Taxa de Administracéo

92.218.891,91

Cotas Subscritas

100.000

Patriménio Liguido Final

92.218.891,91

Quantidade de Cotas Integralizadas 93.335
Valor Patrimonial da Cota 988,0419125
Rentabilidade do Fundo 0,1160%

98.939.779,86

100.000

98.939.779,86

100.000

989,3977985

0,1372%
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FECHAMENTO DE COTAS FUNDO

CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

C.N.P.J:12.809.972/0001-00

ADMINISTRADORA: CREDIT SUISSE HEDGING - GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A.

Participacéo s/

Variagéo més

FOEIGND Patrimonio (anterior/atual). Rendlrr:ée;to no FOEIGAD
Liqguidoem % %

31/05/2012 29/06/2012
Investimentos
Aplicag6es Financeiras 21.191.335,96 21,42% -0,57% -0,12% 21.071.059,92
Quotas 77.802.508,00 78,64% 0,22% 0,17% 77.972.158,00
CSHG Santo André Empreendimentos Imobiliarios LTDA 77.802.508,00 78,64% 0,22% 0,17% 77.972.158,00
TOTAL DA CARTEIRA 98.993.843,96 99.043.217,92
Disponibilidades 2.945,13 0,00% 1,86% 0,00% 3.000,00
Outros Créditos 2.579,07 0,00% -200,00% 0,00% 3.100,00
Taxa de Fiscalizagdo CVM 1.912,39 0,00% -100,00% 0,00% -
Ajuste Compensacéo Cotas - 0,00% 0,00% 0,00% 3.100,00
Diferenca de Integralizagdo de Cotas 666,68 0,00% -100,00% 0,00% -
Valores a Pagar 13.650,20 0,01% 44,64% 0,00% 15.747,26
Auditoria 7.999,89 0,01% 19,05% 0,00% 9.523,68
Taxa BM&F/Bovespa 2.397,17 0,00% 30,30% 0,00% 3.123,58
Taxa de Custodia 3.253,14 0,00% -4,71% 0,00% 3.100,00
Distribuicéo de Rendimentos - 0,00% 0,00% 0,00% 65.000,00
Patrimonio Liquido antes da Taxa de Administracdo

98.985.717,96 98.968.570,66
Taxa de Administragao 45.938,10 0,05% -9,09% 0,00% 41.761,90

Patrimonio Liquido apés Taxa de Administracéo

98.939.779,86

Cotas Subscritas

100.000

Patriménio Liguido Final

98.939.779,86

Quantidade de Cotas Integralizadas 100.000
Valor Patrimonial da Cota 989,3977985
Rentabilidade do Fundo 0,1372%

98.926.808,76

100.000

98.926.808,76

100.000

989,2680876

-0,0131%
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FECHAMENTO DE COTAS FUNDO

CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

C.N.P.J:12.809.972/0001-00

ADMINISTRADORA: CREDIT SUISSE HEDGING - GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A.

Participacéo s/

Variagéo més

FOEIGND Patrimonio (anterior/atual). Rendlrr:ée;to no FOEIGAD
Liqguidoem % %

29/06/2012 31/07/2012
Investimentos
Aplicag6es Financeiras 21.071.059,92 21,30% -5,36% -1,14% 19.941.571,91
Quotas 77.972.158,00 78,82% 1,42% 1,12% 79.078.376,00
CSHG Santo André Empreendimentos Imobiliarios LTDA 77.972.158,00 78,82% 1,42% 1,12% 79.078.376,00
TOTAL DA CARTEIRA 99.043.217,92 99.019.947,91
Disponibilidades 3.000,00 0,00% 0,00% 0,00% 3.000,00
Outros Créditos 3.100,00 0,00% -100,00% 0,00% 3.780,00
Taxa de Fiscalizagdo CVM - 0,00% 0,00% 0,00% 3.780,00
Ajuste Compensacéo Cotas 3.100,00 0,00% -100,00% 0,00% -
Valores a Pagar 15.747,26 0,02% 50,89% 0,00% 19.200,01
Auditoria 9.523,68 0,01% 17,46% 0,00% 11.186,54
IR a Recolher - 0,00% 0,00% 0,00% 747,50
Taxa BM&F/Bovespa 3.123,58 0,00% 26,15% 0,00% 3.940,38
Taxa de Custodia 3.100,00 0,00% 7,28% 0,00% 3.325,59
Distribuicéo de Rendimentos 65.000,00 0,00% 0,00% 0,00% -
Patrimonio Liquido antes da Taxa de Administracdo

98.968.570,66 99.007.527,90
Taxa de Administragao 41.761,90 0,04% 10,00% 0,00% 45.938,10

Patrimonio Liquido apés Taxa de Administracéo

98.926.808,76

Cotas Subscritas

100.000

Patriménio Liguido Final

98.926.808,76

Quantidade de Cotas Integralizadas 100.000
Valor Patrimonial da Cota 989,2680876
Rentabilidade do Fundo -0,0131%

98.961.589,80

100.000

98.961.589,80

100.000

989,6158980

0,0352%
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CSHG Desenvolvimento de
Shoppings Populares Fundo de

Investimento Imobiliario — FI1
(CNPJ n° 12.809.972/0001-00)

(Administrado pela Credit Suisse Hedgmg—Grlffo
Corretora de Valores S.A.)

Demonstracoes financeiras em

31 de dezembro de 2011

e relatério dos auditores independentes
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Relatério dos auditores independentes
sobre as demonstracées financeiras

Ao Administrador e Cotistas
CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares Fundo de Investimento Imobilidrio - FIT

Examinamos as demonstrag0es financeiras do CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares Fundo
de Investimento Imobilisrio - FII (o "Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2011 e as respectivas demonstragdes do resultado e do fluxo de caixa do pertodo de 10 de

margo a 31 de dezembro de 2011, assim como o resumo das principais politicas contdbeis e as demais
notas explicativas,

Responsabilidade da administraciio
sobre as demonstracies financeiras

A administragiio do Fundo é responsével pela elaboragiio e adequada apresentacﬁo dessas
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil aplicéveis a fundos
de investimento imobili4rio ¢ pelos controles internos que ela determinou como necessarios para

permitir a elaboragéio de demonstragSes financeiras livres de distorgio relevante, independentemente
se causada por fraude ou por erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinifo sobre essas demonstracdes financeiras com base
em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas
normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelo anditor e que a auditoria seja planejada e
executada com o objetivo de obter seguranga razoivel de que as demonstragdes financeiras estao livres
de distorgéio relevante.

Uma auditoria envolve a execugéo de procedimentos selecionados para obtencio de evidéncia a
respeito dos valores e das divulgacGes apresentados nas demonstragdes financeiras. Os procedimentos
selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagiio dos riscos de distorgio
relevante nas demonstragges financeiras, independentemente se causada por fraude ou por erro. Nessa
avaliagdo de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboragio ¢ adequada
apresentacio das demonstragdes financeiras do Fundo para planejar os procedimeutos de auditoria
que s3o apropriades nas circunstincias, mas ndo para expressar uma opiniéio sobre a eficicia desses
controles internts do Fundo. Uma auditoria inclui também a avaliagio da adequacéo das politicas
contibeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas cont4beis feitas pela administragio, bem como a
avaliagdo da apresentagio das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto,

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinifo, -

PricewaterhouseCoopers, Av. Francisco Matarazeo 1400, Torre Torino, Séo Paulo, SP, Brasil 05001-903, Caixa Postal 61005
T (11} 36742000, F: (11) 3674-2000, www.pwe.com,/br
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares Fundo de Investimento Imobilidric — FII
Opini#o

Em nossa opinifio, as demonstragSes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢io patrimonial e financeira do CSHG Desenvolvimento de
Shoppings Populares Fundo de Investimento Imobilidrio - FII em 31 de dezembro de 2011, 0
desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa do perfodo de 10 de margo a 31 de dezembro

de 2011, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, apliciveis a fundos de investimento
itnobiliario,

Enfase

Novas praticas contibeis

Chamamos a aten¢fio para a Nota 2(h) que menciona a edi¢io da Instrugiio CVM n° 516 que dispde
sobre as novas praticas contibeis a serem aplicadas na elaboragiio de demonstrag@es financeiras de

fundos de investimento imobili4rio, para os exercicios sociais iniciados em ou apos 1° de janeiro de
2012. Nossa opiniio ndo esta ressalvada em fungfo desse assunto.

Sa; 30 de mar¢o de 2012

f\A‘i C.-.n
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CRC 25P000160/0;

Py
Joao Manoel dog Shntos
Contador CRC 1RJps409£f0-0 "S" SP

Pag. 132



CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares - Fundo de Investimento Imobiliario - FiI

{CNP.): 12.809.972/0001-00)

(Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.)

{CNPJ: 61.809,182/0001-30)

Balan¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2011

Em milhares de reais, exceto valor unktirio das cotas B

Ativo 2.011 Passivo 2.011
Circulante 1.676 Circulante 140
Disponibilidades 1.623 Taxa de administracdo (Nota 8) 44
Bancos 3 Distribuigdo de rendimentos (Nota 6) 25
IR a recolher 53
Aplicagcées flnanceiras 1.620 Contas a pagar 18
Cotas de Fundos de Investimentos 1.620
CSHG Soberano Exc, FICFI Referenciado DI 1.620
Valores a receber 53 Patriménio liquido 65.586
IR a compensar 53 Cotas subscritas 100.000
Cotas a integralizar {33.334})
Cotas integralizadas 66.666
Permanente 64.050 (-} Gastos com colocagio de cotas {1.053)
Participacdo em Sociedade de Propdsito Especifico 64.050 Lucros acumulados {Nota 5} 315
CSHG Santo André Empreendimento Imobilidrio Ltda 64.050 {~) Distribuigdo de rendimentos {(Nota 6} (342)
Total do ativo 65.726 Totat do passivo 65.726

As notas explicativas s3o parte integrante das demonstragdes financeiras
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares - Fundo de Investimento Imobilidrio - Fil
(CNPJ: 12.809.972/0001-00)

(Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores 5.A.)
{CNPJ: 61.809.182/0001-30})

Demonstragdo de Resultado

Periodo de 10 de margo a 31 de dezembro de 2011
Em milhares de reais, exceto valor unitério das cotas

2.011

Receitas (Despesas) operacionais 315
Receita de aplicagbes em fundos de investimento financeiro - perfodo de distribuigdo 14
Receita de aplicagdes em fundos de investimento financeiro 754
Outras receitas 53
Despesas administrativas (Nota 9) (127)
Taxa de administragdo (Nota 8) (379)
Lucro liquido do periodo 315
Quantidade de cotas 66.666
Lucro liquido por cota - RS 4,7250

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragbes financeiras

i
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares - Fundo de Investimento Imobilirio - Fil

(CNPJ: 12.809.972/0001-00)

{Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores 5.A.)
(CNPJ: 61.809.182/0001-30)

Demonstragéo do fluxo de caixa
Periodo de 10 de margo a 31 de dezembro de 2011
Em milhares de reals, exceto valor unitirio das cotas

Atividade operacional

Receita de aplicacBes em fundos de investimento financeiro - periodo de distribuicio
Receita de aplica¢cBes em fundos de investimento financeiro

Despesas administrativas

Pagamento de taxa de administragdo

Caixa liquido das atividades operacionais

Atividade de investimento
Aquisigdo de participaclib societaria

Caixa liguido das atividades de investimentos

Atividade de financiamento

Integralizagdo de cotas (Nota 5)

Recolhimento de IR retido na fonte sobre rendimentos
Rendimentos pagos liquidos de IR

Despesa com colocacgdo de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa
Caixa liquido das atividades operacionais no inicio do periodo
Caixa liquido das atividades operacionais no final do periodo

Reconciliagdo do lucro liquido com o fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liguido do exercicio

Redug¢do {aumento) de ativo circulante

Aumento (redugdo) dé“b’assivo circulante

Caixa liquido das atividades operacionais

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢Bes financeiras

2.011

14
754

(109)

(335)

324

(64.050)

(64.050}

66.666
{53)
(211)
(1.053)

65.349

1.623

1.623

315
(53)
62

324
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares

Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(CNPJ: 12.809.972/0001-00)

(Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A)
(CNPJ: 61.809.182/0001-30)

Notas explicativas da administradora 4s demonstrages financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2011.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

1 Contexto operacional

O CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares - Fundo de Investimento Imobiliario -
FIil, cadastrado junto a Comisséo de Valores Mobilidrios sob o cadigo (176-7) & um Fundo
de Investimento Imobilidrio, regido pelo seu Regulamento, pela Instrugao CVM n° 472/08 e
pelas disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicadas.

Constituido sob a forma de condominio fechado, é uma comunh&o de recursos e tem por
objeto o investimento, direto ou indireto, em imdveis ou direitos reais sobre iméveis,
notadamente Shopping Centers e/ou projetos de desenvolvimento e expansaoc de Shopping
Centers efou participagbes societdrias em sociedades destinadas a esses investimentos,
nos termos de sua politica de investimento e critérios de aquisigao.

O Fundo foi constituido em 29 de outubro de 2010. A distribui¢&o de cotas foi realizada com
esforgos restritos, nos termos da Instrugio CVM 476, portanto néo foi registrada na CVM. A
CVM  concedeu o registro para funcionamentoc do Fundo, conforme
OFICIO/CVM/SIN/GIE/N® 968/2011, em 30 de margo de 2011,

2 Apresentacio das demonstragbes financeiras e principais praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragéo
das demonstragdes financeiras emanam das disposigdes previstas nas Instrugdes n° 206 e
472 da CVM, com as alteragdes decorrentes da Lei no. 9.249/95 e Instrugdo CVM
no. 248/96. Essas disposigées ndo requerem a divulgagdo da demonstragao das mutagées
do patriménio liquido, que esta sendo apresentada na Nota 5.

(a) Apuragao do resultado

E apurado pelo regime contébil de competéncia.

{b) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancdrios e aplicages em
cotas de fundos de investimento de curto prazo de alta liquidez que s3o prontamente

conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante
risco de mudanga de valor.
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares

Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(CNPJ: 12.809.972/0001-00)
(Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.)
(CNPJ: 61.809.182/0001-30)

Notas explicativas da administradora as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2011.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

(c) Aplicagdes financeiras

Séo demonstradas ao custo de aquisigéo, acrescido dos rendimentos auferidos, ajustado

pelas cotagdes fornecidas pelo administrador dos fundos, ja liquido do imposto de renda
retido na fonte.

(d)  Ativo circulante

Demonstrado pelos valores de realizagao, incluindo, quando aplicaveis, os rendimentos e as
variagbes monetarias auferidos.

(e)  Ativo permanente - Participagéo em Sociedades de Propésito Especifico (SPE)
As aplicagdes em SPE séo registradas e estao avaliadas pelo custo de aquisigao.
(f) Avaliagao do valor recuperavel dos ativos de natureza imobiliaria

A administragao avalia regularmente o valor recuperavel desses investimentos comparados
aos seus respectivos valores contabeis, sendo que em 31 de dezembro de 2011 nao foi
identificada necessidade de reconhecimento de qualquer provisédo para perdas em
decorréncia desta avaliagao.

(g) Passivo circuiante

Demonstrado pelos valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias.

(h) Novas praticas contabeis

A Comissao de Valores Mobiliarios — CVM editou em 29 de dezembro de 2011 a [nstrugao
CVM n° 516 que dispde sobre os critérios contabeis de reconhecimento, classificagao e
mensuragao dos ativos e passivos, assim como o reconhecimento de receitas, apropriacao
de despesas e evidenciagdo das demonstragbes financeiras dos fundos de investimento
imobiliarios — Fll, previstos nas normas contabeis aplicaveis as companhias abertas,
ressalvadas as disposigbes contidas na Instrugdo CVM n° 516.
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares

Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(CNPJ: 12.809.972/0001-00)

{Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores $.A.)
{CNPJ: 61.809.182/0001-30)

Notas explicativas da administradora s demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezemhro de 2011.

Em milhares de reais, exceto valor unitirio das cotas

O objetivo desta nova Instrugéo reflete o esforco que a CVM desenvolve no sentido de
consolidar as normas e procedimentos contdbeis e a padronizagao das demonstracgdes
financeiras aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Este esforgo da CVM foi iniciado com a implementacdo do Plano COFl e com o
compromisso assumido pela CVM da adogdo de praticas contdbeis alinhadas com as
normas internacionais de contabilidade (IFRS) emitidas pelo Internacional Accounting
Standard Board - (IASB).

As principais alteragbes introduzidas pela Instrugdo CVM n® 516, que produzirdo efeitos a
partir de 1° de janeiro de 2012 séo:

« Classificagao dos iméveis quanto ao reconhecimento, classificagdo e mensuragao

Reconhecimento Classificacdo Mensuracao
Propriedade para Ativo nao .
Investimento circulante Valor justo

O menor valor entre valor de custo ou valor
realizavel liquido

Iméveis para Venda Ativo circulante

¢ Os ganhos ou as perdas resultantes da avaliagao de ativos ou de passivos do fundo,
ainda que nado realizados financeiramente, devem ser reconhecidos no resultado do
periodo

» Substituigdo da exigéncia do balancete semestral pela demonstragdo dos fluxos de caixa
do periodo por ocasido da divulgagdo de informagdes periddicas do Fundo:

» O registro de impairment de ativos financeiros avaliados pelo custo amortizado deve ser
feito considerando as perdas esperadas;

» As Demonstragdes Financeiras passam a ser compostas pelos seguintes documentos:

| — Balango Patrimonial do Final do Periodo;
Il - Demonstfagio do Resultado do Periodo;
IIf — Demonstragao das Mutagdes do Patriménio Liquido do Periodo;

IV — Demonstrag&o dos Fluxos de Caixa do Periodo.
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares

Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(CNPJ: 12.809.972/0001-00)

(Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.)
{(CNPJ: 81.809.162/0001-30)

Notas explicativas da administradora s demonstragoes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2011.

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Os ajustes decorrentes da adogao dos novos critérios e seus impactos no patriménio liquido
do fundo, notadamente quanto a classificagdo e mensuragdo das propriedades para
investimento, estao sendo apuradas pela administrag&o. N&o obstante, a primeira avaliagio
resultou no incremento de 0,12% em relagdo ao valor patrimonial da cota em 31/12/2011,

passando o valor patrimonial (n&o auditado) da cota para R$ 984,97 em 31 de janeiro de
2012.

3 Aplicagdes financeiras

O fundo aplica em cotas do fundo CSHG Soberano Exclusivo Fundo de Investimento em
Cotas de Fundos de Investimento Referenciado DI, administrado pela Credit Suisse
Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A. que investe prioritariamente em cotas do CSHG
Soberano Master Fundo de Investimento Referenciado DI, sendo sua carteira em 31 de

dezembro de 2011 composta, essencialmente, por operagdes compromissadas e titulos
publicos.

De acordo com a politica de investimentos do fundo e artigo 46 da Instrugao CVM 472, as
disponibilidades financeiras, foram aplicadas em cotas de fundos de investimento financeiro,
durante o periodo de distribui¢do de cotas e engquanto ndo foram investidos nos ativos
imobiliarios objeto do Fundo.

4 Permaner!te

O Fundo firmou, através da CSHG Santo André Empreendimentos Imobilidrios Ltda,
sociedade de propésito especifico constituida em 2011 com sede na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n® 1.830, 7° andar, Torre IV, Itaim Bibi, S80 Paulo, Estado de Sao
Paulo, compromisso de venda e compra de fragao ideal de terreno, custeio de construgéo
com prego maximo garantido e outros pactos relativo a um Shopping Center que sera
localizado na Avenida Giovanni Batista Pirelli esquina com a Rua Capuava e Avenida
Alexandre Gusma&o, no Municipio de Santo André, Estado de S0 Paulo, pelo valor de R$
135.000, conforme contrato assinado em 29 de junho de 2011 com a Brookfield Sao Paulo
Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Conforme laudo emitido pela Plane Engenharia Consulforia S/C Ltda., com data-base
agosto/2011, o valor de mercado do empreendimento, apds a sua conclusao, é R$ 173.600.
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares

Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(CNPJ: 12.809.972/0001-00)

(Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.)
(CNPJ: 61.809,182/0001-30)

Notas explicativas da administradora 3s demonstra¢des financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2011.

Em milhares de reais, exceto valor unitério das cotas

Ate 31 de dezembro de 2011, foram desembolsados pelo Fundo recursos no montante de
R$ 64.050. Atuaimente, a obra esta em fase de obteng#o/regularizagio de documentagio e
sua conclusdo esta prevista para abril de 2013. A construgho do referido empreendimento
devera ter parcela do seu custo, financiada por instituicdo financeira, considerando o
cronograma de evolugao fisico e financeiro da obra.

L Patrimonio liquido

O patriménio liquido do Fundo esta dividido por £6.666 cotas, totalmente integralizadas, cujo
valor patrimonial unitario € de R$ 983,76.

O Fundo realizou uma emiss3o de cotas desde seu inicio, totalizando 100.000 cotas
subscritas na sua totalidade. A emissao foi dividida em 15 séries idénticas, devendo o
investidor integralizar o equivalente a 1/15 do total subscrito a cada série. Até 31 de janeiro
de 2012 foram integralizadas 11 séries.

Movimentag¢éao do patriménio no periodo

2011

Saldo Inicial -

Integralizacdo de cotas 66.666

Cotas subscritas 100.000

Cotas a integralizar (33.334)

(-) Gastos com colocagao de cotas (1.053)

Lucro do periodo 315

Distribuigéo de rendimentos (Nota 6) (342)

Saldo em 31 de dezembro 65.586
6 Distribuigdo de rendimentos

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de,
no minimo, 85% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes.
No exercicio de 2011 os rendimentos auferidos foram distribuidos aos coftistas
semestraimente, sendo que, a partir do exercicio de 2012, os rendimentos auferidos nos
semestres serao distribuidos mensalmente, a titulo de antecipagcido dos rendimentos dos
exercicios. Foram pagos no periodo rendimentos no montante de R$ 264, abaixo
demonstrados:
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares

Fundo de Investimento Imobiliario - Fil
(CNPJ: 12.809.972/0001-00)

(Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.)
(CNPJ: 61.809.182/0001-30)

Notas explicativas da administradora 4s demonstragbes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2011.

Em milhares de reais, exceto valor unltdrio das cotfas

Distribuigao de Rendimentos 2011
Base calculo - caixa liquido das atividades operacionais 324
Base de calculo 324
Resultado minimo a distribuir - 95% _ 308
Rendimentos apropriados no periodo 342

Pagamento no periodo

Rendimentos referentes ao resultado auferido no periodo 342

Total pago no periodo _ 264
Saldo de rendimentos do periodo a distribuir 78
Pagamento antecipado de rendimentos (63)
Saldo de rendimentos do periodo a distribuir (1) 25

(1) O rendimento a distribuir de R$ 25 foi registrado no patrimbnio liquido do Fundo em
dezembro de 2011 e distribuido em janeiro de 2012.

Durante o exercicio de 2011 o Fundo realizou o pagamento de rendimentos que somaram
R$ 95,90 por cota (considerando a quantidade de cotas existentes no momento dos
respectivos pagamentos).

7 Rentabilidade

O montante dos rendimentos apropriados no periodo é equivalente a uma rentabilidade de
1,03% sobre o valor de cotas integralizadas. no momento da sua respectiva apropriagao.

8 Taxa de administragdo

A administradora recebe, pelos servigos prestados ao Fundo, uma taxa de administra¢ao de
0,5% ao ano, incidente sobre o valor total da Oferta devidamente subscrita pelos cotistas,
mesmo que ainda néo integralizada, corrigido anualmente pelo IPCA, com data-base no
més e ano de subscri¢do das cotas e paga mensalmente.

No periodo, foi provisionada a importancia de R$ 379 a titulo de taxa de administra¢ao.
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares

Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
{CNPJ: 12.800.972/0001-00)

(Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.)
(CNPJ: 61.809.182/0001-30)

Notas explicativas da administradora as demonstragoes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2011.

Em milhares de reals, exceto valor unitirio das cotas

9 Despesas administrativas

Referem-se a despesas operacionais relacionadas 4 manuteng&o do Fundo:

2011
Custddia e Auditoria 47
Taxa de Fiscalizagdo CVM 8
Consultoria Juridica 60
Anuidade Bovespa 6
Cartério 2
Outras despesas 4
Total de despesas 127

10  Tributagdo

O Fundo, conforme legislag&o em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de
renda, que s6 incide sobre as receitas de aplicagées financeiras, parcialmente
compensaveis quando da distribuigdo de rendimentos aos cotistas do Fundo, que estdo
sujeitos & incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF & aliquota de 20%.

De acordo com artigo 3° da Lei no. 11.033, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliario que tenham mais de 50 cotistas pessoas fisicas e cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado, este ultimo incluido pela Lei n® 11.196 de 21 de novembro de 2005, ficam
isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

11 Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
desses contra a administragio do Fundo.

12  Qutros servigos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrugdo CVM n° 381, a administradora ndo contratou outros servigos,
que envolvam atividades de gestéo de recursos de terceiros, junto ao auditor independente
responsavel pelo exame das demonstragdes financeiras do Fundo, que ndo seja o de
auditoria externa.
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CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares

Fundo de Investimento Imobiliario - Fil
(CNPJ: 12.809.972/0001-00)

(Admmlstrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.)
(CNPJ: 61.809.182/0001-30)

Notas explicativas da administradora as demonstragbes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2011.

Em miihares de reals, exceto valor unltirio das cotas

JOSE RUBENS BACHIEGA ANDRE LUIZ DE SANTOS FREITAS
CRC 185P158626 Diretor Responsavel
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CSHG DESENVOLVIMENTO DE SHOPPINGS POPULARES — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ 12.809.972/0001-00
(Administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A))

Relatorio de Administracao

I. Negdcios Realizado s no Semestre
O Fundo néo realizou negécios no segundo semestre de 2011.
Il. Programa de Investimentos

O Fundo néo alterou sua politica de investimentos no semestre. Em conformidade com o artigo 6°
do Regulamento do Fundo, a politica de investimentos seguira inalterada para o semestre
seguinte, e o Fundo mantera a busca por novas possibilidades de ampliagdo de seu patrimdnio.

lll. Conjuntura Econémica e Perspectivas

No cenario brasileiro observa-se uma recuperacao da atividade econémica doméstica ao final de
2011, em parte como consequéncia da reducao do juros basicos apés o periodo de estagnacao
apresentado no terceiro trimestre. Essa tendéncia de retomada econdmica deve continuar ao longo
de 2012, porém esse comportamento favoravel no curto prazo nao altera a percepgdo do aumento
dos riscos inflacionarios. No ambiente externo, em resposta a inje¢éo de liquidez promovida pelo
Banco Central Europeu, a evolucdo nas discussdes sobre o pacto fiscal na Zona do Euro e as
estatisticas econdmicas mais animadoras nos EUA, os mercados financeiros tiveram um bom
desempenho no inicio de 2012. A persisténcia do alto endividamento em diversos paises que
podera ser um limitador de crescimento para os préximos anos é, entretanto, um dos diversos
desafios importantes a serem enfrentados.

O crescimento observado no primeiro semestre de 2011 no setor imobiliario brasileiro se perpetuou
ao longo do segundo semestre. Grandes incorporadoras e construtoras estao realizando altos
investimentos na infraestrutura do pais devido, principalmente, ao boom do mercado de luxo em
algumas cidades — como S&o Paulo e Rio de Janeiro —, a ascensao da nova classe média e as
grandes obras para a Copa do Mundo de 2014. A perspectiva permanece otimista com a previsao
de inauguracéo de 113 novos shoppings para o Brasil até o fechamento de 2014. Finalmente, com
a queda da taxa Selic e a indicacdo de que essa podera vir a fechar 2012 com um digito e a
possibilidade de solidificagdo dos pre¢os dos imoveis indicando que esse novo patamar é
sustentavel, os Fundos de Investimento Imobiliario se consilidam como interessantes alternativas
de investimento.

IV. Valor de Mercado dos Ativos

Em 31 de dezembro de 2011, o valor de mercado dos ativos integrantes do patriménio do Fundo
estavam assim representados:

. Valor de . Avaliagdo
Ativo Mercado (R$ M) Data Anterior (R$ M)

Valoriza¢do no

Data Periodo

Santo André
(CSHG Santo André 173.600 ago/11 - - -
Empreend Imob Ltda)

*Data base do ultimo laudo de avaliacao disponivel.

O valor foi baseado em estudo de viabilidade econdmica realizado pela Plane Engenharia
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Consultoria, na data indicada acima, referente ao valor do ativo construido.

V. Relagéo dos Encargos e Obrigagdes Contraidas no Periodo

Periodo 10.03.2011 a 31.12.2011
PL Médio 35.867.704
Encargos R$ (%)
Servigos de Terceiros 108.101 0,30
Taxa Administrac3o 378.968 1,06
Outras despesas 19.592 0,05
Total 506.660 1,41

*Os percentuais acima foram calculados com base no Patriménio Liquido médio do periodo.
VI. Resultados e Rentabilidade

O fundo recebe, mensalmente, o resultado gerado pelos empreendimentos que compdem o seu
patrimdnio imobiliario e a rentabilidade auferida pelos investimentos em ativos financeiros. Durante
0 segundo semestre de 2011 o Fundo realizou pagamentos de rendimentos que somaram R$ 0,37
por cota.

De acordo com a Lei 11.196 o Fundo enquadra-se na relacdo dos Fundos com isencéo de IR. O
cotista (pessoa fisica) que detém participacao inferior a 10% sobre os rendimentos distribuidos
pelo Fundo mensalmente, tem direito a isencdo do imposto de renda sobre os rendimentos
distribuidos.

O valor patrimonial da cota, por ocasido dos balangos, nos Ultimos 2 (dois) semestres, bem como a
rentabilidade apurada no periodo, estao assim representados:

Rentabilidade Semestral
Patriménio Numero | Valor patrimonial Variacdo do .
Data Liquido de Cotas da cota Valor Patrimonial Re nc_hmle ntos
d distribuidos*
a cota
30.06.11 | 25.859.557,77 26.668 969,68 - 0,99%
31.12.11 | 65.620.139,80 66.669 984,27 1,50% 0,04%

*Rentabilidade considerando rendimentos distribuidos no semestre sobre o valor de emissdo da
cota na data da primeira integralizacéo, de R$ 1.000,00 (10 de margo de 2011).

VII. Agradecimentos
Agradecemos aos Senhores Cotistas a preferéncia e a credibilidade depositada em nossa

instituicdo, colocando-nos ao inteiro dispor para eventuais esclarecimentos.

Sao Paulo, 30 de marco de 2012.

Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.
Administradora do CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares — Fundo de Investimento
Imobiliario — FlI

Diretor Responsavel: André Luiz de Santos Freitas
Contador Responsavel: Jose Rubens Bachiega CRC 1SP 158626
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12.9. Declaragéo de Admisséo das Cotas a negociagdo na BM&FBOVESPA
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BM&FBOVESPA

A Nova Bolsa

GAE 2.914/12
06 de junho de 2012

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

Sr. André Luiz de Santos Freitas

Diretor Responsavel pelo CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares — Fundo de
Investimento Imobiliario - FII

Prezados Senhores,

Informamos que o CSHG Desenvolvimento de Shoppings Populares — Fundo de
Investimento Imobilidrio - FII estd autorizado a negociar as cotas de sua emissdo no
mercado de balcio organizado administrado pela BM&FBOVESPA e que o inicio dos
negdcios com as cotas da 2% emissdo, estd condicionado & obtengdo do registro de
distribui¢fio piblica das mesmas junto a Comisso de Valores Mobilidrios — CVM.

Atenciosamente,

Geréncia de Acompanhamento de Emissores
BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros

c.c. CVM - Comisséo de Valores Mobiliarios
Sr. Felipe Claret da Mota — Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios

BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
Rua XV de Novembro, 275 - 01013-001 ~ S&o Paulo, SP

Tel.: (11) 2565-7222 - Fax (11) 2565-7061
www.bmfbovespa.com.br
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12.10. Estudo de Viabilidade
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12.10.1. Anexo do Estudo de Viabilidade
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GEOMARKETING

SHOPPING CENTER PIRELLI

SANTO ANDRE

REALIZADO PARA: Nassau Empreendimentos

FEVEREIRO/2011

CHINA
ASSOQCIADOS
GEOMARKETING

R. Padre Garcia Velho, 73 - ¢j. 31
CEP 05421-030 - Sao Paulo

Tel: 11 3096-0022
www.chinageomarketing.com.br
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INTRODUCAO

Objetivos e Abrangéncia do Estudo

Estudo para estimativa do potencial de mercado para Shopping Center no imével da
antiga fabrica da Pirelli em Santo André.

O objetivo final € estimar as vendas e Area Bruta Locavel compativel com o perfil e
porte do mercado, considerando o local em estudo, com caracteristicas para
atendimento a populagcédo residente atual, ocasional (passagem), residente futura
(novos empreendimentos) e flutuante fixa futura (empreendimento comercial junto ao
Shopping).

Premissas da Simulagéo:
Nao havera implantac@o de outro shopping Center na regido analisada.

Haveréa a construcao juntos ao shopping Center de:

- prédio comercial com 378 salas de 34m? de &rea privativa (até 2013).

- 2 hotéis, somando 350 aptos (até jun/2015).

- 4 torres residenciais com 597 aptos (até jan/2014).
Para os hotéis supomos uma alta taxa de ocupagdo, assim os 350 aptos. foram
considerados como “residéncias” para o calculo da demanda.

RESULTADOS:

e Perfil, posicionamento e polarizagdo do “ponto”.
Localizagao, acessos e areas de influéncia.
Atratividade do shopping Center.

Potencial de mercado.
Concorréncia.

Vendas, ABL e mix.
Geomarketing

Detalhamento dos Resultados
Anexos

Metodologia

O trabalho foi desenvolvido com base em dados secundarios levantados em diversas
fontes de informacéo, principalmente IBGE e Banco de Dados da China & Associados,
e levantamentos de campo para localizagdo e qualificacdo da oferta de lojas.

O método da simulacé@o de vendas e éreas de vendas é o Modelo Gravitacional, onde
a demanda é atraida pela oferta de lojas por fatores como localizagdo, variedade,
especializacdo, novidade etc. Essa atracdo € inversamente proporcional ao de tempo
de deslocamento ou distancia entre a demanda e o shopping Center.
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A populagdo dos empreendimentos residenciais na area de influéncia potencial do
shopping Center foi estimada conforme o tipo de residéncia (apto. ou casa), o custo do
imével e a data de entrega prevista.

A renda das familias foi estimada como segue: preco do imével -10% de entrada; saldo
financiado em 15 anos (180 meses). Condicdo minima de financiamento: valor da
parcela no maximo 25% da renda mensal da familia.

Para a populacdo flutuante fixa foi estimado um gasto de R$20,00 por dia com
alimentacéo e 1/3 do gasto da populagéo residente para 0s outros ramos.

Mapa Mercadoldgico

Acompanha este relatério um mapa mercadologico digitalizado da regido, ilustrando as
principais informagdes trabalhadas e analisadas.

Perfil, Posicionamento Regional e Polarizacéo
Posicionamento Regional

A area de influéncia em estudo considera o percurso motorizado de 5 e 10 minutos e é
dividida em setores conforme perfil de uso / ocupacgao e vias de acesso.

PERFIL SOCIOECONOMICO

" Renda Média |Renda Total |Renda Total
Area de x o % L
Influéncia Populacéo |Domicilios ADLOS Domiciliar Em 2011 Em 2015
ptos. (R$) * (R$ 1.000) | (R$ 1.000)
Priméaria 147.095 42.422 18 2.865 110.813 118.217
Secundaria | 449.730 | 127.460 12 2.738 312.708 322.308
TOTAL 596.525 | 169.882 13 2.770 423.521 440.526

Fonte: IBGE - Censos 2000 e 2010 e novos empreendimentos residenciais.
* variacao do rendimento nominal na Pesquisa Mensal de Emprego - IBGE (2000-2010).

A area de influéncia abrange parte das cidades de Santo André e Maua.

A cidade de Santo André teve uma taxa de crescimento populacional anual de 0,4%
entre os anos 2000 e 2010. Enquanto Maua teve 1,4%.
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Conforme levantamento imobiliario informado pela EMBAESP, fo[am localizados 173
produtos residenciais langados, desde jan/2000 até nov/2010, na Area de Influéncia, ja
incluindo o empreendimento residencial e os dois Hotéis que serdo feitos junto ao

shopping Center.

Unidade Are_za Prgg_o
Setores Produtos TIPO S Util Médio
m2 (R$)

P1 3 Horizontal 153 110 150.633
P1 17 Vertical 1.625 59 170.109
P2 1 Horizontal 12 141 240.000
P2 13 Vertical 1.085 71 142.254
P3 14 Vertical 612 89 243.952
P6 1 Loteamento 242 125 59.000
P6 42 Vertical 1.564 53 107.173
P7 Vertical 1.416 58 89.582
S1 Vertical 64 71 112.300
S2 12 Vertical 871 89 190.814
S3 5 Horizontal 160 137 161.000
S3 13 Vertical 823 140 410.080
S5 2 Vertical 200 58 138.600
S6 2 Horizontal 191 64 65.040
S6 3 Vertical 255 56 114.233
S7 7 Vertical 552 51 66.114
S8 5 Vertical 159 65 53.840
S9 1 Horizontal 27 63 125.000
S9 12 Vertical 512 72 90.313
S12 1 Vertical 300 49 97.730
S13 Vertical 1.300 54 100.584
S14 Vertical 400 66 160.730
Total 173 12.523 74 154.453
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Os shopping centers Regionais mais proximos séo:

Shopping
center

ABL m?

Lojas ancoras
(principais lojas)

Estacio-
namento

Distancia
(linha reta)

Mauéa Plaza

Lojas Americanas, C&A,
Hipermercado Extra, Marisa,
Casas Bahia, Parks & Games,
Kalunga, Riachuelo, Ponto Frio,
Cine Araujo (5 salas), Magazine
Luiza e DiCico.

2 Pracas de Alimentagao, 20
operacgdes e 1.200 lugares; 8
operacdes e 300 lugares

40.000 2.700 4,8

Grand Plaza

Academia Smart Fit, Extra
Hipermercados, C&C Casa e
Construgéo, C&A, Casas Bahia,

Pernambucanas, Ponto Frio, -
Marisa, Kalunga, McDonald’s,
Burger King e Cinemark.
Ampla Praca de Alimentacéo.

63.000 3,0

Praga de Alimentacdo com 1.200
lugares.
Fast Shop, Tok&Stok, Renner,
Riachuelo, C&A, Lojas
Americanas, Peg&Faca,
Academia Bio Ritmo, Casas
Bahia, Precolanida e Mix Moéveis,
Playland, 5 salas de cinema
(Playarte), Playland.

ABC 49.250 1.850 2,8

Localizacédo e Acessos

Local em estudo: R. Giovanni Batista Pirelli, continuagdo da Av. Perimetral.

Pontos Positivos

Facil acesso regional, para a regido sul de Santo André (Vila Luzita) e para o
principal acesso a cidade de Maua (Av. Bardo de Maua).

Area de Influéncia de classe média e média-baixa, com boa urbanizagcéo e em
desenvolvimento residencial.

H& perspectivas evidentes de aumento dos fluxos e da demanda residente em
novos prédios residenciais, inclusive padrdo Minha Casa Minha Vida.

Otima visibilidade e acessos prontos para os fluxos frontais ao imével.

A concentragdo de oferta de varejo e servigos esta principalmente nos Centros das
cidades e nos shopping centers. Nas principais vias nos bairros ha principalmente
supermercados e lojas de materiais para constru¢ao e acabamento.

Vizinhanga ao Carrefour e C&C, lojas antigas e tradicionais na cidade, que formam
uma boa sinergia com o shopping Center — um local de destino dos clientes.
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e Baixissima vulnerabilidade a outro shopping Center em localizacdo tdo bem
qualificada.

Pontos Negativos

e Localizagdo pouco atrativa para a populagdo com melhor renda de Santo André,
que deve frequentar principalmente o Shopping ABC.

¢ Vizinhanca industrial com poucos pedestres e fluxo rdpido em “meio de caminho”
casa-trabalho.

e Baixa concentracdo de empregos “de escritorios” e estudantes nas imedia¢fes do
imovel (raio de 500m).

Acessos

e Acessos 0timos ao imével, com retornos prontos.

e A topografia plana em toda a regiéo facilita 0 acesso para pedestres, principalmente
no almoco para os trabalhadores de escritorios das grandes empresas vizinhas.

¢ Vias regionais com acesso e retornos faceis.

Atratividade e Fluxos

Fluxos Frontais

R. Giovanni Batista Pirelli- sentido Maua Manhd | Almoco | Tarde | Total | Média/h
Carros 9.120 | 3.720 | 15.360 | 28.200 | 2.820
Pedestres 48 24 384 456 46
Caminhdo 384 216 430 1.080 108
Onibus 576 48 430 1.104 110
Motos 1.056 528 1.440 | 3.024 302

R. Giovanni Batista Pirelli - sentido Santo André | Manhd | Almogo | Tarde | Total | Média’h

Carros 9.792 | 4.368 | 14.400 | 28.560 | 2.856
Pedestres 144 96 384 624 62
Caminhdo 768 192 144 1.104 110

Onibus 576 144 432 1.152 115

Motos 1.584 504 1536 | 3.624 362

R. Giovanni Batista Pirelli - total Manhd | Almogo | Tarde | Total | Média/h

Carros 18.912 | 8.088 | 29.760 | 56.760 | 5.676
Pedestres 192 120 768 1.080 108
Caminhdo 1.152 192 912 2.256 226

Onibus 2.640 | 1.032 | 2976 | 6.648 665

Motos 18.912 | 8.088 | 29.760 | 56.760 | 5.676

Fonte: Levantamento de Campo

Pelos dados pode-se supor que pela manhd a “ida” ao trabalho € um pouco maior (7%)
no sentido Santo André e a tarde a “volta” para casa no sentido Maua.
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POPULACAO FLUTUANTE FIXA

Importante mercado do futuro shopping Center, esta demanda € representada pela
populagdo que frequenta diariamente a regido, por motivos de trabalho e/ou estudo.

No raio de 500m do imével h4d uma limitada concentracdo de empregos e alunos.

N° no . Funcionarios | Aluno

Mapa Nome Tipo . S
1 CHAMPANHE Motel 25 0
2 POLI SITE Fabrica 15 0

3 TREVO MASTER Escola 80 400

4 AQUARELA Educacéo Infantil 20 100
5 MONTE CRISTO Laticinios 20 0
6 PLASTICOS GABI Fabrica 100 0
7 REIKI Vidros 10 0
8 CRIATIVA Transportes 20 0
9 FORMA NOBRE Fabrica De Mobveis 40 0
10 SEM NOME Pecas 20 0
11 S.M.A. 2 Escola De Musica 10 0
12 HORA DE APRENDER Bercario 10 0
13 MECANICA INDUSTRIAL IndUstria 25 0
14 PIRELLI Indastria 600 0
15 TIM Telemarketing e TI 4.000 0
16 PRYSMIAN Cabos Elétricos 120 0
17 PIRELLI Informatica 60 0
18 PIRELLI Centro De Treinamento 100 0

TOTAL 5.275 500

* exceto operarios de fabricas

Para o prédio comercial com 378 salas comerciais a ser construido junto ao shopping,
consideramos a seguinte ocupagao:

e 60% das salas teréo 1 pessoa/ 10m?

e 40% das salas teréo 1 pessoa/ 15m?

e Populagédo estimada: 1.113 pessoas (diariamente — a partir de 2013).

¢ Renda média = R$ 3.400/més (conforme valor dos imoveis).

Para a populacdo que ocupara as salas comerciais consideramos 1/3 do % de gastos
mensais nos itens de shopping Center e R$ 20,00 de alimentagcdo em 23 dias Uteis.
Também consideramos 24% de captacdo externa média, em relacdo aos visitantes das
salas comerciais.

Essa populagdo demanda diariamente opgbes de alimentagéo, lojas e servicos de
conveniéncia como farmacia, lotérica, revistaria, bancos, lavanderia etc.

Em seguida o mapa da oferta de empregos e alunos.

Pag. 184



Areas de Influéncia — Perfil socioecondmico

A area de influéncia é o espacgo geografico cuja populacdo pode ser atraida para um
empreendimento comercial.

Delimitamos a area de influéncia considerando opc¢des e barreiras de acesso, perfil de

uso e ocupagéo, e posicionamento das principais concentragdes comerciais.

Perfil socioeconémico da Area de Influéncia

Renda Renda Renda
Populacéo Domicilios| % Média Total Total
Setores I[2)011(_; % 2011 |Aptos.| Domiciliar| 2011 % 2015
(R$) * |(R$ 1.000) (R$ 1.000)
P1 26.228 4% 7.834 5% 3.051 21.218 5% 26.093
P2 12.631 2% 3.999 2% 4.446 17.182 4% 17.439
P3 4.557 1% 1.545 1% 5.023 7.400 2% 7.511
P4 36.243 6% 9.891 6% 2.208 19.325 5% 19.614
P5 2.039 0% 593 0% 1.870 1.012 0% 1.070
P6 23.667 4% 7.111 4% 3.089 20.354 5% 21.803
P7 41.730 7% 11.449 7% 2.315 24.323 6% 24.688
Primaria 147.095 25% 42.422 25% 2.865 110.813 | 26% 118.217
S1 3.214 1% 1.231 1% 9.020 10.724 3% 10.885
S2 9.098 2% 3.172 2% 7.943 24.559 6% 24.927
S3 19.731 3% 6.248 4% 4.024 24.217 6% 26.238
S4 18.799 3% 5.428 3% 3.063 15.305 4% 15.534
S5 43.722 7% 12.463 7% 2.475 28.101 7% 28.522
S6 69.675 12% 18.790 11% 1.886 29.922 7% 30.371
S7 52.781 9% 14.309 8% 2.137 26.223 6% 26.615
S8 53.194 9% 15.177 9% 2.595 36.340 9% 38.406
S9 35.384 6% 10.342 6% 2.488 23.084 5% 24.397
S10 45.147 8% 11.635 7% 1.269 11.743 3% 12.410
S11 11.561 2% 3.296 2% 2.162 6.649 2% 7.027
S12 30.149 5% 8.469 5% 2.839 22.059 5% 22.390
S13 35.493 6% 10.469 6% 3.054 30.265 7% 30.718
S14 21.481 4% 6.431 4% 3.837 23.516 6% 23.868
Secundaria| 449.430 75% 127.460 75% 2.738 312.708 | 74% | 322.308
TOTAL 596.525 100% 169.882 | 100% 2.770 423.521 | 100% | 440.526

Fonte: IBGE - Censos 2000 e 2010 e novos empreendimentos residenciais.
* variacao do rendimento nominal na Pesquisa Mensal de Emprego - IBGE (2000-2010).
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% Domicilios por renda domiciliar

. de de

mais de |de 40 a del5|del0|de5a|de3a|del . Sem

Setores 50 50 320"" 23?0"" a20 | al5 | 10 5 | a3 |21 renda
P1 1 1 3 7 9 12 30 17 12 4 2
P2 2 2 5 7 10 13 35 17 7 2 1
P3 11 4 6 10 13 20 23 9 3 0 1
P4 1 0 1 4 6 11 29 19 18 5 6
P5 0 1 2 8 10 17 31 14 11 4 2
P6 0 0 1 6 8 13 32 26 9 3 2
P7 0 0 1 4 6 13 34 24 11 3 3
Primaria 1 1 2 5 7 12 26 14 12 3 15
S1 17 6 9 14 8 15 20 5 4 0 2
S2 11 4 7 10 6 26 21 10 4 1 1
S3 3 2 5 8 9 16 31 13 9 2 2
S4 2 1 2 7 10 15 29 17 11 2 2
S5 0 0 1 7 9 15 34 16 13 2 3
S6 0 0 1 2 4 9 27 21 23 6 7
S7 1 0 1 4 5 10 29 22 19 4 4
S8 1 1 1 6 8 14 31 18 15 3 3
S9 0 0 1 4 6 11 30 22 18 3 4
S10 - - - 1 1 4 24 25 30 6 10
S11 0 1 2 8 10 17 31 14 11 4 2
S12 1 1 3 7 10 16 33 17 8 3 2
S13 1 1 3 8 7 15 28 26 7 2 2
S14 2 2 4 11 10 16 29 11 9 3 2
Secundaria 1 1 2 5 7 12 28 17 16 3 8
TOTAL 1 1 2 5 7 12 28 16 15 3 10

E clara a concentracdo de domicilios entre 3 (R$ 1.635) e 10 (R$ 5.450) salarios

minimos.

Com base nestes dados foram feitas as estimativas a seguir.
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Potencial Bruto de Consumo

O potencial de consumo € mensurado por uma seqiéncia de calculos.

E resultante da medicdo da renda total (domicilios com renda X renda média
domiciliar) que é multiplicada pelo % de gastos mensais (IBGE - IPCA) nos segmentos
de Shopping Center.

As projecbes populacionais para 0 ano 2015 consideram as taxas de crescimento

apuradas pelo IBGE no Censo 2010. A renda média domiciliar € do IBGE, censo de
2000, atualizada pela Pesquisa Mensal de Empregos — PME (IBGE) até 2010.

Demandas por Ramo de Atividade — Shopping Center

Demanda Total | Demanda Total
Ramos em 2011 em 2015
R$ 1.000/més | R$ 1.000/més
Alimentacéo 35.647 37.079
Artigos Diversos 16.465 17.126
Artigos do Lar 14.412 14.991
Conveniéncia 22.240 23.132
Lazer 4.621 4.807
Home Center 7.391 7.688
Servicos 12.997 13.519
Supermercado 72.556 75.481
Vestuario 25.902 26.942
Total 212.231 220.765

Fontes: IBGE — IPCA — nov/2010.
Em 2010 e 2015 considera o acréscimo da taxa média de crescimento populacional + novos
empreendimentos residenciais.
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Concorréncia — Avaliacdo da principal Oferta de Varejo e

Servicos e Shopping Centers

Foram mapeados 180 estabelecimentos “principais”, somando 180mil m2 de &rea de

vendas.

Principais Lojas- unidades totais e area de venda

RAMOS Total
Lojas % m? %
Alimentacéo 15 8% 3.450 2%
Artigos Diversos 10 6% 9.800 5%
Artigos para o Lar 23 13% 17.800 10%
Conveniéncia 32 18% 4.210 2%
Lazer 2 1% 3.200 2%
Material para
Construcéo 13 7% 21.400 12%
Servigos 0 0% 0 0%
Supermercado 65 36% |102.390| 57%
Vestuario 20 11% | 17.850 | 10%
Total 180 100% [180.100| 100%

Fonte: Levantamentos de campo.

As principais lojas do Shopping Maua, que esta dentro da &area de influéncia, formam

cerca de 25.700m? de area de venda, em 25 lojas.

Principais Lojas no Shopping Maua - unidades totais e area de venda

Ramo Lojas % m?2 %

Alimentacao 5 20% 500 2%
Artigos Diversos 5 20% 5.000 19%
Artigos para o Lar 4 16% 3.050 12%

Conveniéncia 2 8% 300 1%
Lazer 2 8% 3.200 12%

Material para Construcéo 1 4% 1500 6%

Servicos 0 0% 0 0%
Supermercado 1 4% 8.500 33%
Vestuario 5 20% 3.700 14%
Total 25 100% | 25.750 | 100%

Caréncias na Area Primaéria 1 (vizinhanca imediata):

Alimentacdo

Café

Servicos

Papelaria e Revistaria
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Estimativas de Vendas e ABL

Total do Shopping VENDAS/MES ABL
R$ x 1.000/més (m?)
Em 2011 28.739 29.793
Em 2015 30.174 31.255
Vendas e ABL por segmento
RAMOS Venda/Més Venda/m? Area de \Z/endas
R$ x 1.000 R$ (m?)
2011 2015 2011 2015
Alimentacéo 7.235 7.587 1.000 7.235 7.587
Artigos Diversos 3.148 3.300 1.100 2.862 3.000
Artigos do Lar 2.808 2.942 1.100 2.553 2.674
Conveniéncia 2.034 2.162 3.000 678 721
Lazer 1.343 1.408 300 4.478 4.693
Home Center 475 498 300 1.583 1.661
Servigos 2.301 2.425 1.600 1.438 1.516
Supermercado 4.701 4.936 1.100 4.273 4.488
Vestuario 4.693 4916 1.000 4.693 4916
TOTAL 28.739 30.174 965 29.793 31.255

Fonte: China & Associados
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Geomarketing — Conclusdes e Recomendacdes

A cidade de Santo André tem 668 mil hab. Maua tem 422. Sdo cerca de 1,1 MM de
habitantes com renda total (orcamento mensal) de cerca de R$ 770 MM. 50% desse
orcamento sdo demanda para shopping Center.

Em média os shopping Centers devem faturar R$ 1.000/m? de ABL, o que gera uma
ABL Potencial de 385.000m?.

A populacdo das 2 cidades é atendida principalmente por 3 shopping Center que
somam 152.250m? de ABL.

As principais lojas, exceto em shopping Center, na area de influéncia somam cerca de
155.000m2 de area de venda, inclusive com a oferta de lojas dos Centros das duas
cidades.

Podemos estimar que exista uma ABL residual de 78.000m?. Claro que uma parcela
dessa ABL deve estar instalada no restante das duas cidades, fora da area de
influéncia do imével em estudo.

De forma conservadora, ha mercado potencial para uma implantacdo de 32.000m? de
ABL no shopping Center até 2015.

Sugerimos que o shopping Center oferega:

- Restaurantes com servigos e saldo exclusivo, fora da praga de alimentacéo.
Principalmente para atender o publico de maior renda dos escritérios das
diversas industrias da regido.

- Novas lojas-ancoras nédo presentes nas duas cidades, para oferecer “novidade”
a populagédo, principalmente em Eletro, Méveis, Decoracéo, Servicos, Lazer e
Alimentacéo.

- Em relacéo a supermercado h& potencial para uma nova loja, mas a oferta atual
€ muito grande, ndo tendo ainda Bourbon e Sonda nesta regiéo.

- O publico principal do shopping Center devera ser de familias com renda média
em torno de R$ 3.500/més.
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Demandas X Vendas X Market Share

DEMANDA VENDAS MARKET Do:ﬁ’igﬁios
SETORES R$ 1.000/més R$ 1.000/més SHARE
com Renda
2011 2011 2011 >10s.m.
P1 10580 | 5% | 2.451 9% 23% 34%
P2 7.990 4% | 1.482 5% 19% 38%
P3 3.398 2% 66 0% 2% 64%
P4 10.065 | 5% 969 3% 10% 24%
P5 538 0% 66 0% 12% 38%
P6 10.150 | 5% | 1.683 6% 17% 29%
P7 12.669 | 6% | 2.788 | 10% 22% 25%
Primaria 55.391 | 26% | 9.504 | 33% 17% 20%
S1 4.672 2% 5 0% 0% 69%
S2 10.989 | 5% 95 0% 1% 64%
S3 11.405 | 5% 732 3% 6% 43%
S4 7.632 4% | 1.513 5% 20% 38%
S5 14.481 | 7% 864 3% 6% 32%
S6 15.917 | 7% | 2.394 8% 15% 16%
S7 13.803 | 7% | 2.163 8% 16% 21%
S8 18.726 | 9% | 1.917 7% 10% 31%
S9 11.895 | 6% 552 2% 5% 23%
S10 6.654 3% 761 3% 11% 6%
S11 3.500 2% 505 2% 14% 38%
S12 11.000 | 5% | 1.364 5% 12% 37%
S13 15.092 | 7% 661 2% 4% 35%
S14 11.075 | 5% 709 2% 6% 45%
Secundaria | 156.840 | 74% | 14.235 | 50% 9% 28%
TOTAL 212.231 | 100% | 23.739 | 83% 11% 28%
Mercado 4.999 | 17%
Externo
Total Geral 28.739 100%

Fonte: China & Associados
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Projecdo de Vendas e Areas de Vendas

O potencial de vendas para o Shopping é resultado de uma sequéncia de calculos
utilizando dados obtidos em todas as fases do estudo.

As projecbes sdo balizadas pelos dados primarios obtidos em levantamentos de
campo e dados secundarios provenientes de varias fontes de consulta.

As projecBes do cenério atual e futuro consideram as taxas de crescimento e 0s
langamentos imobiliarios das areas de influéncia.

Na sequiéncia, os calculos de:

e Potencial de consumo (gastos médios domiciliares);
Parcela retida do mercado;

Mercado residual;

Fatias de mercado do empreendimento;

indices de captacéo externa / potencial de vendas ajustado.

As estimativas de fatias de mercado sdo sempre tratadas de forma conservadora,
visando diminuir o risco de superdimensionamento do mercado e do empreendimento
comercial.

Percentuais de Gastos em shopping Center

Ramo % médio de Gastos
Alimentacgéo 8,4
Artigos Diversos 3,9
Artigos do Lar 3,4
Conveniéncia 5,3
Lazer 1,1
Home Center 1,7
Servigos 3,1
Supermercado 17,1
Vestuario 6,1
Total 50,1

Fonte: IPCA - IBGE — nov/2010

Demanda de Consumo e Mercado Residual

O potencial de consumo para o Shopping Center é obtido por meio da relagéo “renda
total do mercado” X “potencial de gastos médios por categoria”’, com 0s seguintes
resultados para o ano 2011 e 2015:

Demanda para os ramos listados

Area 2011 - R$ 1.000/més 2015 — R$ 1.000/més
Primaria 55.391 59.086
Secundaria 156.840 161.678
Total 212.231 220.765
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PARCELA DO MERCADO / VENDAS DO VAREJO LOCAL

As parcelas do potencial de consumo retido pelo mercado variam em fungéo da oferta
instalada por setor da area de influéncia, ou seja, quanto mais especializada ou
diversificada maior a parcela retida.

MERCADO RESIDUAL

O Mercado Residual é a demanda néo atendida pela oferta existente em cada setor da
area de influéncia. Mede o deslocamento de consumidores para outros polos de

comércio.

O volume de recursos gerado é proveniente da deducdo entre o “Potencial de
Consumo” e as “Vendas da Oferta Local”.

Mercado Residual

Area 2011 - R$ 1.000/més | 2015 — R$ 1.000/més
Primaria 37.352 39.554
Secundaria 87.018 89.765
Total 124.369 129.319
% sobre a demanda 59% 59%

Volumes residuais e participagdo sobre as demandas

Maiores
Setores Residual 2011
R$ 1.000/més | s/ demanda
S8 11.024 59%
S5 9.851 68%
S6 9.048 57%
S14 8.742 79%

Menores
Setores Residual 2011
R$ 1.000/més | s/ demanda
S1 318 7%
P5 525 97%
S2 1.270 12%
S9 1.522 13%

Fatias de Mercado e Potencial de Vendas

O dimensionamento das fatias de mercado para o Shopping leva em consideragdo os
principais fatores mercadolégicos de cada territorio de influéncia, principalmente:
e As condicdes de acesso para os potenciais consumidores

Os meios de transporte
A oferta ja instalada e os projetos em andamento
A concorréncia direta externa
A especializacdo e/ou atratividade do empreendimento
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Fatias e Projecdes

Captura Primaria Secundaria Total

Vendas do Varejo 8% 3% 4%
Local

Mercado Residual 22% 14% 16%

Projecdo de Vendas dentro das areas de influéncia

Area de Influéncia 2011 - R$ mil/més 2015 — R$ mil/més Marl|\</|eétdiS;1are
Priméaria 9.504 10.270 17%
Secundaria 14.235 14.655 9%
Total 23.739 24.925 11%

Captacao Externa / Potencial de Venda Ajustada

Empreendimentos comerciais tém alta capacidade de ampliacdo da sua Area de
Influéncia, notadamente quando sdo bem “ancorados”, sdo servidos por grandes vias
de acesso e estdo em pontos estratégicos e/ou de passagem entre a demanda e 0s
pélos comerciais concorrentes.

Estudos de origem de clientes de shopping centers regionais mostram uma captagao
meédia entre 25% e 50% de suas vendas provenientes de fora da Area de Influéncia

Principal.

indices de Captagéo Externa

Ramos Captacédo Externa
Alimentacéo 20%
Artigos Diversos 20%
Artigos do Lar 20%
Conveniéncia 15%
Lazer 30%
Home Center 5%
Servicos 30%
Supermercado 5%
Vestuario 15%
MEDIA 17%
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DIMENSIONAMENTO DO EMPREENDIMENTO

Captacédo | Captagéo Venda |Areade Venda
" Venda Venda L
Area de Externa Externa 2011 2015 Média Recomendada
Influéncia 2011 2015 Mensal/m2 (m?
(R$ x mil/més) (R$) 2011 | 2015
Alimentacéo 1.447 1.517 7.235 7.587 1.000 7.235 | 7.587
Artigos Diversos 630 660 3.148 3.300 1.100 2.862 | 3.000
Artigos do Lar 562 588 2.808 2.942 1.100 2553 | 2.674
Conveniéncia 305 324 2.034 2.162 3.000 678 721
Lazer 403 422 1.343 1.408 300 4.478 | 4.693
Home Center 24 25 475 498 300 1.583 | 1.661
Servigos 690 727 2.301 2.425 1.600 1.438 | 1.516
Supermercado 235 247 4.701 4.936 1.100 4.273 | 4.488
Vestuario 704 737 4.693 4.916 1.000 4.693 | 4.916
TOTAL 4.999 5.249 28.739 30.174 965 29.793 | 31.255

Fonte: China & Associados

As estimativas das areas de vendas € resultado da divisdo da venda projetada por
uma venda/m? atribuida.

DIMENSIONAMENTO TOTAL DO EMPREENDIMENTO PARA A POPULACAO
RESIDENTE + FLUTUANTE FIXO

Captacédo | Captagéo Venda |Areade Venda
" Venda Venda L
Area de Externa Externa 2011 2015 Média Recomendada
Influéncia 2011 2015 Mensal/m? (m?)
(R$ x mil/més) (R$) 2011 | 2015
Alimentacéo 1.447 1.671 7.235 8.202 1.000 7.235 | 8.202
Artigos Diversos 630 664 3.148 3.316 1.100 2.862 | 3.014
Artigos do Lar 562 592 2.808 2.956 1.100 2.553 | 2.687
Conveniéncia 305 333 2.034 2.197 3.000 678 732
Lazer 403 424 1.343 1.413 300 4.478 | 4.710
Home Center 24 25 475 501 300 1.583 | 1.669
Servigos 690 731 2.301 2.440 1.600 1.438 | 1.525
Supermercado 235 248 4.701 4.959 1.100 4.273 | 4.508
Vestuario 704 741 4.693 4.936 1.000 4.693 | 4.936
TOTAL 4.999 5.430 28.739 30.920 966 29.793|31.984
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ANEXOS

e Relacao da principal Oferta de Varejo e Servicos

e Mapa Mercadologico
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