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Relatdrio dos auditores independentes
sobre as demonstracies financeiras

Ao Administrador e Cotistas
CSHG JHSF Prime Offices Fundo de Investimento Imohilidrio - F1I

Examinamuos as demonstragies financeiras do CSHG JHSF Prime Offices Fundo de Investimenta
Imobilidrio - FIT (0 "Fundu®) que eompreendem o balango patrimonial em a1 de dezembiro de 2012 ¢ a3
respectivas demonstragies do resultado, das mutagies do patrimdanio liquido e dos Auxos de caixa pukTa
o exercicio findo nessa data, assim eomo n resumo das prineipais politicas contdbeis e as demais notas
explicativas,

Responsabilidade da adminis traciio
sobre as demonstracies financeiras

A administracio do Fundo & responsavel pela elaboragio e adequada apresentagin dessas
demonstragies financeiras de acordo eom as priticas contibeis adotadas no Brasil apliciveis a Tundios
de investimento imobilidrio regidos pela Comissda de Valores Mobiliarios {CVM) e pelos controles
internos que ela determinon como NECESSATIOs para permitir o claboragio de demonstragies
financeiras livres de distoreio relevante, independentemente se cansada por fraude ou por erro,

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade ¢ a de CXPTESsAr uma opinido sohre essas demonstracies finaneeiras com base
em nossa auditeria, conduzida de acordo eom as normas brasileiras e internacionais de auditoria, Essas
NOTINAs requerem o cumprimento de exigéneias dicas pelo auditer e que a auditoria seja planejada o
execilada com o objetive de obiter segtranca razodvel de que as demonstragies finaneeiras estin livres
de distorgio relevante.

Urna auditora envolve g exergo de procedimentos selecionadng para ohtengio de evidéncia a
respeito dos valores e das divulgagies apresentados nas demonstracies financeiras, Os provedimentos
selecionados dependem do Julgamenta do awditor, ineluinda 2 avaliagio dos riscos de distorgén
relevante nas demonstragies financeiras, independentemente se causada por frande on Por érro. Nessa
avaliagiio de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboragio e adequada
apresentagio das demonstragses financeiras do Funda para planejar os procedimentos de auditoria
que sin apropriados nas circunstineias, mas nio pura expressar uma opinido sobre g eficdeis desses
centroles internos do Fundo. Uma auditoria inelui também a avaliaghe da adequacio das politicas
contibeis utilizadas e a razoabilidade das estimativaz contibeis feitas pela administracio, bem como a
avaliagio da apresentacio das demonstragies financeiras tomadas em canjunto,

Acreditamos que a evidéneia de auditoria obtida & suficiente e apropriada pars fundamentar nossa
oo,

PricewleruseCoopers, Av. Franciseo Matarazso T4, Towre Toring, 55a Paula, 5P Brasil G500 -903, Caiva Pustal 61005
TrII) 36242000, F: (11) 56742000 wWwWw. ooy br
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CSHG JTHSF Prime Offices Fundo de Investimentn Imohilidrio - F1]
Opiniio

Em nossa apiniio, as demonstragies financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em

todes o8 aspectos relevantes, o Posicdo patrimonia) e tinanceira do CS1HG JUSF Prime Offices Fundo e
[nvestimento Imobiligrio - FiJ em 31 de desembren de 2012, o desempenho de suas UPETACTER & 05 211y
fluxos de caixa Pt o exercicio findo nessy data, de acordo com as priticas contibeis adotadas po
Erasil, apliciveis a fundos de investimento imobilidrios regidus pela Comissio de Valores Mobiligrios
(CVM).

Enfase
Novas priticas contiheis

Conforme mencionadg mias notias explicativas n® o & 4 a5 demonstracies financeiras, de acordo com i
Instrugiio CVM n® 516 de 29 de dezembro de 2011, 45 praticas contibeis adotadas no Brasil apliciveis
aos fundos de investimenta imohilidrios foram alteradas 3 partir de 1%, de janeiro de 2012, De acordg
cOm cssa Instrughio, nio estdo sendn apresentadas as informages dos valores corres pondentes do
exervicio findo em 21 de dezembro de 2011, para fing de comparabilidade. Nossa opinido nio ests
ressalvada em fungio desse assunto,
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CSHG JHSF Prime Offices - Fundo de Investimento Imobiliario - FI|
CNPJ: 11.260.134/0001-68

Administradora; Credit Suisse Hedging-Griffo Corretara de Valores 5.A.
CNPI: 51.809.182/0001-30

Demostragdo do Resultado do Exercicio findo em 31 de dezembro de 2012

Em milhares de reals, excetd walor unitdrio das cotas

Composican do HEesultado do Exercicio

Propriedades para Investimenta
Receitas de Alugueis
Despesa de Condominia
Despesa de IPTU
Resultado Liquide de Propriedades para Investimento

Outros Ativos Financeiros
Receita com cotas de fundos de renda fiza

Outras Receitas/Despesas
Taxa de Administracdo
Consulteria Imabilidria
Custodia e Auditaria
laxa de Fiscalizagdo Cvm
Dutras Receitas e Despesas

Lucra Liguido

As notas explicativas s3o parte integrante das demonstragies financeiras

19.059
(51)
(&)
19.002

175
175

{1.747)
{1.067)
{534)
{87)
(31)
(28}

17.420



CSHG JHSF Prime Offices - Fundo de Investimento Imabilisrig - Fll
CHPI: 11.260.134/0001.68

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffo Carretora de Valores S.A.

CNPJ: 61.809,182/0001-30

Demonstragdo dos flukos de eaixa
Exercicio findo em 31 de derembro de 2012
Em milharas de Fedis, exceta valor unitdrio das cotas

Fluxo de caixa das atlvidades aperacionais
Reccbimento de renda de aluguéis
Recebimento de rendimenta de Cotas de fundos de investimento
Fagamento de condominia
Fagamente de IFTL
Fagamento da taxa de administracio
Fagamento de consultoria im obilidria
Fagamento de outros gastos Qperacionais
Caixa liguido das atividades aperaclonais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Benfertorias em imdyeis para renda
Caixa liquido das atividades de investimentas

Fluxe de caixa das atividades de financiamento
Rendimentas pagos, liquido de IRRF
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagdo liguida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e Equivalentes de Cajxa na Inicio do Exercicia
Caixa ¢ Equivalentes de Caixa no Final do Exercicio

A5 notas explicativas s3o parte mnlegrante das demonstragdes financeiras

19.059
175
(51)
(&)
(1.048)
[524)
{151)

17.454

[1.145)
(1.145)

(16.837)
[16.837)

{529)
2.6E]
2,151
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CSHG JHSF PRIME OFFICES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ: 11.260.134/0001-68

Administradora: Credit Sujsse Hedging-Griffo Corretora de Valores 5.4,
CNPJ: 61.809.182/0001-30

Notas explicativas da administradora as demaonstragies financeiras
Em 31 de dezembro de 2012

Em milhares dg redis, exceto valor unitdrio das cotas

1. Contexto operacional

O CSHG JHSF Primes Dffices - Fundo de Investimento Imobiliario = FIl foi constituido em 11 de

novembro de 2009, sob a forma de condominio fechado, voltado a investidores em geral & com prazo
te duracén indeterminado.

O objetvo do Fundo & a aquisicdo de imdveis elou empreendimentos imobilidrios elou parte de
empreendimentos imobiliarios e bens e direites a eles relacionados e oulros alivos de acorde com a
palitica de investimento do Funco, as quais deverdo ser previamente e de comum acordo Bprovacdas
pela Administradaora e pelo Consultor Imobiliario e desde que alendam a politica de investimento da

2. Apresentagdo das demonstracées financeiras

As praticas contabeis adotadas pard a conlabilizagéo das operages e para a elaboracio das
demonstragdes financeiras Emanam das disposicdes previstas na Instrugdo CVM n® 516 e demais
alteracdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitides pelo Comité de Pronunciamentos
Contébeis - CPC, devidamente aprovados pela CVM.

Em fungdo do primeiro exercicio de adogdo das regras emanadas pela Instrugio CYM n° 516, e de
acordo com o artigo 30 da referida nstrugdo, estas demonstragdes financeiras ndo estao sendo
apresentadas de forma comparaliva.

Na nota explicativa 4, estan demonstrados os efeilos da aplicagado da nova pratica contabil sobre o
patriménio liquide inicial do Fundo em 1° de janeiro de 2012,

3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuragio

A elaboracio das demonstragtes financeiras BXIge que a Administradora efetue estimativas e adofe
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os maniantes de
receilas e despesas reportados para o exercicin do relatorio. O uso de estimativas se estende a5
pravistes necessarias para créditos de liguidagdo duvidosa, valor Juste & mensuragdo de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efelivos podem varlar em relagdo as estimativas.



CSHG JHSF PRIME OFFICES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Ell
CNPJ: 11.260.134/0001-68

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffe Corretora de Valores S.A.
CNPJ: 61.809.182/0001-30

Notas explicativas da administradora is demonstragées financeiras
Em 31 de dezembro de 2012,

Em milhares de reais, exceto valor unitirio das cotas

a) Classificagio dos instrumentos financeiros
|. Data de reconhecimento
Todos os ativos financeiros sfa inicialmente reconhecidos na data de negociacan.

lI. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros EM seu reconhecimento  inicial depende de suas
caracleristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
Pela Fundo. Todos os Instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pela valor justo
acrescidos do custo de transacdo, excelo nos casos em Que 0s ativos financeiros sdo registrades ao
valor justo por meio do resultado

. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracia

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de MENSUracio, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor Justo por meio do resultado): essa calegaria
inclui 05 ativos financeiros adquiridos com o propasito de geragdo de resultado no curo prazo
decorrente de sua negociacin

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o
proposito de serem mantidos até o vencimento, Fara 0s guais o Fundo lem inten¢éo e capacidade

IV. Classificagdo dos ativos fina nceiros para fing de apresentacan

Os ativos financeires sdo Classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial
- Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

- Aplicagdes financeiras representadas por cotas de fundos de investimento,

- Alugueis a receber representam as rendas de aluguels a receher provenientes das propriedades para
investimento.

b} Mensuragie dos ativos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo
Em geral, oz alivos financeiros s8o inicialmente reconhecidos ao valor justo, que & considerado

equivalente ao preco de Iransagdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor juslo por
meio do resullado =40 reconhecidos e ajustados pelos custos de ransagdo. Os atives financeiros sdo



CSHG JHSF PRIME OFFICES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FI
CNPJ: 11.260.134/0001-68

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.
CNPJ: 61.809.182/0001-30

Motas explicativas da administradora as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembro de 20132,

Em milhares de reals, exceto valor unitario das cotas

posteriormente mensurados da seguinte forma:

I. Mensuragao dos atives financeiros

que seriam evenlualmente incorridos quande de sua alienacio, exceln agquelss mantidos até o

vencimento, instrumentos de patriménio, cujo valor ndo possa ser apurado de forma suficientemente
objetiva,

O "valer justs” de um instruments financeiro em uma ceterminada data & interpretada como o valor pelo
qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data par duas partes bem informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia em uma fransagao em condigdes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva & comum para o valer justo de um instrumento financeiro & 0 preco gue sernia
Pago por ele em um mercado ativa, transparente e significativo ("pre¢o cotade™ ou “preco de mercado"),

Caso ndo exista Preco de mercado para um determinado instrumento financeira, sew valor jusia &
estimado com base em técnicas de avaliagio narmalmente adaotadas pelo mercada financeiro, levando-
=& em conla as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurade e, sobretudo, as diversas
E3pecies de risco associados a ele.

Il. Reconhecimento de vanagoes de valor justo

Como regra geral, vanacdes no valer cantabil de atives financeiros para negociacio sio reconhecidas
na demonstracfo do resultado. em 5Uas respectivas contas de arigen.

c) Propriedades para investimento

d) Provisdoes de ativos e passives contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demaonstracées financeiras, pode fazer a segregacdo entre;

- Provistes: saldos credores que cobrem obrgagoes presantes (legais ou presumidas) na data do
balango patrimonial decarrentes de evenlos passados que poderiam dar ongem a uma perda ou

desembolso para o Fundo, cuja ccorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa mas
cujo valor efou época sejam incartos



CSHG JHSF PRIME OFFICES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl
CNFJ: 11.260.134/0001-68

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores 3.A,
CNPJ: 61,809.182/0001-30

Motas explicativas da administradora as demonstragdes flinanceiras
Em 31 do dezembro de 2012,

Em milhares de reais, excoto valor unitdrio das cotas

- Passivos contingentes: possivels obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
Fomente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um cu mais eventos fuluros que
nao estejam tolalmente sab o contrale do Fundo.

- Alivos contingenes: ativas ongmnados em eventos passadas e cuja exisléncia dependa, e somente
venha a ser confirmada, Pela ocorréncia ou ndo ocoméncia de evantos além do controle do Funda, Mao
530 reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragdo do resultado.

e) Reconhecimento de receitas e despesas

A5 receitas e as despesas s8o apropriadas ag resultadao segundo o reqime contabil de competéncia,

f) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa s4n representados por depositos bancarios. fundas de investimenta /
aplicagies de renda fixa, de curto prazo e altg liguidez que san prontamenta conversiveis em um
montanie conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor,

g) Estimativas e |ulgamentos contibeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis. com base em premissas, qus
padem, no futuro, ndo ser exataments iquais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas mails relevantes, e podarn

sofrer variacan no fuluro, acarretando evenlugais impactos em ativos e passivos do Fundo, estio
descritas a seguir:

|. Valor justo dos instrumentos fing nceiros: o valor juste dos instrumentos financeiros que ndo possuem
suas colagoes disponiveis aa mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdc mensurados mediante
utilizagio de técnicas de avallagio, sendo considerados métodos & premissas que se baseiam
principalmente nas condicdes de mercado e, tambeém, nas infarmacgdes disponiveis, na data das
demonstragoes financeiras As poliicas contdbeis descritas nas notas 3 {a) e 3 (b) apresentam,
respectivamente, informagdes detalhadas sobre “definicio e classificagdo dos instrumentos financeiros"
& "mensuracio dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor jusio".

Il Walor justo das propriedades para investimento. conforme descrite na nota 3 (c), o valor justo das
iméveis para renda & obtida através de laudos de avaliagao elabarados par entidades profissionais com
qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacdo, como por exem plo projecées da
desempenho future do fluxo de receitas e despesas descontado & valor presente. As informagoes sobre
as referidas propriedades pera investimento estdo descritas na nota 7.

4. Novas priticas contabeis

Em 20 de dezembro de 2011, a CVM ediloy a Instrugao CVM n® 518, que revogou a Instrucdo n® 206
de 14 de janeiro de 2004, gue dispde sobre as novas priticas conldbeis a serem aplicadas na



CSHG JHSF PRIME OFFICES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ: 11.260.134/0001-68

Administradora: Credit Sujsse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A,
CNPJ: 61.809.182/0001-30

Notas explicativas da administradora 3s demonstragtes financeiras
Em 31 de dezembro de 2012,

Em milhares de reals, excels walar unitirio das colas

elaboragdo de demonstragies financeiras de fundos de investimento imebilirio, estabelecendo os
criterios contabeis de reconhecimento, classificagino e Mensuracaa dos alvos e passives, bem como 0
modelo das demonstraghes financeiras e notas explicalivas minimas a serem adotadoes nas
demonstragées financeiras dos fundas de investimento imcbiligrios Para 05 exercicios sociais iniclados
Bm oU apos 19 de janeiro de 2012

(i) investimenios em instrumentos financeiros - passam a ser classificados conzoante 05 Mesmos
critérios definidos Para as companhias aberlas: em ativos financeircs pelo valor justo por meio do

resullado, investimentos mantidos até o vencimento ou emprestimos e recebivels. Estes dais dltimaos
avaliados ao valor de cuslo amortizacda

{ili) operagies de cessdes de receblveis - passam g considerar a transferéncia ou ndo dos direitos
contratuzis de receber os fluxos de caixa dos recebiveis cedidos, a retencdo de riscos o beneficios da

propriedade dos recebjvejs € 0 controle sobre os mesmos Fara a sua adequads classificagao contahil
Como receita cu passive financeing,

[iv) custos de colocagaoldistribuicdo de cotas - passam a ser registrados de forma destacada em conla
redutora de patriménio liquidao,

Os principais impactos decorrentes das mudangas nas praticas conlabeis citadas nos ilens acima e

seus eleitos no patriménio liquide de abertura do Funda em 1" de janeira de 2012 estao resumidos g
SEguIr

Patriménio Liquido em 31 de dezembro de 2011 160.391
Ajustes de implantaco de novas praticas contabeis

(+]) Ajuste ao valor justo de imaveis para renda 282
Patriménio Liquide ajustado em 1° de janeiro de 2012 188.403

5. Aplicagdes financeiras

As aplicagdes financeiras em 31 de dezembro de 2012 estio representadas par:

De carater ndo imobilidrio

(a) Cotas de fundos de renda fixa 2.085



CSHG JHSF PRIME OFFICES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - E|
CNPJ: 11.260.134/0001-68

Administradora: Credit Sujsse Hedging-Griffo Corretora de Valores 5.A.
CNPJ: 61.809.182/0001-30

Notas explicativas da administradora as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembre de 2012.

Em milhares de reals, excats valor unitirio das cotas

Estdo compostos por cotas do C5HG Soberano Exclusive Fundo de Investimento em Cata de Fundo
de Investimento Referenciadao Ol, administrade pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretors de Valores
S.A., que invesle prioritariamente em colas do CSHEG Soberano Master Fundo de Investimento

N30 possuem wvenciments e podem ser resgatadas a qualquer momenta (liquidez didria). A
rentabilidade do funde & determinada pelo rendimenta de, essencialmente. operagdes compromissadas

De cariter imobilidrio

Em 31 de dezembro de 2012 o Funde nfa possui aplicagbes financeiras de cardter imobilirio.

6. Contas a receber

Em 31 de dezembra de 2012 o Funda nan Possul contas a receber.
7. Propriedade para investimento

A movimentagdo ocorrida na conta propriedades para investimento ne exercicio esta descrita a sequir:

Saldo em 31 de dezembro da 2011 159.243
Ajuste de avaliagio patrimonial - implantacdo de novas praticas contabeis 2B.012
Saldo em 1° de janeiro de 2012 187.255
Benfeitorias 1.148
Saldo em 31 do dezembro de 2012 188.400
Descrigio Valor Contabil
100% do Edificia Metropalitan Office, situado na Rua Amauri, 255 na Ca pital do

Estado de S8a0 Faulo, com 9 483 51 metros quadrados de drea ofil total, erguida 151.702

em tereno com 2.411 metros quadrados, pronto e em oparacio.

100% do Edificio Platinum Office. situadn na Rua Jerbnima da Veiga, 384, na

Capital do Estada de San Faulo, com 1,555 18 metros quadrados de drea (il 96.598
total, erguido em terreno com 2.411 metras quadrados. pronte & em operagio.
Total 188.400

O valor justo dos iméveis ests suportado por laudos de avaliacdo elaborados pela empresa Colliers
International, emitidos em novembro de 2011, A administragdo avalicu o investimenta e concluiu que
nao houve mudangas nos fatores que pudessem impactar o valor justo das investimentos na data base
da 31 de dezembro de 2012
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Notas explicativas da ad ministradora as demonstragées financ giras
Em 31 de dezembro de 2012,

Em milhares dg redis, exceto valor unitirio das cotas

COBERTURAS Limite Maximo Coberto
Incéndio (inclusive decorrenie de lumultos), Raio, Explosda de 187 255
qualquer natureza e Queda de aeronaves

Danes elétricos 4.000
Roubo de Bens (excluido bens ag ar lvre) 150
Sprinklers A00
Egquipamentos eletrénicos {excluido roubo e danos elélricos) 150
Ferda ! Pagamento de Aluguel (periodo indenitaria: 12 Mmases) 11,300
Tumultes, Greve & Lock Oyt 50
Vendaval, Ciclone, Temado, Granizo, Queda de Aercnaves, Impacto 300
de Veiculos e Fumaga (excluido bens aa ar livre)

Quebra de vidros, espelhos & marmores 70

Responsabilidade Civil

COBERTURAS Limite Maximo Coborto

Responsabilidade civil - Condaminio 2.000
Responsabilidade civil — Sindica 2.000
Responsabilidade civil — Guarda de Veiculos de Terceiros - Colisdo, LS00

Incéndio e Roubn

8. Encargos o taxa de administracio

No exercicio, foi apropriada a impertancia de RS 534 a litulo de taxa de consultoria imaobilidria,
9. Obrigagées por aquisigio de imdvejs

Em 31 de dezembro de 2012, ndo ha saldo em obrigagdes por aquisicis de imdwvel,

10. Obrigagio por captacio de recursos

Em 31 de dezembra de 2012 o Fundo ndo detinha obrigagdes pela cessdo de recebiveis decorrentas
de contratos de aluguéis.



CSHG JHSF PRIME OFFICES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 11.260.134/0001.68

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A,
CNPJ: 61.809.182/0001.30
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Em milhares de roals, excelo valor unitdrio das cotas

11. Palitica de distribuigiio dos resultados

regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 junho e 31 de dezembro de
cada ano. O resultada auferido num determinado periodo & distiibuido ans colistas, mensalmente, no
10% {décimeo dig utily do mes subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Funda, a titulo de
anlecipagdo dos rendimentos da SEmesire a serem distibuidos, sendn Que eventual saldo de resultado

Geral Ordindria de quolistas, com base em evenlual proposta e justificativa apresantada pela
Administradara.

U saldo de rendimentas a distribuir fol ealculado como segue:

Distribuigio de Rendimentos 2012
Base cilculo - caixa liquido das atividades eperacionais 17 454
Resultade minime a distribuir - 85% 16.581
Rendimentos Bpropnados no exercleio 17.078
Pagamento no exercicio (valores brutos)
Rendimenios referentes 80 exercicio anterior 1.337
Rendimentos referentes ag resultado auferido no exercicio 15576
Total pago no exercicio® 16.913
Saldo de rendimentos da exercicio a disfribuir 1.502

" Valor bruto, Inclui RS 78 referente a IR a recolher sobre rendimentos de colistas ndo isenios.

12. Patriménio Liquido

a) Cotas de investimento

comespondente a 165,000 cotas. subscritas e integralizadas em sua totalidade ao valor nominat unitar
inicial de RS 1.000,00, atualizado diariamenta PEla variagdo do resultado operacional do Fundo.

totalizando RE 165,160, entre 23092010 e 08/ 02010,

Em 3122012 o patriménio liguido esta dividida por 165.000 cotas, com wvalor unitario de RE
1.143 96591207, totalizando R% 188.755.
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b) Ajuste de avaliagdo a valor justo (propriedades para investimento)

Representa o ajuste a valor justo das propriedades para investimento, apurade com base em laudos de
avaliacao (nota 7). Para melhor apresentagao, ao final de cada exercicio, o valor do ajuste referente an
exercicio & apropriado do lucro liguida do periodo para esta rubrica contamil

13. Condigdes para emissdes g amortizagdes

sua palitica de investimento & abservado que: |. O valor de cada noya cofa devera ser fixado, lendo em
vista {i) o valor patrimanig| das colas, representadn Pelo quociente entre o valor do patrimonio liguido
contabil atualizado do Fundo e o nimera de cotas emitidas, ou (i) as perspectivas de rentabilidade do

de Inicio de Distribuigéo das novas catas; |l Ma nova emissao, os cotistas ndo poderdo ceder sey
direito de preferéncia entre os colistas Ou a ferceiros, e IV. As colas objeto da nova emissao
ds5egUrarac a seus titulares direilos idénticos aos das cotas exslentes

MN&o ha previsdo no Regulamento para amaortizagio de cotas do Fundo. A amortizacdo de cotas do
Fundo deve ser aprovada em Assembléia Geral de cotistas

M&o houve novas emissdes de cofas ou amerizagtes de cotas do Fundo durante o exercicio,
14. Divulgagao de informacdes

A Administradora divulga as informactes percdicas e pontuais referentes ag Fundo e suas atividades
te acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede mundial de computadares e
mantida disponivel acs cofistas em sua sede, além do envio das informacées referidas &
BMAFEOVESPA, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVWM na rede mundial de computadores. Além dislo, guando estipulado no Regulamento, a
infermacao deve ser publicada no larnal Didrio do Comércio, Indistria & Servigos - DCI.

15. Negociagio das cotas
O Fundo possul suas cotas negociadas na BM&FBOVESPA — Bolsa de Valores, Mercadorias e

Futuros. O preco de fechamanto da cota no dltimo dia de NEQOCIACEA0 de cada més encantra-se abaixo,
sendo que a ditima negociacio do exercicio ooameuy am 28120201 2

_ Data EﬂEgéﬂ__:l
200142012 1.1465.00
[ 2710212012 1.180,00 |
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Em milhares de redis, exceto valor unitiro das colas

| 3o0asoiz 1.180,00
| 2riaronz 1.280,00 |
| 31052012 1.250,00
290082012 | 129980
AN072012 1.384.99
31082012 1.380,00
2B108/2012 1.310,00
311002012 1.400,00
30112012 | 140100
28202 | 1500,00]

16. Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas dao Fundo no exercicio (apurada consideranda-se o

resultado do exercicio sobre o valor médio ponderado de tolas integralizadas existentes no exercicio)
foi de 10,55%

O percentual médio das rendimentos Pagos par cota no exercicig {apurado considerando-se
rendimento distribuide no exercicio sobre o valor médio penderado de cotas inlegralizadas existentes
no exercicio) fai de 10,25%,

17. Encargos debitados ao Fundo

2012
Valores Percentual
Taxa Administracao 1.067 Q.57
Consultoria Imaohiliaria 534 0,29
Custédia e Auditoria ar 0,04
Taxa da fiscalizacdo CVM 3 Q.02
Demais despesas 28 0.01
Total de despesas ag ministrativas 1.747 0,83

Percentual calculado sobre o patriménio liquido média mensal no exercicio, no valor de RS 188695,

18. Tributagio

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, & isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que sé
incide sobre as receitas de aplicacfes financeiras de acordo com a artigo 28 da Instrucdo Mormativa
RFB 1022 de 5 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da distribuicio de rendimentos

a0s colistas, que eslan sujeites & incidéncia do Imposto de Renda Retido na £ onte - IRRF & aliquota de
200
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Alem disso, de acordo com o arigo 68 da Instrugio Normativa RFR 102210, o5 rendimentos de cotas

detidas por cotistas lacalizados em paraiso fiscal 530 lributados am 20% e kara cotistas ndo residentes
&M paraiso fiscal em 15%,

18, Demandas judiciais

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

20. Servigos de tesouraria, escrituragio e custddia

Us servigos de controladoria e custadia do Fundo sdo prestadas Pelo Had Unibanco $ 4. e g SENICo de
escrituracio & prestada Pela ltat Corretora de Valores S5A.

21. Partes relacionadas

22. Demonstrative do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 & a artigo 7° da Instrugio CVM n® 516 para instrumentos financeiros e
Propriedades para investimento mensurados no balance patrimonial pelo valer justo, o que requer

divulgacdo das men suragdes do valor justo pela nivel da seguinte hierarquia de mensy ragéo pelo valaor
jusia:

Nivel 2 - O valor Justo dos instrumentos financeiros e propriedades para investimento que nao =do
negociados em mercados ativos & delerminado mediante o usa de lécnica de avaliacdo. Essas técnicas
Maximizam o vso dos dados adotados pelo mercado onde ests disponivel e confiam o menos possivel
nas estimativas especificas dg entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo
de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estars incluido no Nivel 2.
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Em 31 de dezembro de 2012,
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Nivel 3 - Se uma eu mais informagdes relevanies nag estiver baseada em dados adotados pela
mercada, o instrumento estara incluido no Mivel 3. As téchicgs de avaliacao especificas utilizadas para
valorizar os instrumentos | INANCeIros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas ng
artigo 7° da Instrugdo CWM n® 516

dezembro de 2012

Alivos Consclidado
Ativos financeiros ao valor lusto por meio dao Mivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
resultado
Cotas de Fundos de Investimentn 2.0B5 - - 2.085
Fropriedades parg Investimentg - 18B.400 168.400
Total do ative 2085 188,400 ~ 190.485

Em 31 de dezembro de 2012 o Fundo néo possui passivas mensurados pelo valer justo.
23. Riscos associados ao Fy ndo
23.1 Riscos de mercado

23.1.1 Fatores mac roecondmicos relevantes

a. laxas de jurps;
- confroles cambiais e restngdes a remessas para o exteriar,
Mutuaches cambiais;
-inflagdn;
- liguidez dos mercadas financeires e de capitais domésticos:
politica fiscal:
. instahbilidade social @ politica; &
outros acontecimentos politicos, socigis e ECONOMICOS que venham a GCorrer no Brasil ou gue o
afetem.

L1 = B T

= & ™
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A Incerteza quanto a implementasao de mudancas por parte do Governo Federal nas paliticas ou
nommas que venham a afetar esses oy cutros fatores pode contribuir para a incereza econdmica no
Brasil & para aumentar g volatiidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro & o mercads
imobilidrio. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as

atividades do Fundo e os Seus resultados, pedendo inclusive vir a afetar adversamente a renta bilidade
das colistas

23.1.2 Risco de alteragdo nos mercades de outros paises

O preco de mercado de valores maobilidrios emitidos na Brasi & influenciado, em diferentes graus, pelas
condicoes econdmicas e de mercado de culros paises, incluindo, mas nao s limitando aos Estados
Unidos da América, a paises BUMOpeus @ & palses de econamia emergente. A reacdo dos investidores
905 acontecimentos nesses outros Paises pode causar um efeito adversg sobre o preco de mercado de
alivas e valores mobilidrios emitidos no Brasi, reduzinda o interesse dos investores nesses ativos,
entre os gquais se incluem as cotas, Qualguer acontecimento nesses outros paises podera prejudicar as
alividades do Fundo e 3 negociaciio das calas.

23.1.3 Risco de alteracio da legislagdo aplicavel ao Fundo elou A0% cotistas

das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderan mpaclar de maneira adversa o valor das cotas
do Fundo, bem como as condicoes para distribuicdo de rendimentos E para resgate das cotas,
Ademais, a aplicacio de leis existentes e 3 interprefacio de novas lais poderdo impactar os resultados
do Fundo.

23.1.4 Risco de alteragdes tributirigs e mudangas na legislagdo tributiria

Embora as regras tributarias relatvas a fundos de investimento imobiligrio estejam vigentes ha anos,
nao existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tais regras serem meodificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributdno engloba o risco de perdas decomente da
criagio de novos Iributos, interpretacio diversa da atual sobre a incidéncia de guaisguer tributos ou a
revogacao de isenclies vigenles, sujeitands o Fundo ou Seus colistas a recolhimentos ndo previsios
Inicialmente.

23.1.5 Riscos juridicos
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siluagdes atipicas ou conflitantes poderd haver perdas por pane dos investidores em razio do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual,

Alem disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus atives, em
especial, mas ndo se limitanda, em relagdo aos imoveis intagrantes da sua carteira, tanto no palo ativa

relacionadas & auséncia de confratacao efou renovagao pelos localdrios dos iméveis dos EEQUIDS
devidos nos lermos dos contratos de locacio e a obtengdo de indenizagao no caso de acoméncia de
sinistros envolvendo os imaveis, entre aulras. Em virtude da reconhecida morosidade do sislemga
judiciario brasileira, a resolugdo de eventuais demandas judiciais pede ndo ser alcancada em tempo
razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem come em atraso ou

paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negacios do Fund 0, 0 que teria um impacto na
rentabilidade do Funda.

23.2 Riscos relativos ao mercado imobilidrio

23.2.1 Riscos de flutuagdes no valor dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo,

23.2.2 Risco de desvalorizacio do imével

Como o5 recursos do Funde destinam-se a aplicagdo em imoéveis, um falor que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo com relacdo & rentabilidade do Fundo & o polencial
econimico, inclusive a médio e longe prazo, da regifo onde estan localizados os Iméveis. A analise do
potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente &0 potencial econdmico corrente,
como também deve levar em conta a evolugio desle potencial econdmico da regido no futuro, tendo
em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direlo sobre o valor
das imdveis e, por consequéncia, sobre as cotas

23.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes
O principais nscos relativos as receitas mais relevantes do Funda s&o:

(i) Quanto a receita de locacan: a inadimpléncia no pagamento de aluguéls implicara ndo recebimenta
de receitas por perte do Funde, uma vesz que 0% aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Alem
disso, na ccarréncia de tais hipdteses o Fundo podera ndo ter condi¢bes de pagar seus compromissos
nas datas acordadas, o que implicaria a necessidade dos cotistas SErem convocados a arcarem com os
Encarges do Funde:
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(i) Quanto as alteragbes nos valores das aluguéis praticados: hd a possibilidade das receitas de
aluguéis do Fundo nao se cancretizarem na integra, visio que a cada venciments anual as bases dos
contralos podem ser renegociadas, provocando alteracdes nos valores ariginalmente acordados.
Importante destacar ainda gue conforme dispde o arigo 51 da Lei do Inguilinato, “nas locactes de
IMovels nio residenciais, o locatdrio tera direito a renovacao do contrato, par igual prazo, desde que,
tumulativamente: | — o contrato a renovar lenha sido celebrado por escrito e com prazo determinada; ||
- 0 prazo minimo do centrato a renovar ou 3 soima dos prazos ininterruplos dos contratos esCritos seja
de cinco anos; Il - o locatario esleja explorando seu negécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo &
ininterrupto de trés anos™. Com i858, mesmo que findo o prazo de locagdo ndo seja de interesse do
Fundo proceder & renovacie dos contratos, os locatdrios poderdo pedir a renovagao campulsdria do
contrato de locagao, desde que preenchidos os requisites legais e observado o prazo para propositura
da acdo rencvaldria. Alnda em fungio dos contratos de locagdo, se, decornidos trés anos de vigéncia
do contralo ou de acordo anterior, ndo heuver acordo entre locadar e locatario sobre o valer da
locagao, poderd ser pedida a revisao Judicial do aluguel a fim de ajusta-la ag prego do mercado. Com
i550, 05 valores de locagdo poderdo varar conforme as condigbes de mercado vigentes & epoca da
aa0 revisional, Quanto & receita de lecagdo. a inadimpléncia no pagamenio de aluguéis implicara nio
recebimenta de receitas por parte do Fundo, uma vez gue as aluguéis sdo sua principal fonte de
receitas. Alem disse, na ccorréncia de tais hipdteses o Fundo podera ndo ter condigdes de pagar seus
COMPromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos cotistas serem convocados a
arcarem com os encargos do Funda:

{iii) Nos casos de rescisan dos contratos de locacdo, incluindo por decisdo unilateral do locatério. antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contralo de locagdo sem o pagamento da indenizacio

cevida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negative na remuneracéo do
cotista,

23.2.4 Risco de alteragées na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um
dos contratos de locaglo firmados pelo Funde, Dessa forma, caso a Lei do Inquilinate seja allerada de
maneira favoravel a lacatarios (incluindo, por exemplo & sem limitagdo, com relacdo a alternativas para
renovacao de contratos de locagao e definigéo de valores de aluguel ou alleracdo da perindicidade de
reajuste) o Fundo podera ser afetads adversamente.

23.2.5 Risco de desapropriagio

Ha possibilidade de ocarrer a desapropriagio, parcial ou lofal, do Imével, por deciso unilateral do
Pader Pdblico, a fim de atender finalidades de ulifidade e interesse pablico, o que pode resultar em
prejuizos para o Fundg.

Outras restricées aos imoveis também padem ser aplicadas pelo Pader Fublico, restringindo, assim &
ulilizacéo a ser dada ans mesmas, tais como o tombamento do préprio Imével ou de area de seu
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entomno, incidéncia de preempeso e ou criagdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre
oulros,

23.3 Riscos relatives ao Fundo
23.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminagio de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor acs riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos colistas ne Eunda O
Fundo ndo conta com garantias da Administradara ou de terceiros, de qualguer mecanismo de seguro
Ou do Fundo Garantidor de Crédilos - FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta
Sujeito, e, consequentemente, aos quais os colistas também poderdio estar sujeilos, Em condighes
adversas de mercada, referido sislema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.
As eventuais perdas patrimeniais do Fu nde nao esto limitadas aa valar do capital subscrito, de farma

Gue 05 cotistas podem ser fuluramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus
Campromissos,

23.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagies formecidas no Frospecto efou em gqualgquer maternial de divulgacio
do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de
fundes de investimento similares, ou de guaisquer investimentos em que a Administradora tenha de
qualquer forma participado, os potenciais colislas devern considerar que qualquer resultado obtido no
Passado ndo & indicativo de possiveis resultados futures, & ndo ha qualguer gerantia de que resultados
similares serdo alcancados pelo Funde no futuro. Os investimentos 25ta0 sujeitos a diversoes riscos,
incluinda, sem limitag3o, variagdo nas taxas de juros e indices de inl lagdo,

23.3.3 Risco tributério

A Lei n® 9778, de 18 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de investimento
imobiliario devem distribuir, pelo menos, 93% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos
apurados segundo o reqime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerradn em an
de junho @ 31 de dezembro de cada ang.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobilidrio gue aplicar recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como incarporador, construlor ou sdcio, cotista gue detanha,
isoladamente ow em conjunto com Pess0as a ele relacionadas, percentual superiar a 25% (vinte e cinco
por centa) das cotas emitidas pelo Funda, sujeitam-se a tributacio aplicavel as pess0as juridicas, para
fins de incidéncia da trbutagdo corporativa cabivel (IRFJ, CSLL, Contribuicdo ao FPrograma de
Integracio Social - PIS e COFINS),

Os rendimentos e ganhas liguides auferidos pelo Funde em aplcagdes financeiras de renda fixg
sujeitam-se & incidéncia do imposto de renda na fonte, chservadas as mesmas normas aplicaveis as



CSHG JHSF PRIME OFFICES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI
CNPJ: 11.260.134/0001-63

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.
CNPJ: 61.809.182/0001-30

MNotas explicativas da administradora as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2012,

Em milhares de reais, exceto valor unitirio das eotas

Pess0as juridicas. podendo esse imposto ser compensado com o retide na fonte pelo Fundo quando da
distribuigdo de rendimentos e ganhos de capital acs cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas. sujeitam-se & incidéncia do
Impesto de Renda na fonte & aliguota maxima de 20% {vinte por cento)

Os ganhos de capital auferidos pelos colistas na alienacao ou no resgate das cotas quando da extingdo
do Fundo sujeitam-se ao Impasto de Renda na fonte & aliquata maxima de 20% (vinta por centa),

Mao obstanle, de acordo com o arligo 3% inciso Il oo paragrafo unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04,
com redacdo dada pela Lei n® 11.196/05. ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragio
de ajuste anual das pessoas fisicas s rendimentos distribuldes pele Fundo tujas colas sejam
admitidas & negociacio exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficia fiscal de que trala serd concedido
somente nos cases em que o Eundo possua, no mirimo, 50 (cinguania) colistas e que o mesmo nao
SEra concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas the derem direito a0 recebimenio de
rendimento superior a 10% (dez por centa) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, No entanto,
mesmo que houvesse o interesse da Administradara de criar 0 mercado arganizado para a negociagio
das cotas do Fundo, poderia ocorrer situacio em que um Unico colista viesse g integralizar parcela
substancial da emissdo ou mesmo & totalidade das colas do Fundo, passando lal cotista g deter uma
POSICAD expressivamenia concentrada, sujeitando assim os demais cotistas 3 Iributacan,

£4. Outras informagdes

Em atendimente & Instrugdo  CWM  n° 381, informamos  que o Fundo  contratau a
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes somente para a prestagao de servicos de auditoria

das demonstracées financeiras. nao tendo referida empresa prestado qualquer cutro tipo de servico ag
Furda.

25, Alteragdes estatutirias

Durante o exercicio, o Regulamento do Fundo fol alterade em 24/05/2012 para refletir nova
regulamentacio da CVM, e em 24/10/2012 para refletir alualizacdo do endereco da Administradara,
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