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Relatério do auditor Independente sobre as demonstragoées financeiras

Aos:

Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario Top Center
(Administrado pela Planner Corretora de Valores Mobiliarios)
Séo Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Top Center
(“Fundo”), administrado pela Planner Corretora de Valores Mobiliarios, que compreende o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutacdes
do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo findo de 22 de dezembro a 31 de dezembro
de 2018, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento
Imobiliario Top Center em 31 de dezembro de 2018 e o desempenho de suas operagoes e seus fluxos
de caixa para o periodo findo de 22 de dezembro a 31 de dezembro de 2018, 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 segao 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
opinido.

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 e na formacgao de nossa opinido sobre
essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Para o periodo de 22 de dezembro a 31 de dezembro de 2018 nao foram identificados assuntos
relevantes. Adicionalmente, avaliamos a adequacgao das divulgagdes em nota explicativa

Outros assuntos - Auditoria relativa ao periodo findo de 01 de janeiro a 21 de dezembro de 2018
(transferéncia de administragao)

As demonstragdes financeiras relativas ao exercicio encerrado em 21 de dezembro de 2018,
apresentadas para fins de comparagéao, foram auditadas por outros auditores, com relatério de auditoria
emitido em 15 de margo de 2019, sem modificacdo e com incerteza relevante relacionada com a
continuidade operacional do Fundo. Todavia conforme nota explicativa n°® 17, foi deliberado em 29 de
janeiro de 2019: (i) a aprovacao da alteragdo da denominagao da razao social; (ii) 0 agrupamento das
cotas; (iii) entre outras alteragdes, sendo um fato isolado naquele periodo, sem impacto para as
demonstragoes financeiras findas para o periodo de 22 de dezembro a 31 de dezembro de 2018.

Responsabilidade da administragdo e da governanca pelas demonstragdes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo 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 elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administracdo € responsavel pela avaliagdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes
financeiras, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragao das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorgédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga,
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
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econOmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.



RSM

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo 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 nao detecgdo 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, falsificacdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgoes feitas pela administragao.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar duvida significativa em relagao a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengédo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo 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.

e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatag¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo 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.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagado com os responsaveis pela governanga, 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 divulgagdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério 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 2019.

A ff &l
Woberto [ Sandw

Roberto Henrique Santini
Contador CRC 1SP-247.963/0-5

RSM Brasil Auditores Independentes — Sociedade Simples
CRC 2SP-030.002/0-7
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TOP CENTER
CNPJ (MF): 11.769.604/0001-13
Administrado por: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

BALANCO PATRIMONIAL

Valores em Milhares de Reais

Exercicios findos em:

ATIVO 31/12/18 %PL 31/12117 %PL
CIRCULANTE 10 1.000,00 3 -6,67
Disponibilidades 10 1.000,00 3,00 -6,67
Conta corrente junto administradora 10 1.000,00 3,00 -6,67
TOTAL DO ATIVO 10 1.000,00 3,00 -6,67
PASSIVO
CIRCULANTE 9 900,00 48,00 -106,67
Encargos a Pagar - - 17,00 -37,78
Taxa de administragdo - - 17,00 -37,78
Provisio para pagamentos a efetuar 9 900,00 31,00 -68,89
Outras despesas administrativas 1 100,00 1,00 -2,22
Auditoria 8 800,00 30,00 -66,67
TOTAL DO PASSIVO 9 900,00 48,00 -106,67
PATRIMONIO LiQUIDO 1 100,00 -45,00 100,00
Cotas por classe 11.991 1.199.100 11814,00 -26253,33
Cotas integralizadas 11.991 1.199.100 11814,00 -26253,33
Prejuizos acumulados (11.990) (1.199.000) -11859,00 26353,33
Prejuizos acumulados (11.990) (1.199.000) -11859,00 26353,33
TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LiQUIDO 10 1.000,00 3,00 -6,67
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TOP CENTER
CNPJ (MF): 11.769.604/0001-13
Administrado por: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

DEMONSTRACAO DO RESULTADO

Valores em Milhares de Reais
Periodo de 22/12/2018 Periodo de 01/01/2018 a

a 31/12/2018 21/12/2018 31/12/17
COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO
Outras rendas operacionais - 9 -
Reversdo de provisdo de exercicios anteriores - 9 -
Outras receitas/Despesas - (140) 107)
Despesas com taxa de administradora - (113) 91
Despesas com auditoria e custodia - - )
Demais despesas de servigos do sistema financeiro - 1) 2)
Taxa de fiscalizagdo da CVM - 4) 3)
Outras receitas ¢ despesas - (22) 2)
RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL - (131) (107)
Quantidade de cotas 603.170 603.170 601.400
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TOP CENTER
CNPJ (MF): 11.769.604/0001-13
Administrado por: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA (Método Indireto)

Valores em Milhares de Reais

Periodo de 22/12/2018 a

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Lucro liquido do exercicio

Total

Variagoes em Ativos e Passivos

Periodo de 01/01/2018 a

Aumento (Redugdo) em Valores a Pagar a Administradora -

Aumento (Redugdo) em Prov. Pagtos a Efetuar -

Caixa Liquido das Atividades Operacionais -

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Recebimento Liquido pela Emissdo de Cotas
Caixa Liquido das Atividad

Variacédo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

de Financia t -

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo -

Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo -

31/12/2018 21/12/2018 3112117
- (131) (107)
- 31 (107)
- (39) 10
a7 -

(22) 10

(170) ©7)

- 177 100

177 100

. 7 3
3 -

10 3

REINALDO DANTAS

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

Administrador

Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TOP CENTER
CNPJ (MF): 11.769.604/0001-13
Administrado por: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LfQUIDO
Valores em Milhares de Reais

Reserva de lucros

Cotas (Prejuizos

integralizadas acumulados) Total
Saldos em 31 de dezembro de 2016 11.714 (11.752) (38)
Integralizac@o de cotas no exercicio 100 - 100
Lucro liquido do exercicio - (107) (107)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 11.814 (11.859) (45)
Integralizag@o de cotas no exercicio 177 - 177
Lucro liquido do exercicio - (131) (131)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 11.991 (11.990) 1
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TOP CENTER
CNPJ n°: 11.769.604/0001-13
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas Explicativas as Demonstracées Financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores em RS mil, exceto o valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Top Center iniciou suas atividades em 20 de
marco de 2010 sob a forma de condominio fechado com prazo de duracéo
indeterminado.

Destina-se exclusivamente a pessoas fisicas e juridicas integrantes do grupo econémico
da General Shopping Brasil S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de Séao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Angélica, 2466 — 22° andar — c¢j 221, Cerqueira
César, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.764.621/0001-53.

O Fundo tem por objeto a aquisicdo do imoével que compde o Shopping Center
denominado Top Center, localizado no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Paulista, n° 854, Bela Vista, objeto da matricula n® 172.079, do 4° Oficio de
Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP (“Shopping Top Center”), ou de qualquer outro
empreendimento imobiliario, desde que aprovado em Assembleia Geral dos Cotistas
(“Empreendimento(s) Imobiliario(s)’, sendo o Shopping Top Center e os
Empreendimentos Imobiliarios adiante também designados, quando mencionados em
conjunto, simplesmente como “Iméveis”), com finalidade de participar de sua exploragéo
comercial através de locagao ou arrendamento, ou ainda, vender a referida participagao,
podendo inclusive ceder a terceiros os direitos decorrentes da venda, locagéo ou
arrendamento, observando-se as formalidades estabelecidas no Regulamento.

As aplicagdes do Fundo ndo contavam com a garantia da Administradora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estao sujeitos
a riscos de investimento.

2. Apresentacao das demonstragoées financeiras

As demonstragbes financeiras foram elaboradas consoantes as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios, seguindo a
Instrucdo CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011 e demais orientagbes e normas
contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel e pela Instrugdo CVM n°® 472, de 31 de
outubro de 2008 com as alteragbes decorrentes da Lei no. 9.249/95 e Instrucdo CVM
n°. 248/96.

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagao das operacdes e para a elaboragao
das demonstragdes financeiras emanam das disposi¢des previstas na Instru¢cdo CVM n°
516 de 29 de dezembro de 2011, consubstanciadas pela Instrucdo CVM n° 472 de 31 de
outubro de 2008 e demais alteragdes posteriores, bem como dos pronunciamentos
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados
pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TOP CENTER
CNPJ n°: 11.769.604/0001-13
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas Explicativas as Demonstracées Financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores em RS mil, exceto o valor unitario das cotas)

3. Descricao das principais praticas contabeis

Resultado

E apurado pelo regime contabil de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devem ser incluidas na apuracao dos resultados dos exercicios que ocorrerem
sempre simultaneamente quando se correlacionarem independentemente do
recebimento ou pagamento.

Outros passivos (circulantes e nao circulantes)

Os passivos circulantes e nao circulantes sdo demonstrados por seus valores
conhecidos ou calculaveis, acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos
e das variagdes monetarias e cambiais incorridos até as datas dos balancos.

Principais estimativas e julgamentos contabeis criticos

Na aplicacédo das politicas contabeis do Fundo, a Administradora do Fundo deve fazer
julgamentos e elaborar estimativas a respeito dos valores contabeis dos ativos e
passivos para os quais nao sao facilmente obtidos de outras fontes. As estimativas e as
respectivas premissas estdo baseadas na experiéncia historica e em outros fatores
considerados relevantes. Os resultados efetivos podem diferir dessas estimativas.

As estimativas e premissas subjacentes sao revisadas continuamente. Os efeitos
decorrentes das revisdes feitas as estimativas contabeis sdo reconhecidos no periodo
em que as estimativas sao revistas.

4. Gerenciamento de riscos

Nado obstante a diligéncia do Administrador, em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estido, por sua natureza, sujeitos a
flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢gdes adversas de
liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuagcédo e, mesmo que o administrador,
o gestor e o consultor imobiliario mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento
de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o
Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estdo sujeitos a diversos
fatores de riscos que estédo, sem limitagao, detalhados no regulamento do Fundo.

Riscos relacionados a fatores macroecondémicos, politica governamental e
globalizagao — o Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o Governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes
mudangas em suas politicas. As medidas do Governo brasileiro para controlar a inflagao
e implementar as politicas econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente,
alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento
das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicbes
macroecondémicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de
capitais nacional. A adogao de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda,
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TOP CENTER
CNPJ n°: 11.769.604/0001-13
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas Explicativas as Demonstracées Financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores em RS mil, exceto o valor unitario das cotas)

indexacdo da economia, instabilidade de precgos, elevagdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdao impactar os negocios, as condigdes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de
rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, como recesséo,
perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes
de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo;

Risco de crédito — os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que
Ihes serdo pagos a partir da percepcgéo pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos
pelos locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos imodveis nos termos da politica de
investimento, a titulo de locagdo, arrendamento ou compra e venda destes imdveis.
Assim, por todo tempo em que os referidos imoveis estiverem locados ou arrendados, o
Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma
forma, em caso de alienagao dos imoveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos
adquirentes;

Riscos de liquidez — os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada neste
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sao constituidos sempre
na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de
resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar dificuldades em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a
negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor
que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 12 Emisséo
do Fundo serao distribuidas nos termos da Instrucdo CVM n° 476, os cotistas somente
poderao ceder suas cotas apos 90 (noventa) dias da sua subscri¢gdo. Adicionalmente, a
cessao destas cotas somente podera se dar para investidores qualificados, assim
definidos nos termos da Instrugcdo CVM n° 7 409, ressalvada a hipétese de registro
destas cotas perante a CVM,;

Riscos de nao distribuicao da totalidade das cotas da 12 emissao do Fundo — caso
nao sejam subscritas todas as cotas da 12 emissao do Fundo, o administrador ira ratear,
na propor¢ao das cotas subscritas e integralizadas, entre os subscritores que tiverem
integralizado suas cotas, os recursos financeiros captados pelo Fundo na referida
emissao e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em renda fixa realizadas
no periodo, deduzidos os tributos incidentes;

Risco tributario — a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos
de investimento imobiliario devam distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda
de acordo com a mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha,
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TOP CENTER
CNPJ n°: 11.769.604/0001-13
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas Explicativas as Demonstracées Financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Valores em RS mil, exceto o valor unitario das cotas)

isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a
25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, se sujeita a tributacao
aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel
— Imposto de Renda da Pessoa Juridica (IRPJ), Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido (CSLL), Contribuicdo ao Programa de Integragcédo Social — contribuicdo ao PIS e
Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social (COFINS). Os rendimentos e
ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo
Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas. Os
rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os
rendimentos e ganhos de capital auferido pelos cotistas na alienagéo ou no resgate das
cotas quando da extingdo do Fundo, sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20%
(vinte por cento);

Risco de alteragdes tributarias e mudangas na legislagdo — embora as regras
tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edigdo do mencionado diploma legal,
nao existindo perspectivas de mudangas, existe o risco desta regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de
perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacédo de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente;

Risco de concentragdo da carteira do Fundo — o Fundo destinard os recursos
captados em sua 12 emissdo de cotas para a aquisigao do Shopping Top Center que
integrarda o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento,
observando-se ainda que possam ser realizadas novas emissodes, tantas quantas sejam
necessarias, com colocacdes sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir
outros imoveis. Independentemente da possibilidade de aquisi¢cado de diversos iméveis
pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir um numero limitado de imédveis, o que
podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo, estando exposto aos riscos
inerentes a demanda existente pela locagao ou arrendamento do Shopping Top Center,
considerando ainda que n&o ha garantia de que todas as lojas e/ ou salas do referido
empreendimento a ser adquiridos estardo sempre locadas ou arrendadas;

Risco da administragcao dos imdveis por terceiros — considerando que o objetivo do
Fundo consiste na exploragao, por locacao ou arrendamento, e/ ou comercializagdo de
empreendimentos imobiliarios, e que a administracado destes empreendimentos podera
ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, este fato
pode representar um fator de limitagcdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracao dos imdveis que considere adequadas;
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Riscos juridicos — toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por
meio de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em
situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em
razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual;

Risco de rescisao de contratos de locagao e revisao do valor do aluguel — apesar
de os termos e condi¢des dos contratos de locacao, que serdao eventualmente celebrados
pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada
impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade destas
clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos citados: (a) rescisao do
contrato de locagao pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual, com
devolugao do imdvel objeto do contrato de locagdo. Embora venha a constar previséo no
referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizagéo por rescisao antecipada
imotivada, estes poderao questionar o montante da indenizagao e (b) revisdo do valor
do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que n&o reconhega a
legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes do contrato de
locacdo em fungao das condigdes comerciais especificas, podera afetar negativamente
o valor das cotas do Fundo;

Riscos ambientais — ainda que os imdveis a serem adquiridos pelo Fundo venham a
situar-se em regides urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais
podem ocorrer, como por exemplo: vendavais, inundacbes ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica,
acarretando assim, na perda de substancia econbmica de imoéveis situados nas
proximidades das areas atingidas por estes;

Risco de desapropriagao — ha possibilidade de que ocorra a desapropriag¢ao, parcial
ou total, do(s) imével(eis) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder
Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico;

Risco de sinistro — no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que
compordao o patrimbénio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerédo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apdlice exigida, bem como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des
gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis nao
segurados, o Administrador podera n&o recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um
sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um
efeito adverso nos resultados operacionais e na condigao financeira do Fundo;
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Riscos de despesas extraordinarias — o Fundo, na qualidade de proprietario dos
imoveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, como
rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservagao, instalacdo de
equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que nao sejam rotineiras na manutengao dos imoveis e dos condominios em
que se situam. O pagamento destas despesas ensejaria uma redugao na rentabilidade
das cotas do Fundo. Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos,
agdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacao de imdveis inaptos para
locagéo apds despejo ou saida amigavel do inquilino;

Riscos de desvalorizagdo dos imoéveis e condigdoes externas — propriedades
imobiliarias estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais o Administrador do Fundo ndo tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e
as condi¢gdes da economia em geral poderédo afetar o desempenho dos Imdveis que
integrardo o patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneragao futura dos
investidores do Fundo. O valor dos iméveis e a capacidade do Fundo em realizar a
distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poderéo ser adversamente afetados devido
a alteracdes nas condigdes econdbmicas, a oferta de outros espagos comerciais com
caracteristicas semelhantes as dos imoveis e a redugdo do interesse de potenciais
locadores em espacos como o disponibilizado pelos imdveis;

Riscos relativos a aquisi¢dao dos iméveis — os imoveis que irdo compor o patriménio
do Fundo deverao encontrar-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames
ou hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de iméveis que poderao constituir
o patriménio historico e artistico nacional, cuja conservagéo seja de interesse publico,
bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante,
apds a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e vendas nao tiverem sido
registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes imdveis serem onerados
para satisfagao de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execug¢ao
proposta por seus eventuais credores, caso 0s mesmos nao possuam outros bens para
garantir o pagamento destas dividas, o que dificultaria a transmiss&o da propriedade dos
iméveis para o Fundo;

Propriedade das cotas e ndao dos iméveis — apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por iméveis, a propriedade das cotas ndo confere a
cotista propriedade direta sobre os imdveis. Os direitos dos cotistas sao exercidos sobre
todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao numero
de cotas possuidas.

5. Emissao, subscrigao, integralizagcao, resgate, taxas de ingresso e saida.
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Emissao

O montante total da 12 Emissdo do Fundo sera de até R$ 60.000, divididos em até
600.000,00 cotas, no valor de R$ 0,100 (cem reais) cada uma, observado um montante
minimo de R$ 1, representado por 10 cotas (“Montante Minimo”).

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovagao
da Assembleia Geral de Cotistas, que definira, inclusive, os termos e condi¢des de tais
emissoes.

No exercicio de 2018 houve emissao de 3.540,0000 cotas, representado pelo montante
de R$ 177 ( Em 2017 houve emissdo de 1.000.000003 cotas, representado pelo
montante de R$ 100).

Subscrigao e Integralizagao

Nas cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da Data da 12
Integralizacdo de cotas, devera ser utilizado o valor da cota de abertura em vigor no
proprio dia da efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor; caso os
recursos entregues pelo investidor sejam disponibilizados ao Administrador apds as
16h00 (dezesseis horas), sera utilizado o valor da cota do Dia Util subsequente ao da
efetiva disponibilidade de recursos.

Resgate
Nao havera resgates de cotas, a ndo ser pelo término do prazo de duragdo do Fundo,
ou liquidagéo.

6. Patrimonio liquido

Entender-se-a por Patriménio Liquido do Fundo a soma dos Ativos do Fundo, acrescido
dos valores a receber, e reduzido das exigibilidades.

O Patriménio Liquido do Fundo esta dividido por 603.170,000000 cotas, totalmente
integralizadas, cujo valor patrimonial unitario era de R$ 0,001866.

7. Taxa de administragao e gestao

Pela prestacéo dos servigos de administragédo e gestdo do Fundo, conforme previsto no
Regulamento, o Administrador e o Gestor fardo jus, conjuntamente, a seguinte
remuneragcdo mensal: equivalente ao maior valor entre (i) 0,15% sobre o valor do
patriménio liquido do Fll ou (ii) R$ 7,5 mensais, atualizado anualmente pelo IGP-M (“Taxa
de Administragcdo) O montante total das despesas com taxa de administragdo no
exercicio de 2018 foi de R$ 113 (R$ 91 em 2017).

8. Despesas gerais e administrativas
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Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio liquido
médio sao os seguintes:

Descricao de encargos 2018 2017

Valor % Valor %
Taxa de administragcéo (113) | (440,10%) - -
Auditoria - - (9)] (21,43%)
Despesas com impostos e taxas (17)] (62,31%) - -
Despesas com cartorio (5)| (19,47%) M| (2,38%)
Taxa de fiscalizacdo CVM (4)] (15,58%) 3)| (7,14%)
Despesas bancarias - - (2)] (4,76%))
Outras despesas administrativas M]  (3,89%) M] (2,38%
Total (140) | (541,36%) (16) | (38,10%)

PL médio de 2018 é negativa de R$ 25 (2017 negativo de R$ 42).

9. Evolugao do valor da cota e rentabilidade acumulada.

Exercicios | Valor da cota | Rentabilidade
2017 -0,075055 18,02%
2018 0,001866 2,49%

10. Tributagao

O Fundo, conforme legislagdo em vigor € isento de impostos, inclusive de imposto de
renda, que sO incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras, parcialmente
compensaveis quando da distribuigdo de rendimentos aos cotistas do Fundo, que estao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de 20%.

De acordo com Artigo 3° da Lei n® 11.033, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcédo 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 declaracédo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da
legislag&o em vigor.

11. Distribuicao de rendimentos

Nos exercicios de 2018 e 2017 n&o houve distribuicdo de rendimentos.

12. Demandas judiciais

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

13. Divulgacéao de informacodes

As informacdes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da
Administradora, assim como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

14. Partes Relacionadas

O Fundo possuia saldo de depésito de R$ 10 junto a Planner Corretora Valores S.A.

15. Contrato de prestagao de servigo de auditoria

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o
Fundo, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, contratou a RSM Brasil Auditores
Independentes somente para a prestacdo de servicos de auditoria das demonstracbes
contabeis, ndo tendo a referida empresa prestado nenhum outro tipo de servigco ao
Fundo.

16. Alteragoes estatutarias e assembleias ocorridas no exercicio

Em 27 de margo de 2017 na Assembleia Geral de Cotista, os cotistas do Fundo
deliberaram, por unanimidade e sem qualquer restricao, aprovacgao da:

(i) a substituicdo da Gestora do Fundo pelo Administrador, a partir do dia 27 de margo
de 2017; e

(ii) alteragdo e consequente consolidagdo do Regulamento do Fundo.

Em 10 de setembro de 2018 na Assembleia Geral de Cotista, os cotistas do Fundo
deliberaram, por unanimidade e sem qualquer restricao, aprovacgao da:

(i) aprovar a emisséo de cotas do fundo por meio de oferta publica de distribuigdo com
esforcos restritos de colocagao nos termos da Instrucdo CVM n° 476/09, a ser realizada
exclusivamente no Brasil, em regime de melhores esforgos

Em 10 de dezembro de 2018 na Assembleia Geral de Cotista, os cotistas do Fundo
deliberaram, por unanimidade e sem qualquer restricao, aprovacgao da:

(i) a substituicdo da atual Administradora do Fundo pelo Administrador, a partir do dia 21
de dezembro de 2018; e

(ii) alteragdo e consequente consolidagdo do Regulamento do Fundo.
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Conforme AGC realizada em 19 de dezembro de 2018 foi aprovada a substituicdo da
administradora, gestora e custodiante do Fundo onde a partir do dia 21 de dezembro
de 2018 passou a ser prestada pela Planner Corretora de Valores S.A.

17. Eventos subsequentes

Em 29 de janeiro de 2019 na Assembleia Extraordinaria de Cotistas, os cotistas do Fundo
deliberaram, sem ressalvas e sem reservas:

(i) Aprovar a alteracdo da denominag¢ao do Fundo que passa a girar sob a denominagao
de “General Shopping e Outlets do Brasil Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, com
a consequente alteragdo do Regulamento ;e,

(i) Aprovar o grupamento das atuais 603.170 cotas do Fundo, valor nominal de
R$0,00151980 cada uma, apurado em 28 de janeiro de 2019, na proporgao de 6.092
cotas para formar 1 cota. Com grupamento de cotas o patriménio liquido do Fundo, sem
considerar a Emissdo de Novas Cotas, passa a ser dividido em 99 cotas com valor
nominal unitario de R$ 9,21 cada uma; e,

(iii) Aprovar a Emissdo de Novas Cotas e a Oferta Restrita, sendo aprovada pelos
cotistas a integralizagdo das Novas Cotas mediante (i) conferéncia ao Fundo dos bens
representados pelos Laudos de Avaliagao aprovados na forma do item 6.7 abaixo; e/ou
(i) com aportes em moeda corrente nacional.

(iv) Autorizar a Administradora a requerer a listagem do Fundo na B3 e a admissao a
negociagdo de suas cotas em ambiente de bolsa de valores e/ou mercado de balcdo
organizado, sendo certo que a Administradora fica autorizada a praticar todos e
quaisquer atos necessarios a concretizacdo de tal escopo, incluindo, mas néo se
limitando a celebragao, assinatura e entrega do pedido de listagem e do pedido de
admissao a negociagdo de Cotas perante a B3, bem como de quaisquer outros
documentos complementares que sejam necessarios, ficando a Administradora,
inclusive, autorizada a realizar quaisquer ajustes e alteragdes na documentagdo
apresentada, desde que sejam necessarias ao atendimento das eventuais exigéncias
apresentadas pela B3.

Em 22 de fevereiro de 2019 na Assembleia Geral de Cotista, os cotistas do Fundo
deliberaram, por unanimidade e sem qualquer restricao, aprovagao da:

(i) a alteracao do tipo societario da Vanti de sociedade limitada para sociedade an6nima
de capital fechado, bem como autorizando a celebracdo pelo Fundo na qualidade de
sdcio, da “5? alteragao do contrato social para transformacao de sociedade empresaria
limitada em sociedade por acodes ”;e,

(il) aprovar a manifestacdo de voto favoravel do Fundo, na qualidade de acionista da
Vanti, na competente AGE de Acionistas que aprovar as Emissdes da Vanti;
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18. Outras Informagdes — Nao Auditadas

% Rentabilidade
Data Valor da cota
Mensal Acumulada (¥)
31/12/2017 (0,104286) - -
31/01/2018 (0,149165) -1,43% -1,43%
28/02/2018 (0,193730) -1,30% -1,86%
31/03/2018 (0,250204) -1,29% -2,40%
30/04/2018 (0,402717) -1,61% -3,86%
31/05/2018 (0,467641) -1,16% -4,48%
30/06/2018 (0,925425) -1,98% -8,87%
31/07/2018 (1,305614) -1,41% -12,52%
31/08/2018 (2,052529) -1,57% -19,68%
30/09/2018 (1,156583) -0,56% -11,09%
31/10/2018 (1,945201) -1,68% -18,65%
30/11/2018 (2,734518) -1,41% -26,22%
31/12/2018 0,001871 0,00% 0,02%

A rentabilidade obtida no passado n&o é garantia de resultados futuros.

Planner Corretora de Valores S.A.

Administrador

Reinaldo Dantas

Contador CRC 1SP 110.330/0-6
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