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Relatério dos auditores independentes sobre as
demonstragoes financeiras

Aos

Cotistas e a Administracao do

RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do RB Capital General Shopping Sulacap
Fundo de Investimento Imobiliario - Fll (“Fundo”) (administrado pela Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.), que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as respectivas demonstragdes do resultado, das
mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contabeis
significativas e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do
RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - Fll em 31 de
dezembro de 2017 e o desempenho de suas operagdes para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na seg¢ao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com
as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.



Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo € na
formacgao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

Valor justo das propriedades para investimento (nota explicativa n° 6)

O Fundo possui ativos classificados como propriedades para investimento, que sédo
mensurados e registrados pelo valor justo, com base em premissas e estimativas de fluxos
de caixa descontados que sao preparadas e revisadas internamente, de acordo com a
estrutura de governancga do Fundo, e que envolvem diversas premissas e elevado grau de
julgamento, tais como taxa de desconto e taxa de capitalizacdo. Devido a relevancia do
valor de propriedades para investimento e uma vez que qualquer mudanga nas premissas
e estimativas pode impactar de forma relevante as demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto, consideramos esse assunto significativo para a nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram a avaliagdo do desenho dos controles
internos referente ao processo de preparagéo e revisdo do plano de negdcios, orgamento,
estudos técnicos e analises preparados pela Administradora do Fundo e utilizados na
determinacao do valor justo das propriedades para investimento. Adicionalmente, com o
suporte técnico dos nossos especialistas em finangas corporativas, avaliamos a
razoabilidade e a consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparagao desses
estudos, tais como taxas de desconto e taxa de capitalizagdo. Analisamos a adequacgao
dos calculos matematicos incluidos em tais estudos e avaliamos também a adequacgao das
divulgactes efetuadas nas demonstragdes financeiras, em especial em relagéo ao valor
justo das propriedades para investimento.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos que sdo aceitaveis as premissas e informacgdes utilizadas na determinacgéo
do valor justo dos investimentos, assim como estimativa a divulgagéo das informagoes, no
contexto das demonstragdes financeiras acima como um todo.

Outros assuntos - Auditoria de valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2016, apresentados
com propésito de comparagédo, foram auditados por outros auditores independentes, que
emitiram o relatorio datado em 29 de margo de 2017, que nao conteve nenhuma
modificagao.

Responsabilidade da administragao do fundo pelas demonstragdes financeiras

A administragao é responsavel pela elaboragao e adequada apresentagao das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras
livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administragéo é responsavel pela
avaliacédo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboragao das demonstragées financeiras, a ndo ser que a administracéo pretenda



liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sédo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga
razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢gdes podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econdémicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstragées financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional, € mantemos ceticismo profissional ao longo
da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de n&do detecgéo
de distorgao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagao, omissédo ou
representacdes falsas intencionais.

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagoes feitas pela administragéo.

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administragdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagédo a eventos ou condi¢gdes que possam levantar duavida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opiniao, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstrag¢des financeiras representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada

Comunicamo-nos com a administragao a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as



eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também a administracéo declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente,
nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a administragédo, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes
financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos
de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso
relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 29 de margo de 2018

KPMG Auditores Independentes
CRC 2SP014428/0-6

S
Marco Anto io Pontieri
Contador CRC 1SP153569/0-0



RB Capital General Shopping Sulacap Fundo De Investimento Imobiliario - FII

CNPJ n° 13.652.006/0001-95

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Em milhares de Reais)

Ativo

Circulante
Ativos financeiros de natureza nio imobilidria
Disponibilidade

Cotas de fundos de investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Alugueis a receber

Nio Circulante

Propriedade para investimento
Iméveis acabados

Total do ativo

Passivo

Circulante

Rendimentos a distribuir

Taxa de Administragdo a pagar
Outras despesas a pagar

Total do passivo

Patrimonio liquido

Cotas integralizadas
Rendimentos distribuidos

Lucros ou prejuizos acumulados

Total do passivo e patriménio liquido

Nota 2017 2016
Valores % PL Valores % PL
314 0,30% 467 0,47%
230 0,22% 279 0,28%
3.h 3 0,01% 6 0,01%
3hed 227 0,21% 273 0,27%
84 0,08% 188 0,19%
5 84 0,08% 188 0,19%
106.832 99,89% 99.000 99,80%
106.832 99,89% 99.000 99,80%
6 106.832 99,89% 99.000 99,80%
107.146 100,19% 99.467 100,27%
Valores % PL Valores % PL
199 0,19% 264 0,27%
9 155 0,15% 202 0,21%
37 0,03% 21 0,02%
6 0,01% 41 0,04%
199 0,19% 264 0,27%
106.947 100,00% 99.203 100,00%
107.800 100,80% 107.800 108,67%
(47.954) -44,84% (45.624) -45,99%
47.101 44,04% 37.027 37,32%
107.146 100,19% 99.467 100,27%

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstragdes financeiras.



RB Capital General Shopping Sulacap Fundo De Investimento Imobiliario - FII

CNPJ n° 13.652.006/0001-95

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos ¢ Valores Mobiliarios S.A)

Demonstracdes dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Propriedades para Investimento
Rendas de Aluguéis
Ajuste ao Valor Justo
Despesas com Manutengdo e Conservagao
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento

Outros Ativos Financeiros
Rendas com aplicagdes em operagdes compromissadas
Resultado com aplica¢des em Cotas de Fundo de Investimento
Outras Receitas/Despesas Operacionais

Resultado Liquido de Outros Ativos Financeiros

Outras Despesas
Taxa de Administragdo e custodia
Taxa de Fiscalizagio CVM
Despesas com servigos técnicos especializados
Despesas Tributérias
Demais Despesas

Resultado Liquido do Exercicio
Quantidade de cotas

Resultado Liquido por cota (em reais)

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.

Nota 2017

5 2.608
6.c 7.832
(17

10.424

1 (372)

(268)
(23)
(6)
5)
(70)

10.074

1.078.000

9,35

2016

10.529
(7.304)
(10)

3.215

6
38
16
60

(460)

(256)
(28)
(3%)
(an

(130)

2.815

1.078.000

2,61



RB Capital General Shopping Sulacap Fundo De Investimento Imobiliario - FII
CNPJ n° 13.652.006/0001-95

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstracées das mutacdes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores em milhares de Reais)

Cotas Rendimentos Lucros

integralizadas distribuidos acumulados Total
Saldo em 31 de Dezembro de 2015 107.800 (34.352) 34.212 107.660
Lucros acumulados - - 2.815 2.815
Distribuicao de rendimentos - (11.272) - (11.272)
Saldo em 31 de Dezembro de 2016 107.800 (45.624) 37.027 99.203
Lucros acumulados - - 10.074 10.074
Distribui¢ao de rendimentos - (2.330) - (2.330)
Saldo em 31 de Dezembro de 2017 107.800 (47.954) 47.101 106.947

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstra¢des financeiras.



RB Capital General Shopping Sulacap Fundo De Investimento Imobiliario - FII
CNPJ n° 13.652.006/0001-95

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstragdes dos Fluxos de Caixa - Método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores em milhares de Reais)

2017 2016
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis e prémios de locacdo 2.712 11.428
Rendas de cotas de fundos de investimento - ICVM 409/555 19 38
Recebimento de juros com opera¢des compromissadas 1 6
Pagamento de despesas com taxa de administragdo (172) (242)
Pagamento de despesas com prestadores de servigos 93) (129)
Pagamento de outras despesas administrativas (135) (66)
Pagamento de despesas tributarias %) (11
Caixa liquido das atividades operacionais 2.327 11.024
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos distribuidos (2.376) (11.070)
Caixa liquido das atividades de financiamento (2.376) (11.070)
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (49) (46)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo 279 325
Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo 230 279

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.
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RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - FII
CNPJ n° 13.652.006/0001-95
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras
Exercicios Findos em 2017 ¢ 2016
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

1 Contexto operacional

O RB Capital General Shopping Sulacap Fundo De Investimento Imobilidrio - FII
(“Fundo”), administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. (“Oliveira Trust”), foi constituido, sob forma de condominio fechado e
com prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Instru¢do CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008 e alteracdes posteriores.

O Fundo ¢ destinado a investidores qualificados, nos termos do Artigo 109 da Instrug¢ao
CVM 555 e/ou os investidores nao qualificados que vierem a adquirir as cotas.

O Fundo tem participacdo correspondente a 44% (quarenta e quatro por cento) no
empreendimento imobiliario denominado Parque Shopping Sulacap, composto pelo
Imével e pelo Shopping Center. Nao € objetivo direto e primordial obter ganhos de capital
com a compra e venda da participacdo no Empreendimento ou no Imével.

A gestdo da carteira do Fundo ¢ realizada pela RB Capital Asset Management LTDA.
(“Gestora”™).

Os investimentos em fundos ndo sdao garantidos pela Oliveira Trust Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (“Administradora”), nem por nenhum
mecanismo de seguro, tampouco pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os cotistas
estdo expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situacdes em
que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

2 Apresentacio e elaboracio das demonstracoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario, incluindo as normas ¢ as orientagcdes emanadas da Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo a Instru¢do CVM n°® 516/11 e com a Instrugdo
CVM n° 472/08, e alteragdes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento
imobilidrio.

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizacdo e determinagdo dos valores dos ativos integrantes da
carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos, os
resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.
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RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - FII
CNPJ n° 13.652.006/0001-95
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras
Exercicios Findos em 2017 ¢ 2016
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

ii.

Principais praticas contabeis

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administracdo efetue
estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados
bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatério.
O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidagao
duvidosa, valor justo e mensuragdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos
podem variar em relagdo as estimativas.

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

Apuracio de resultados
As receitas e despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos
inicialmente pelo custo de aquisicdo acrescidos do custo de transacdo, quando na
categoria de custo amortizado, e ap6s reconhecimento pela curva ou valor justo,
dependendo da sua classificacao.

Classificaciao dos instrumentos financeiros para fins de mensuracio

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociacao.

Classificacio dos ativos financeiros para fins de mensuracio
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes
categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui
os ativos financeiros adquiridos com o proposito de geragdo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociagdo. Esta categoria estd composta pelas cotas de fundos
investidos.

Empréstimos e recebiveis: esses ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescido de quaisquer custos de transagdo diretamente atribuiveis. Apds o seu
reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados pelo custo amortizado
utilizando o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operagdo. Esses ativos
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RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - FII
CNPJ n° 13.652.006/0001-95
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras
Exercicios Findos em 2017 ¢ 2016
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

ii.

estdo sujeitos a provisdes para reducdo do seu valor recuperavel. Esta categoria esta
composta pelos certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacgio
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango
patrimonial:

Disponibilidades: sdo ativos de liquidez imediata e estdo representadas pelos saldos de
caixa e depositos a vista.

Titulos e valores mobiliarios: sdo cotas de fundos e titulos que representam divida para o
emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural e estao representadas
pelos certificados de recebiveis imobiliarios.

Titulos patrimoniais: o Fundo classifica instrumentos financeiros emitidos como passivo
ou patriménio de acordo com os termos contratuais de tais instrumentos

Cotas de fundos de investimentos

Os investimentos em cotas de fundos de investimento s3o registrados pelo custo de
aquisi¢do e atualizados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pelo administrador do
fundo investido.

Imdveis destinados a renda

Os imoveis classificados na categoria de Propriedade para Investimento, apos o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente contabilzados pelo valor justo, onde
seus impactos sdo reconhecidos nos resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o
valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedoras do negocio e dispostas a realizar a transacdo, sem que
represente uma operagao forcada. Incluem-se nesta categoria os imdveis que estdo em
construcdo, imoveis adquiridos para auferir renda e imdveis com apreciagdo de capital de
longo prazo

Outros ativos e passivos (circulante e nao circulantes)
Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdes monetarias.

Os langamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo

circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Provisao de ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagao entre:
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RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - FII
CNPJ n° 13.652.006/0001-95
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios)

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras
Exercicios Findos em 2017 ¢ 2016
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

i

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na
data do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a
uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja
natureza seja certa, mas cujo valor €/ou época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou
mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo.

Ativos contingentes: ativos originados € eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo. Nao sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragao do
resultado.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional
e titulos e valores mobilidrios que sdo utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus
compromissos de curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sdo de
curto prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante
conhecido de caixa e que estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanga de valor.

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016, o saldo de caixa e equivalente de caixa era
representado pelas contas disponibilidades e cotas de fundo no montante de R$ 230 ¢ R$

279, respectivamente.

Abaixo a composi¢do do caixa e equivalente de caixa:

2017 2016
Banco 3 6
Cotas de Fundo 227 273
Total 230 279

Estimativas e julgamento contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativa e julgamentos contdbeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados
reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser
consideradas mais relevantes, ¢ podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em
eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que

ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sao
mensurados mediante utiliza¢ao de técnicas de avaliagcdo, sendo considerados métodos e
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premissas que se baseiam principalmente nas condi¢cdes de mercado e, também, nas
informacdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis
descritas nas notas 3(c) apresentam, respectivamente, informacdes detalhadas sobre
"classificagdo dos instrumentos financeiros" e "mensuragdo dos ativos e passivos
financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo".

j- Provisao para reducio no valor recuperavel

A provisdo para perdas ¢ reconhecida sempre que houver evidéncia de redugdo no valor
recuperavel dos ativos financeiros do Fundo avaliados pelo custo amortizado.

A perda por redugdo no valor recuperavel ¢ mensurada pela diferenga entre o valor
contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado calculado apos a
mudanca de estimativa.

k. Apuracio do valor justo
O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo
valor justo, o que requer divulgacio das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - o valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado ¢ visto como
ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles precos representam transagdes de mercado reais € que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - o valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados
ativos ¢ determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam
o uso dos dados adotados pelo mercado onde esté disponivel e confiam o menos possivel
nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para
o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara
incluido no Nivel.

Nivel 3 - se uma ou mais informacodes relevantes nao estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/11.
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4 Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

a. Cotas de fundo de investimento - nivel 1

2017 2016
Fundo Qtde de cotas Valor da cota Valor de mercado Qtde de cotas Valor da cota Valor de mercado
Bradesco FI Ref DI, 49775 10,55 227 28.418,47 9,60 273

Federal Extra

O Bradesco Fundo de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra ¢
administrado pelo Banco Bradesco S.A., as cotas ndo possuem vencimento € podem ser
resgatadas a qualquer momento (liquidez didria). A rentabilidade ¢ determinada
substancialmente pelo rendimento dos titulos ptblicos contidos na cateira do Fundo e que
busca acompanhar, direta ou indiretamente, a variagdo do Certificado de Depositos
Interbancarios (CDI).

5 Ativos de natureza imobiliaria - Aluguéis a receber

Representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para
investimento.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016, foram registrados os montantes
de RS 84 ¢ R$ 188, respectivamente.

6 Ativos de natureza imobiliaria - Propriedade para investimento

a. Descricao das caracteristicas dos ativos imobiliarios
O Fundo tem participa¢dao no Empreendimento Parque Shopping Sulacap, que € utilizado
para exploracao comercial via locagdo ou arrendamento da area locavel.

Empreendimento do tipo shopping center inaugurado em outubro de 2013. O shopping
center conta com 5 pavimentos no total, sendo 2 pavimentos subterraneos de
estacionamento, 2 pavimentos de lojas, que totalizam 28.754,58 m? de ABL, mais 1
pavimento superior de estacionamento que podera servir como area futura de expansao
do mall;

Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE estao de acordo com a norma
brasileira para avaliacdo de bens imdveis - NBR 14.653 (Parte 1 a4) da ABNT - e com o
“Red Book” do RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha,
reconhecida mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de consultoria
imobiliaria. Além disso, observamos também as recomendacdes do IVSC (International
Valuation Standards Council).
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A apuragao do valor justo das propriedades para investimento ¢ feita com base em laudo
de avaliagdo. Para execucdo desse servigo foi contratada a empresa CBRE Consultoria do
Brasil Ltda.

As despesas de manutencdo e conservagao sao de responsabilidade do locatario.

b. Relacao dos imoveis

. Caracteristicas | Metragem Valor Nivel de
Ativo Endereco . Valor
/Estagio m? Justo
Justo
Avenida Marechal Fontenelle,
Parque Shopping Sulacap | 3545 - Jardim Sulacap, Rio de | Imével/Acabado | 28.754,58 | R$106.832 3
Janeiro/RJ

c¢. Quadro demonstrativo das movimentacoes contabeis

2017 2016
Saldo anterior 99.000 106.304
(-) Ajuste ao valor justo 7.832 (7.304)
Saldo atual 106.832 99.000

As premissas adotadas para a confeccdo dos fluxos de caixa elaborados, foram os
seguintes:

A avaliacdo foi preparada com base no “Valor de Mercado” o qual ¢ definido como:

“O valor estimado pelo qual um imovel poderia ser transacionado na data de valoragao
apos tempo apropriado de exposicdo ao mercado, entre duas partes interessadas,
independentes e conhecedoras do mercado, agindo prudentemente e sem compulsio ou
interesses especiais.”

Metodologia

Para este caso, em que se trata de empreendimento do tipo Shopping Center, foram
adotados os seguintes procedimentos para a formag¢ao do valor justo:

Inspecdo detalhada na propriedade objeto de estudo, realizada no més de novembro de
2017,
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Analise do mercado geral e local de shopping centers;

Andlise do histérico do empreendimento e de sua situagao atual;
Analise da perspectiva futura do empreendimento.

Partindo dos procedimentos mencionados acima, foi analisado o desempenho do
empreendimento, de modo a determinar o seu valor de mercado para a venda.

Foram adotados algumas premissas para a confec¢do dos fluxos de caixa elaborados,
conforme segue:

Valores Histéricos: Os valores histéricos adotados nas analises do valor justo, foram
fornecidos pela administracdo do empreendimento e pelo proprietdrio do imovel. Foi
adotado como indexador para as andlises historicas o IPCA - Indice de Pregos ao
Consumidor Amplo / IBGE.

Inflacdo: Para as proje¢des apontadas nos fluxos de caixa foi desconsiderado a inflagdo
que possa vir a existir no periodo analisado de 10 anos.

Foi adotado o método do Fluxo de Caixa de Receitas e Despesas Projetadas para a
determinagdo do valor de mercado do empreendimento, como segue:

Fluxo de Caixa de Receitas e Despesas Projetadas

O valor de mercado ¢ obtido através do valor presente liquido do fluxo operacional
projetado para o empreendimento para um periodo de 10 anos.

As projecgoes sdo feitas com base no desempenho atual e historico, assumindo os valores
praticados nos aluguéis minimos, complementares e demais receitas, além de considerar
niveis de vacancia, inadimpléncia e despesas do empreendimento.

Entre os principais fatores deste método, podemos salientar:

Fator de Capitalizagdo: Aplicamos fator de capitalizagdo (perpetuidade) no 10° ano com
base em valores originados do desempenho do empreendimento.

Crescimento das Receitas: Assumimos taxas de crescimento diferenciadas e cenarios
variando de acordo com a previsdo de desempenho futuro do empreendimento, eventual
situacdo de concorréncia futura e a nossa sensibilidade sobre o potencial do mesmo, entre
outros fatores.
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Taxa de Desconto: Aplicamos taxa de desconto coerente com a pratica do mercado,
levando em conta o risco/desempenho provavel do cenario.

Vacancia: Os percentuais de vacancia utilizados nos fluxos foram estimados de acordo
com a vacancia atual e historica, considerando, inclusive, as negociacdes em andamento
para a ocupacao de algumas lojas.

Inadimpléncia: Utilizamos no fluxo de caixa, percentuais estimados, os quais foram
projetados para os proximos anos, de acordo com o desempenho histérico e atual e das
negociacdes com os lojistas visando a diminuicao desse encargo para o empreendedor.

Areas: Nao foram realizadas medi¢des no empreendimento, porém, como instruido, nés
confiamos e adotamos as areas fornecidas pelo cliente.

Gerenciamento e fatores de riscos

Gerenciamento
O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que
a instituicdo administra, sdo segregadas entre si ¢ das demais unidades de negdcios e da
auditoria interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos ¢ acompanhado por equipe especializada, tendo
como complemento ao trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais
especificos, formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A analise e avaliacao
dos riscos seguem conforme os critérios e especificacdes de cada fundo, mercado externo
e caracteristicas proprias das carteiras, definidas pelos Regulamentos.

O processo de gestao de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por
objetivo sistematizar a identificagdo, mensuragdo, avaliacdo, monitoramento, controle e
mitigacao dos riscos incorridos na atividade do fundo.

Fatores de Risco

Riscos relacionados a liquidez.

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas
caracteristicas particulares quanto a realizacdo 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 convencional de suas cotas, fator que
pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociagdo no
mercado secundario.
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il

iii.

iv.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio
terem dificuldade em realizar a negociagdo de suas cotas no mercado secundario,
inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas,
mesmo sendo estas objeto de negociagcdo 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.

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 administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No
caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes das
locagdes do Empreendimento.

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir
da percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios ou arrendatarios do
Empreendimento, 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 aquisicdo do Empreendimento, desta forma, os recursos
captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o que poderd impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a concentracio e pulverizacio.

Podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial
da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais
cotistas minoritarios.

Nesta hipdtese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
cotistas minoritarios; e (ii) altera¢do do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

Risco de diluicao

Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os cotistas incorrerio no risco de terem a
sua participagdo no capital do Fundo diluida.
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V.

vi.

vii.

viii.

Nao existéncia de garantia de eliminacio de riscos.

Ainda que o Fundo conte com o pagamento do Prémio de Locacao pela General Shopping
Brasil S.A. durante o periodo maximo de 5 (cinco) anos, as aplicagdes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia do Administrador ou de qualquer instituicdo pertencente
ao mesmo conglomerado do Administrador ou com qualquer mecanismo de seguro ou,
ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nao ¢ possivel assegurar que a GSB tera
recursos necessarios para o pagamento do Prémio de Locagdo conforme previsto neste
Regulamento.

Risco de desapropriacio.

Por se tratar de investimento preponderante no Imével, ha possibilidade de que ocorra a
desapropriacao, parcial ou total, do Imdvel que compde a carteira de investimentos do
Fundo. Tal desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a
rentabilidade do Fundo.

Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
proprietario do imdvel desapropriado, uma indenizagdo definida levando em conta os
parametros do mercado. Tal evento, culminard na amortizagao proporcional das Cotas do
Fundo.

Nao existe garantia de que a indenizag¢do paga ao Fundo pelo poder expropriante seja
suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

Risco de despesas extraordinarias.

O Fundo, na qualidade de proprietario do Empreendimento, estard eventualmente sujeito
ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracdo, conservagdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutengao
de imoveis.

O pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducdo na rentabilidade das Cotas do
Fundo. O Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessdrias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para
reforma ou recuperagdo de lojas.

Risco das contingéncias ambientais.

Por se tratar de investimento em Imovel, eventuais contingéncias ambientais podem
implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizag¢des e multas por prejuizos causados
ao meio ambiente) para o Fundo.
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ix. Risco de concentracao da carteira do Fundo.
O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicdo do Empreendimento, que
integrara o patrimonio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

Assim sendo, ndo compde o escopo da Politica de Investimento diversificar os ativos que
o Fundo devera adquirir, o que gera uma concentracao da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a concentragdo da carteira no Empreendimento e
Ativos de Renda Fixa.

x. Riscos tributarios.

A Lei n°® 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham
como construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo unico, inciso II, da
Lei n° 11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na
fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo
Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociagado exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual
dispde (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas e que (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas
que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas do Fundo ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos da Lei n® 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade
esperada para as cotas do Fundo. Nao estdo sujeitos a esta tributagdo a remuneragao
produzida por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de
Crédito Imobiliario, nos termos da Lei 12.024/09.
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Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢do do
mencionado diploma legal, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato
presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual
reforma tributéria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos
tributos ou de interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogagao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

xi.Riscos do prazo.
Considerando que a aquisi¢do de Cotas do Fundo ¢ um investimento de longo prazo, pode
haver alguma oscilagdo 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.

xii.Riscos macroecondmicos gerais.
O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢cdes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao
afetados principalmente pelas condigdes politicas e econdmicas nacionais e
internacionais.

A economia brasileira apresentou diversas alteragdes desde a implementacdao do Plano
Real. Tais ajustes tém implicado na realizacdo de reformas constitucionais,
administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais,
em principio tém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcangar os
objetivos sociais e econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no
ambito da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu
crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobilidrio. Nao
obstante, a integracdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover
0s ajustes necessarios, tais como alteracao na taxa bésica de juros praticada no Pais,
aumento na carga tributdria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos
utilizados pelos agentes econdmicos, € outras medidas que podem provocar mudangas
nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia

brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdmica e politica brasileira, podera
vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os Cotistas.
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O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente
realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo
Governo Federal para controlar a inflacdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais,
controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagdo as
importagdes, entre outras medidas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. As
atividades do Fundo, situacdo financeira, resultados operacionais e o preco de mercado
das Cotas de nossa emissdao podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por
modifica¢des nas politicas ou normas 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;

e Inflacao;

* 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 € econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que
o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade
no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas
podem afetar a confianca dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando
na desaceleracdo da economia e prejudicando o preco de mercado das agdes das
companhias listadas para negociacdo no mercado de titulos e valores mobilidrios
brasileiro.

Considerando que ¢ um investimento de longo prazo e voltado a obtengdo de renda, pode
haver alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociagdo 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.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,

aos efeitos da politica economica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e
Municipais.
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xiii.Risco juridico.

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a este tipo de operagao financeira, em situagoes de estresse, poderd haver perdas
por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencao
do arcabougo contratual estabelecido.

xiv.Riscos de crédito relacionado aos locatarios e a General Shopping Brasil S.A.
(“GSB”).
Os Cotistas do Fundo terdao direito ao recebimento de rendimentos que serdo,
basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de locacdo para o Fundo. Dessa forma,
o Fundo estard exposto aos riscos de ndo pagamento por parte dos locatarios dos aluguéis
convencionados ou outras obrigacdes decorrentes dos contratos de loca¢do a serem
firmados. Além disso, no que se refere ao Prémio de Locagdo, o Fundo estara exposto ao
risco de ndo pagamento por parte da GSB da obrigacdo firmada no Contrato de Pagamento
de Prémio de Locacdao. A GSB, em razdo de suas atividades, esta sujeita aos riscos gerais
associados ao mercado de shopping centers.

Adicionalmente, a GSB ¢ parte de varios contratos financeiros, muitos dos quais contendo
obrigacdes restritivas, sendo que qualquer inadimplemento em decorréncia da
inobservancia dessas obrigagdes poderd acarretar o vencimento antecipado de suas
dividas e problemas de liquidez. Assim sendo, a capacidade da GSB cumprir suas
obrigagdes assumidas perante o Fundo poderé ser afetada por efeitos adversos em suas
atividades ou descumprimento de outras obrigagdes contratuais previamente assumidas.

xv.Risco de Vacancia.
Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial
do Empreendimento, ainda que a empresa administradora do Shopping Center a ser
contratada seja ativa e proba na conducdo da gestdo das locagdes e exploragdo do
Empreendimento, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagcao em caso de vacancia
do qualquer de seus espagos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

xvi.Riscos de Dependéncia dos Resultados das Vendas.
Historicamente, o setor varejista € suscetivel a periodos de desaquecimento econdmico
geral que levam a queda nos gastos do consumidor. O sucesso das operacdes de shopping
center depende, entre outros, de varios fatores relacionados aos gastos do consumidor
e/ou que afetam a renda do consumidor, inclusive a situacao geral dos negocios, taxas de
juros, infla¢do, disponibilidade de crédito ao consumidor, tributacdo, confianga do
consumidor nas condi¢des econdmicas futuras, niveis de emprego e salarios.
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O desempenho de shopping centers em geral esta relacionado com a capacidade dos
lojistas de gerar vendas. Como parte do aluguel cobrado dos lojistas ¢ calculada com base
nas vendas, nesse aspecto, as lojas chamadas ancoras, entendidas como tal as lojas de
marcas nacional ou regionalmente conhecidas e que geralmente ocupam grandes areas
locaveis e possuem apelo de fluxo de frequentadores aos shopping centers, tém sido
relevante fonte de receita de aluguel. A saida de alguma loja ancora dos shopping centers,
sem a sua devida reposi¢do, podera afetar de forma adversa os resultados do
Empreendimento e, consequentemente, do Fundo.

Os resultados e 0 movimento em shopping center podem ser negativamente afetados por
fatores externos, tais como declinio econdmico da area em que o shopping center esta
localizado, a abertura de outros shopping centers e o fechamento ou queda de atratividade
das lojas no Empreendimento.

Uma reducdo no movimento do Empreendimento como resultado de quaisquer desses
fatores ou de qualquer outro pode resultar em um declinio no nimero de clientes que
visitam as lojas do Shopping Center e, consequentemente, no volume de suas vendas, o
que pode afetar adversamente a rentabilidade do Empreendimento, sua situagdo financeira
e seu resultado operacional, tendo em vista que grande parte das receitas provém de
pagamento de aluguel pelos lojistas e publicidade. A queda no movimento do
Empreendimento pode gerar dificuldade aos lojistas e, consequentemente, inadimpléncia
e uma redug¢do no prego € volume de merchandising no nosso Empreendimento.

Adicionalmente, o aumento das receitas de shopping centers e o aumento dos lucros
operacionais dependem do constante crescimento da demanda por produtos oferecidos
pelas lojas dos shopping centers, tais como eletronicos e linha branca de eletrodomésticos,
ou seja, em especial os produtos que tenham alto valor agregado. Somado a isso, o setor
de shopping center pode ser afetado pelas condigdes econdmicas e comerciais gerais no
Brasil e no mundo.

Uma queda da demanda, seja em fun¢do de mudangas nas preferéncias do consumidor,
reducdo do poder aquisitivo ou enfraquecimento das economias globais, pode resultar em
uma redugdo das receitas das lojas e, consequentemente, das receitas do Empreendimento,
afetando adversamente seus negocios, situagdo financeira e resultado operacional.

xvii.Risco oriundo dos contratos de locacao.
Os contratos de locacdo sdo regidos pela Lei 8.245/91, Lei de Locagdo, do qual se
originam determinados direitos ao locatdrio caso sejam preenchidos determinados
requisitos previstos na referida lei. Nesse sentido, existe a possibilidade de que algumas
das lojas preencham os requisitos para eventual renovagao compulsoria do contrato de
locacdo, o que pode apresentar dois riscos principais que, caso efetivamente
materializados, podem causar efeito adverso para o Fundo, sdo eles: (i) caso se deseje
desocupar o espaco ocupado por determinado locatario, visando renovar e/ou adaptar o
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perfil do Empreendimento, esta acdo ficara prejudicada, uma vez que o locatario podera
ter obtido ordem judicial que o permita permanecer no Parque Shopping Sulacap por um
novo periodo contratual; e (ii) caso se deseje, além da desocupagdo do espaco, a revisao
do aluguel para valor maior, esta revisao devera ocorrer no curso da agdo judicial de
renovacdo do contrato de locacdo, hipdtese em que a defini¢do do valor final do aluguel
ficara a cargo de sentenga judicial. Dessa forma, o Parque Shopping Sulacap fica sujeito
a interpretacdo a ser adotada e a decisdo a ser proferida pelo Poder Judicidrio, podendo
ocorrer, inclusive, a definicdo de um aluguel inferior ao pago anteriormente pelo lojista,
ou seja, a renovagdo compulsoria de contratos de locagdo e/ou a revisao judicial do
aluguel, se decididos contrariamente aos interesses do Fundo, podem afetar a condugao
dos negdcios do Parque Shopping Sulacap e impactar de forma adversa em seus
resultados operacionais.

xviii.Risco de compartilhamento do controle.

A titularidade do Parque Shopping Sulacap serd dividida com terceiros, que podem ter
interesses divergentes do Fundo. Dessa forma, depende-se da anuéncia desses
investidores para a tomada de decisdes significativas que afetem o Parque Shopping
Sulacap. Mencionados terceiros, coproprietdrios do Empreendimento, podem ter
interesses econdmicos diversos, podendo agir de forma contraria a politica estratégica e
aos objetivos do Fundo. Disputas com os coproprietdrios podem ocasionar litigios
judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar as despesas do Fundo.

xix.Risco da alta competitividade no setor de shopping center no Brasil.

O setor de shopping centers no Brasil ¢ altamente competitivo e fragmentado. O produto
shopping center requer constantes pesquisas para definir novos formatos e estratégias de
atuagdo. As mudangas na preferéncia do consumidor, o aparecimento de sistemas
alternativos de varejo e a constru¢do de um niimero crescente de shopping centers t€ém
levado a modificagdes nos shopping centers existentes para enfrentar a concorréncia. A
disputa pelo consumidor e a busca de diferenciagdo estdo estreitamente ligadas as
medidas tomadas para revitalizagdes e redefini¢dao do perfil dos shopping centers. Esses
projetos abrangem gastos crescentes de marketing, selecdo e/ou modificacdo do mix de
lojas, promogdo de eventos, vagas de estacionamento, projeto arquitetonico, ampliagao
do numero de centros de lazer e servigos, treinamento ¢ modernizagdo e informatizagao
de operacgdes.

Companhias especializadas no ramo de shopping centers, inclusive estrangeiras, em
aliangas com parceiros locais, ou companhias capitalizadas ap6s a realizacdo de ofertas
publicas de acdes passaram e passardo a atuar ainda mais ativamente no segmento de
shopping centers no Brasil nos proximos anos, aumentando a concorréncia no setor. Na
medida em que um ou mais concorrentes iniciem uma campanha de marketing ou venda
bem sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas aumentem de maneira significativa,
as atividades do Parque Shopping Sulacap podem vir a ser afetadas adversamente de
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maneira relevante. Se a administragcdo do Parque Shopping Sulacap ndo for capaz de
responder a tais pressoes de modo tdo imediato e adequado quanto os concorrentes, a
situagdo financeira e os resultados operacionais podem vir a ser prejudicados de maneira
relevante.

xx.Risco normativo para o setor de shopping center.

A atuagdo regular de shopping center esta sujeita, entre outros fatores, ao atendimento da
legislagao federal, estadual e municipal, dos regulamentos, das normas de construcao,
zoneamento, uso do solo e protecdo ao meio ambiente e a obtencdo de autorizagdes e
licengas. Ademais, a prestagdo de servigos também desenvolvida pelo Shopping Center,
como por exemplo, o fornecimento de dgua e energia elétrica as lojas, esta sujeita a
normas federais, estaduais e municipais. Caso o Shopping Center viole ou deixe de
cumprir referidas normas ou, ainda, ndo obtenham ou renovem suas licengas ou
autorizacdes, poderdo sofrer sangdes administrativas ou judiciais, tais como imposi¢ao de
multas, embargos de obras, cancelamento de licengas e outras san¢des. Ademais, caso o
Poder Publico decida por editar normas mais rigorosas para o funcionamento do shopping
center, inclusive, mas nao se limitando, ao funcionamento do estacionamento de shopping
center, fornecimento de agua ou de energia elétrica, ou mudar o entendimento de
determinada matéria, a atividade de shopping center terd o seu custo aumentado para
adequacdo as novas regras, o que pode ocasionar um efeito adverso relevante nos nossos
negocios e resultados.

Além disso, a construgdo e expansao de empreendimentos de shopping center no Brasil
estdo sujeitas igualmente a extensa regulamentagdo relativa a edificagdes, zoneamento,
locacao e condominio, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais,
que podem afetar a aquisi¢do de terrenos, a incorporagao imobilidria e a construg¢do e/ou
expansao e as atividades de shopping center, por meio de restricdes de zoneamento e
exigeéncias de licengas.

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

xxi.Risco de sinistro e de perdas decorrentes de sinistros nao cobertos pelos seguros
contratados.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do Imdvel objeto de investimento pelo
Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apoélice exigida, bem
como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices. Na hipdtese de
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os valores pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido,
deverd ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o
procedimento a ser adotado, sendo certo que a rentabilidade do fundo poderd ser
prejudicada.

Adicionalmente, existem determinados tipos de risco que podem nao estar cobertos pelas
apolices de seguro contratadas, tais como responsabilidades por certos danos ou polui¢ao
ambiental ou interrupcao de certas atividades, guerra, terrorismo, caso fortuito e forca
maior. Assim, na hipdtese de ocorréncia de quaisquer desses eventos ndo cobertos, o
investimento realizado pode ser perdido, obrigando o Fundo a incorrer em custos
adicionais para a sua recomposi¢do e reforma e resultando, portanto, em possivel
prejuizos para o Shopping Center e para o Fundo. Adicionalmente, nao € possivel garantir
que, mesmo na hipdtese da ocorréncia de um sinistro coberto por nossas apolices, a
indenizagdo paga sera suficiente para cobrir os danos decorrentes de tal sinistro.

Ademais, o Shopping Center podera ndo ser capaz de renovar as apolices de seguro em
melhores ou nas mesmas condi¢gdes contratadas, o que pode gerar um efeito adverso
relevante.

xxii.Risco advindo de acidentes.

O Shopping Center, por ser local publico e de ampla movimentagdo de pessoas
(simplesmente frequentadores ou consumidores), esta sujeito a ocorréncia de acidentes,
furtos, roubos e demais infragdes em suas dependéncias, independentemente das politicas
de prevencdo adotadas, o que pode gerar sérios danos a imagem do shopping center e seu
gestor. Nesses casos, ¢ possivel que os frequentadores e consumidores do shopping center
migrem para outros centros de compra que acreditem ser mais seguros € menos violentos.
Isto pode gerar uma redugdo no volume de vendas das lojas e no resultado operacional do
Shopping Center.

Ademais, a ocorréncia de acidentes em suas dependéncias pode levar a responsabiliza¢ao
civil do Shopping Center e a consequente indenizacdo das vitimas, diminuindo a margem
e os resultados.

xxiil.Demais riscos.
O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos
ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteracdo na politica econdmica e decisdes judiciais.
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8 Instrumentos Financeiros Derivativos

E vedada ao Fundo a realizagdo de operagdes com derivativos, exceto quando tais
operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial.

O fundo ndo operou com instrumentos financeiros derivativos no exercicio findo em 31
de dezembro de 2017.

9 Patriménio Liquido

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio, tém a forma
nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e
econdmicos. Terdo prazo de duracdo indeterminado e serdo calculadas e divulgadas
diariamente.

As Cotas ndo poderado ser integralizadas em imdveis, bem como em direitos relativos a
imoveis.

a. Emissao

O Administrador, com vista a constitui¢ao do Fundo, realizou a primeira emissao de cotas
do Fundo no montante total de R$ 107.800, divididos em 1.078.000 cotas, no valor de
R$100,00 cada uma, sendo certo que cada cotista deveria adquirir, no minimo 100 cotas,
totalizando o volume minimo de R$ 10 (dez reais), que seriam integralizadas em uma
unica data. Seria admitida a subscricao parcial das cotas objeto da primeira emissdo do
Fundo, desde que fosse atingido o montante minimo de R$ 100.000, correspondente a
1.000.000 de cotas, sendo certo que o saldo nao colocado seria cancelado, nos termos da
Instrucdo CVM 400. O Capital Social em 31 de dezembro de 2017 e 2016 equivale a R$
107.800.

As cotas da primeira emissao de cotas do Fundo foram integralizadas a vista.

Ressalvadas as emissoes ja previamente aprovadas quando de sua constitui¢dao, o Fundo
somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, que definira, inclusive, os termos e condi¢des de tais

emissoes.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, ndo foram emitidas novas cotas.
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b. Amortizacio
As Cotas serdo amortizadas, a critério do Administrador, sob a orientagao do Gestor,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao
Patrimonio 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.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, nao houve amortizagao de cotas.

c. Resgate
Nao haverd resgate de Cotas.

d. Negociacido das cotas
As Cotas, ap6s integralizadas, por meio de bolsa e/ou mercado de balcao organizado
administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa e Balcdo, serdo negociadas no mercado
secundario, a critério do Administrador, em bolsa e/ou mercado de balcao organizado
administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

e. Demonstrativo de calculo da distribuicao de resultados
O Fundo distribui no minimo 95 % do seu resultado apurado pelo regime de caixa
referente aos semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada
apos o efetivo recebimento dos ativos imobilidrios que compde a carteira do Fundo,
subtraidas todas as despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2017 2016
Resultado liquido do exercicio 10.074 2.815
(+) Ajuste de avaliacdo a valor justo das propriedades para investimento ~ (7.832) 7.304
(=) Base de calculo para distribuicio de rendimentos 2.242 10.119
Valor pago no exercicio 2.376 11.070
Rendimentos do exercicio atual pagos no exercicio seguinte 155 202
% distribuido 104% 111%
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f. Evolucio, patrimonio liquido médio e rentabilidade

Exercicio findo em Valor da cota Patrimonio liquido médio (*) Rentabilidade da cota
31 de dezembro de 2017 99,21 99.334 10,36%
31 de dezembro de 2016 92,02 106.930 2,38%

(*) A rentabilidade das cotas foi calculada desconsiderando o efeito das amortizagdes.
A rentabilidade passada ndo ¢ garantia de resultados futuros.
10 Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sdo:

Custodia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos ¢ Valores Mobiliarios S.A.
Escrituragao: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: RB Capital Asset Managemente LTDA

Consultoria: RB Capital Realty Investimentos Imobiliarios LTDA

Administradora do Shopping: General Shopping Brasil S.A.

11 Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao
patrimonio liquido médio sdo os seguintes:

2017 2016

.. . % Sobre o % Sobre o

Despesas adminis trativas RS PL Médio RS PL Médio
Despesas com taxa de administragdo e custodia 268 0,27% 256 0,24%
Despesas com taxa de fiscalizagdo CVM 23 0,02% 28 0,03%
Despesas com servigos técnicos especializados 6 0,01% 45 0,04%
Despesas tributarias 5 0,00% 11 0,01%
Outras receitas e despesas 70 0,07% 130 0,12%
Total 372 0,37% 470 0,44%
Platriménio Liquido Médio 99.334 106.930
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a. Remuneracao do Administrador e do Custodiante

12

13

O Administrador receberd, pelos servigos prestados ao Fundo, inclusive custodia, uma
taxa de administragdo de 0,23% ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo,
calculada diariamente, com base em um ano de dias tteis, sendo paga mensalmente, até
o 5° dia 1util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizagdo de cotas, sendo devida uma remuneragdo minima mensal de R$ 17,5
corrigida anualmente pelo IPCA, totalizando o montante de R$ 268 em 2017 (R$ 256 em
2016).

Alteracoes no Regulamento

Nao houve alteragdo do regulamento no exercicio.
Politica de divulgac¢io das informacgoes

O administrador coloca a disposi¢do dos interessados, em sua sede ou nos Orgaos
reguladores, as seguintes informacdes:

A Instituicdo Administradora deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o
Fundo, quando aplicaveis:

I.  Mensalmente, at¢ 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario
eletronico cujo contetido reflete o Anexo 39-1I da Instrucdo ICVM 472;

II. Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apos o encerramento de cada
trimestre, o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-11 da Instrugdo
ICVM 472,

III. Anualmente, até¢ 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o relatorio do auditor independente; e

¢) o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo ICVM 472.

IV. Anualmente, tdo logo receba, o relatorio dos representantes de cotistas;

V. Até 08 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia geral ordinéria e a ata da
Assembleia geral extraordinaria; e

VI. No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinaria.
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Informacodes Tributarias
Imposto de Renda

O Fundo, conforme legislagdo em vigor ¢ isento de impostos, inclusive de Imposto de
Renda, que so6 incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras em ativos de natureza ndo
imobilidria, compensaveis quando da distribuicao de rendimentos aos cotistas, que estdo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de 20%.

De acordo com o artigo 3° da Lei n° 11.003, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao 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
legislacdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrucao Normativa RFB 1585, de 31 de agosto
de 2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdao
tributados em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

Imposto sobre operacdes financeiras (Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007)

O art. 32 do Decreto 6.306/07 determina a incidéncia do IOF, a aliquota de 1% ao dia
sobre o valor do resgate, limitado ao percentual de rendimento da operagdo, em fungao
do prazo de aplicagdo. Esse limite percentual decresce a medida que aumenta o nimero
de dias incorridos entre a aplicacdo e o resgate de cotas, conforme tabela anexa ao decreto
6.306/07. Para os resgates efetuados a partir do trigésimo dia da data de aplicagdo, ndo
havera cobranga do IOF.
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17

Informacoes sobre transacoes com partes relacionadas

Além dos servicos prestados conforme disposto nas notas explicativas n° 10, no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2017, ndo foram realizadas demais operagdes com partes
relacionadas ao Fundo.

Demandas judiciais

Informamos que ndo tomamos conhecimento da propositura de agdes contra o Fundo de
natureza civel e execugdes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas Justigas Estadual
e Federal.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da CVM, registre-se que a Administradora, no
exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela KPMG Auditores
Independentes que afetem ou possam afetar a independéncia necessaria a execugao do
trabalho de auditoria externa das demonstragdes financeiras do Fundo. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os
critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor nao deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

% sk %k

Jos¢ Alexandre Costa de Freitas Jorge Cezar Porciano Derossi
Diretor Contador CRC RJ 084173/0-1
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