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O RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (“Fundo”) esta realizando sua primeira oferta publica de distribuicao de cotas, nominativo-
escriturais (“Cotas”), no montante maximo de 1.078.000 (um milhao e setenta e oito mil) Cotas do Fundo e no montante minimo de 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, tendo cada uma
delas o valor individual de R$ 100,00 (cem reais) (“Valor Nominal Unitéario”), somando o total da emissao o valor maximo de R$ 107.800.000,00 (cento e sete milhdes e oitocentos mil
reais) (“Volume Total da Oferta”) e minimo de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) (respectivamente, “Volume Minimo da Oferta” e “Oferta”). As Cotas serdo integralizadas
exclusivamente em moeda corrente nacional, na mesma data de sua subscri¢ao.

ARB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do sistema de distribuicio de valores mobiliarios, com sede na Cidade de Cidade de S&o Paulo, Estado
de Séao Paulo, na Rua Amauri, n° 255, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 89.960.090/0001-76 (“Coordenador Lider”), o BANCO CITIBANK S.A., instituicdo integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.111, 2° andar (parte), inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.479.023/0001-80
(“Citibank™), aAtiva S.A. Corretora de Titulos Cambio e Valores, instituicao integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Av. das Américas n° 3.500 - Ed. Londres -salas 401 a 406, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.775.974/0001-04 (“Ativa”) (Citibank e Ativa denominados em conjunto “Coordenadores
Contratados”) foram contratados para realizar a Oferta das Cotas, sendo que o Coordenador Lider convidou corretoras de valores mobiliarios para participarem da Oferta.

0 Fundo foi constituido pela Instituicdo Administradora através do “Instrumento Particular de Constituicdo do RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI”, celebrado em 10 de maio de 2011, o qual aprovou a primeira emissao de cotas do Fundo, bem como o regulamento do Fundo, tendo sido registrado em 10 de
maio de 2011, sob o n° 1.327.993, perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, conforme alterado por meio
do Instrumento Particular de Primeiro Aditamento ao Regulamento do RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, celebrado em 17 de junho de 2011
e registrado em 20 de junho de 2011, sob n° 1.331.937, perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, e por
meio do Instrumento Particular de Segundo Aditamento ao Regulamento do RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, celebrado em 06 de julho
de 2011 e registrado em 06 de julho de 2011, sob n°® 1.333.415, perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo (“Regulamento”).
0 Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, e é regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucdo da Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n°® 472”), e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.
Registro da Oferta na CVM: a Oferta Primaria de Cotas do Fundo foi aprovada e registrada na CVM sob o n° CVM/SRE/RFI/2011/024, em 12/08/2011.

As Cotas serdo registradas para negociacdo no mercado secundario, no mercado de bolsa, administrado pela BW&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros,
observado o disposto neste Prospecto Definitivo e no Regulamento.

0 Fundo é um fundo de investimento imobiliario com objeto de investimento especifico e o Prospecto Definitivo contém as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos
Investidores da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo emissor, suas atividades, situacdo econémico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagées
relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

“Este Prospecto Definitivo ndo deve, em nenhuma circunstdncia, ser considerado uma recomendacdo de investimento nas Cotas. Antes de investir nas Cotas, os potenciais
investidores deverdo realizar sua propria andlise e avaliacdo do Fundo, de sua politica de investimento, de sua condigdo financeira e dos riscos decorrentes do investimento
nas Cotas. Os Investidores devem ler a secdo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 75 a 85 para avaliagdo dos riscos que devem ser considerados
para o investimento nas Cotas”.

“A autorizacgdo para o registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo,
de sua Instituicdo Administradora, de sua politica de investimentos, dos empreendimentos que constituirem seu objeto, ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas”.

“A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS”.
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A data deste Prospecto Definitivo é de 16 de agosto de 2011.



TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE
ADESAO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E DO REGULAMENTO,
QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA
COMPOSICAO DA CARTEIRA, DOS FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO E,
CONSEQUENTEMENTE, O COTISTA ESTA SUJEITO, BEM COMO DA TAXA DE ADMINISTRAGCAO
DEVIDA A INSTITUICAO ADMINISTRADORA E DAS DEMAIS DESPESAS DEVIDAS PELO FUNDO.

AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM.

O PROSPECTO DEFINITIVO SERA ENTREGUE AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE
DISTRIBUICAO DAS COTAS DO FUNDO OU SEJA, APENAS APOS A CONCESSAO DO REGISTRO
DEFINITIVO DA OFERTA PELA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA EM AVISO AO
MERCADO, PARA SUBSCRICAO (OU AQUISICAO, CONFORME O CASO), AS QUAIS SOMENTE
SERAO CONFIRMADAS PELO SUBSCRITOR (OU ADQUIRENTE) APOS O INICIO DO PERIODO DE
DISTRIBUICAO.

NO AMBITO DA OFERTA, QUALQUER INVESTIDOR, INCLUINDO AS PESSOAS VINCULADAS,
PODERA REALIZAR A SUA RESERVA PARA SUBSCRICAO DE COTAS JUNTO AO COORDENADOR
LIDER OU JUNTO AOS COORDENADORES CONTRATADOS E AS INSTITUICOES CONSORCIADAS DA
OFERTA, ATE O DIA 20/07/2011 PARA AS PESSOAS VINCULADAS E 29/07/2011 PARA 0S
DEMAIS INVESTIDORES.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO
APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR, AINDA QUE A INSTITUICAO ADMINISTRADORA
MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS. NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO CONTA COM
GARANTIA DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS
TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU DE FUNDOS GARANTIDORES. NAO OBSTANTE, O
FUNDO CONTARA, POR PRAZO DE 5 ANOS, QUE PODERA SE ESTENDER ATE O TERMINO DA
CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO, COM O PAGAMENTO PELA EMPREENDEDORA DO PREMIO
DE LOCACAO, NOS TERMOS DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

A RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O
REGULAMENTO DO FUNDO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA
CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUANTO DO REGULAMENTO, COM
ESPECIAL ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE
INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUE
TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE ESTE ESTA EXPOSTO.
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressdes contidos nesta Secao, no singular ou no
plural, terao o seguinte significado:

l. “Anuncio de Encerramento”: Anlncio de encerramento da Oferta, publicado
nos termos do artigo 29 de Instrucao CVM 400;

I. “Anuncio de Inicio” Anlncio de inicio da Oferta, publicado na
forma do Artigo 52 da Instrucao CVM 400;

’

.  “Assembleia Geral de Cotistas”: E a assembleia geral de Cotistas do Fundo que
se encontra disciplinada no item
“Caracteristicas Basicas do Fundo” da Secao
“Caracteristicas do Fundo” na pagina 45 deste

Prospecto;

IV.  “Ativa”: Ativa S.A. Corretora de Titulos Cambio e
Valores, instituicao integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Av. das Américas n° 3.500 - Ed.
Londres -salas 401 a 406, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 33.775.974/0001-04;

V. “Ativos”: Sao os Ativos de Renda Fixa e o
Empreendimento, quando referidos em
conjunto;

VI.  “Ativos de Renda Fixa”: Sao os ativos de renda fixa que o Fundo

podera adquirir, sendo que o0s recursos
deverdao ser aplicados em investimentos
considerados de baixo risco de crédito, com
liquidez diaria, limitando-se a titulos
publicos, ou fundos de investimento que
invistam prioritariamente em titulos publicos,
ou em certificados de deposito bancario de
bancos que tenham rating em escala nacional
pela Standard & Poors, Fitch Ratings ou
Moody’s, equivalente a “AA-";

VIl.  “Auditor Independente”: Significa a empresa de Auditoria independente
devidamente registrada junto a CVM para o
exercicio da atividade de  auditoria
independente no ambito do mercado de valores
mobiliarios a ser contratada pela Instituicdo
Administradora, em nome do Fundo, para a
prestacao de tais servicos ao Fundo

VIII. “BM&FBOVESPA”: BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros, sociedade por acoes
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n.° 48, 7°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
09.346.601/0001-25;




Significa a taxa média diaria dos DI - Depositos
Interfinanceiros de um dia, extra-grupo,
expressa na forma percentual ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias C(teis,
calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP
em sua pagina de internet (www.cetip.com.br).

CETIP S.A. - Balcao Organizado de Ativos e
Derivativos;

BANCO CITIBANK S.A., instituicao integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Av. Paulista n° 1.111, 2° andar, inscrita
no CNPJ/MF sob o n°® 33.479.023/0001-80;

Qualquer situacao em que uma Parte Interessada
e/ou uma Parte Relacionada possua interesse
pessoal, efetivo ou em potencial, direto ou
indireto, na resolucao de determinada questao ou
negocio, efetivo ou potencial, relacionado com o
Fundo e/ou com os investimentos do Fundo. Sao
consideradas hipoteses automaticas de conflito de
interesses: (i) a aquisicao, locacao, arrendamento
ou exploracdo do direito de superficie, pelo
Fundo, ainda que indiretamente, de imovel de
propriedade da Instituicdio Administradora, do
Gestor, do Consultor Imobiliario ou de Partes
Relacionadas da Instituicao Administradora, do
Gestor e/ou do Consultor Imobiliario; (i) a
alienacdo, locacao ou arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie de imovel
integrante do patrimonio do Fundo, ainda que
indiretamente, tendo como contraparte a
Instituicao Administradora, o Gestor, o Consultor
Imobiliario ou Partes Relacionadas a Instituicao
Administradora, ao Gestor e/ou ao Consultor
Imobiliario; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, ainda
que indiretamente, de imdvel de propriedade de
devedores da Instituicdio Administradora, do
Gestor e/ou Consultor Imobiliario, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor; e (iv) a
contratacao, pelo Fundo, de Partes Relacionadas
a Instituicdo Administradora, para prestacao dos
servicos referidos no artigo 31 da Instrucao CVM n°
472/08;

IX. “@”:

X. “CETIP”:

Xl. “Citibank”:

Xll.  “Conflito de Interesses”:
XIll.  “Consultor Imobiliario”:

RB CAPITAL REALTY INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Amauri, n.° 255,
5.° andar, Parte, Jardim Europa, CEP 01448-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
11.426.501/0001-50;




XIV.

“Contrato de Cessao Fiduciaria”:

Significa o Instrumento Particular de Contrato de
Cessao Fiduciaria de Direitos de Crédito, a ser
celebrado entre a Empreendedora e o Fundo,
pelo qual, dentre outros termos e condicoes, sera
cedido fiduciariamente pela Empreendedora para
assegurar o fiel e pontual cumprimento das
obrigacoes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas e que venham a ser
assumidas pela Empreendedora no Contrato de
Compra e Venda de Benfeitorias, até a conclusao
do Shopping Center pela Empreendedora, em
carater irrevogavel e irretratavel, em favor do
Fundo, a propriedade resolivel e a posse
indireta, em conformidade com o disposto, no
Artigo 1.361 e seguintes do Codigo Civil Brasileiro
e nos termos do artigo 66-B da Lei n.° 4.728, de
14 de julho de 1965, todos os seus direitos de
crédito com relacao (i) a Conta Cedida, conforme
definida no considerando “c” do referido
instrumento, e os recursos nela depositados, (ii)
todos os juros, dividendos e outras rendas
decorrentes dos saldos e fundos da Conta Cedida,
(iii) todos os montantes e equivalentes em
espécie mantidos na Conta Cedida, e (iv) todos os
investimentos feitos com tais recursos, bem como
todos os juros e outros ativos recebidos,
recebiveis ou de outra forma distribuidos com
relacdo a tais investimentos e relacionados a
Conta Cedida, em especial, mas nao se limitando,
aos Investimentos Permitidos, definidos no item
1.3, alinea “(a)” do referido instrumento;

XV.

“Contrato de Compra e Venda de

Benfeitorias”:

Significa o Instrumento Particular de Venda
Compra de Projeto Benfeitorias, Acessoes
Outras Avencas, a ser celebrado entre
Empreendedora e o Fundo, pelo qual
Empreendedora se compromete a alienar ao
Fundo a Participacao no Shopping Center.

o v D D

O Contrato de Compra e Venda de Benfeitorias
devera estabelecer, dentre outros, os termos e
condicées de pagamento pelo Fundo do Preco
de Aquisicao Shopping Center;

XVI.

“Contrato de Compra e Venda de

Imovel”:

Escritura Publica de Venda e Compra de Fracao
Ideal de Bem Imovel e Outras Avencas, a ser
celebrada entre a Empreendedora e o Fundo,
pela qual a Empreendedora se compromete a
alienar ao Fundo a Participacdo no Imdvel.

O Contrato de Compra e Venda de Imovel
devera estabelecer, dentre outros, os termos e
condicoes de pagamento pelo Fundo do Preco
de Aquisicao;




XVII.

“Contrato de Consultoria Imobiliaria”

Contrato firmado entre o Fundo e o Consultor
Imobiliario de forma a estabelecer os termos e
condicbes da prestacao de servicos de
consultoria imobiliaria ao Fundo;

XVIII.

“Contrato de Distribuicao”:

Instrumento  Particular de Contrato de
Distribuicdo PUblica Primaria de Cotas do RB
CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl, celebrado
em 22 de junho de 2011, entre a Instituicao
Administradora, o Coordenador Lider e os
Coordenadores Contratados;

XIX.

“Contrato de Gerenciamento de Obra”:

“Instrumento  Particular de Contrato de
Prestacao de Servicos de Gerenciamento de
Obras” a ser celebrado entre o Fundo, a
Empreendedora e a BRR Gerenciamento e
Planejamento S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 59.946.228/0001-11 (“Consultor  de
Gerenciamento de Obra”) com o objetivo de
gerenciar e acompanhar as obras do
Empreendimento, informando o andamento das
obras a Instituicdo Administradora mediante
emissao de relatorios periodicos;

XX.

“Contrato de Gestao”:

Contrato a ser firmado entre o Fundo e o
Gestor de forma a estabelecer os termos e
condicGes da prestacao de servicos de gestao
de carteira ao Fundo;

XXI.

“Contrato de Pagamento de Prémio de

Locacao”:

Contrato a ser firmado entre o Fundo e a GSB,
na qualidade de controladora da empresa
desenvolvedora do Parque Shopping Sulacap,
como condicao para a celebracao do Contrato
de Compra e Venda de Imoével e do Contrato de
Compra e Venda de Benfeitorias, no qual estao
especificamente estabelecidos os termos e
condicoes de pagamento do Prémio de
Locacao, conforme definido no item 3.3 do
Regulamento, pela GSB ao Fundo;

XXII.

“Convencao de Condominio”:

Significa a Convencdo do Condominio Civil
Voluntario objeto da Averbacdo sob n° 7 na
matricula registro sob n° 127.496/2DN6/59, do
Oitavo Servico de Registro de Imdveis da
Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, do Parque Shopping Sulacap, a qual
sera objeto de aditamento por meio do
Segundo Aditamento a Convencdao de
Condominio;

XXIIl.

“Coordenador Lider”:

RB Capital Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios LTDA.;
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XXIV. “Coordenadores Contratados”:

O Citibank e a Ativa quando denominados em
conjunto;

XXV. “Coordenadores”:

Lider e os Coordenadores
quando mencionados em

O Coordenador
Contratados,
conjunto;

XXVI. “Corretoras Contratadas”:

As Corretoras de Titulos e Valores Mobiliarios e
outras instituicbes credenciadas junto a
BM&FBOVESPA que disponham de banco
liquidante e que sejam capazes de realizar
troca de informacdes diretamente com a
BM&FBOVESPA, contratadas pelo Coordenador
Lider para participar da Oferta, em
conformidade com os Termos de Adesao;

XXVII. “Cotas”:

As cotas de emissao do Fundo;

XXVIII. “Cotistas”:

Os Investidores que vierem a adquirir as Cotas
do Fundo;

XXIX. “Custo de Gerenciamento de Obras”:

Custo de contratacao de gerenciador de obra
para acompanhamento das obras do
Empreendimento nos termos do Contrato de
Gerenciamento de Obras, pelo valor ajustado
de RS 3.206.000,00 (trés milhdes, duzentos e
seis mil reais), que sera arcado pelo Fundo;

XXX. “CVM”:

Comissao de Valores Mobiliarios;

XXXI. “Data de

Liquidacao”

Emissao” ou

“Data de

Data da primeira integralizacao das Cotas do
Fundo;

XXXII. “Dia(s) Util(eis)”:

Qualquer dia que nao seja um sabado, domingo
ou feriado nacional;

XXXIIl. “Encargos do Fundo”:

Sao os custos e despesas descritas no item 10.1
do Regulamento e na Secao “Taxas e Encargos do
Fundo” na pagina 54 deste Prospecto, que serao
debitados automaticamente, pela Instituicao
Administradora, do Patrimonio Liquido do Fundo;

XXXIV. “Emissao”:

A presente distribuicdo publica de Cotas da
primeira emissao do Fundo a ser realizada nos
termos da Instrucao CVM n.° 400/03 e da
Instrucao CVM n.° 472/08;

XXXV. “Empreendedora”:

FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA
LTDA., com sede em Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Angélica n° 2466, 22° andar,
conjunto 221, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
08.857.920/0001-32, empresa pertencente ao
grupo GSB, que detém 95% (noventa e cinco por
cento) da titularidade do Imodvel e que sera
responsavel pelo desenvolvimento do Parque
Shopping Sulacap;
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XXXVI. “Escrituradora de Cotas”
Escriturador”:

ou

“Banco

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios  S.A.,  sociedade  devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio profissional
de administracao de carteira de titulos e valores
mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.°
1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob
n.° 33.868.597/0001-40;

XXXVII. “Estudo de Viabilidade”:

Estudo de viabilidade técnica, comercial,
econdmica e financeira elaborado pela CB
RICHARD ELLIS LTDA.;

XXXVIII. “Fundo”: RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI;
XXXIX. “Gestor”: RB CAPITAL INVESTIMENTOS LTDA., sociedade

empresaria limitada, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Amauri,
n.° 255, Jardim Europa, CEP 01448-000, inscrita
no CNPJ/MF sob o n.° 07.981.934/0001-09;

XL.  “GSB” ou “General Shopping”:

GENERAL SHOPPING S.A., pessoa juridica de
direito privado, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Angélica,
n° 2.466, 22° andar, cj. 221, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 08.764.621/0001-53, empresa
especializada no setor de shopping center;

Imével localizado na Avenida Marechal
Fontenele, Lote 1 do PA 43.720, da 1?
Categoria, Sulacap, Rio de Janeiro-RJ, objeto
da matricula n° 127.496/2DN6/59 do 8° Oficio
de Registro de Imoveis do Rio de Janeiro-RJ;

Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (“IPCA”), ou, caso o IPCA seja extinto,
qualquer outro indice que venha a substitui-lo e
que reflita a inflacdo dos precos de materiais de
construcao e da mao-de-obra do setor da
construcao civil, usualmente utilizado pelos
Incorporadores;

XLI.  “Imovel”:
XLIl. “Indice de Inflacao”:
XLI. “Instituicao Administradora”:

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios  S.A., sociedade devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio
profissional de administracao de carteira de
titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 33.868.597/0001-40;
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XLIV.

“Instituicao(6es) Consorciada(s)”:

Sociedades devidamente autorizadas a operar
no mercado de capitais na distribuicao de
valores mobiliarios, incluindo as Corretoras
Contratadas que tiverem aderido a Oferta
mediante a assinatura da carta-convite
referente a Oferta;

XLV.

“Instrucao CVM 400”:

Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada;

XLVI.

“Instrucao CVM 409”:

Instrucao da CVM n° 409, de 18 de agosto de
2004, conforme alterada;

XLVII.

“Instrucao CVM 472”:

Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada;

XLVII.

“Instrucao CVM 478”:

Instrucdo da CVM n° 478, de 11 de setembro de
2009;

XLIX.

“Investidores”:

Sao os todos e quaisquer investidores que
vierem a adquirir as Cotas objeto da presente
Oferta;

“Investidores Institucionais”:

Investidores cujas ordens especificas de
investimento no Fundo representem valor
equivalente a, no minimo, 10.000 (dez mil)
cotas. Nao ha limite maximo de investimento

para os Investidores Institucionais;

LI.

“Investidores Nao-Institucionais”:

Investidores que observarem o valor minimo de
investimento estabelecido neste Prospecto,
equivalente a RS 10.000,00 (dez mil reais) ou
100 (cem) Cotas. O limite maximo de
investimento para os Investidores Nao-
Institucionais deve ser inferior a 10.000 (dez
mil) Cotas ou RS 1.000.000,00 (um milhdo de
reais) na Data de Emissao;

LII.

“Laudo de Avaliacao”:

Laudo de Avaliacdo do Imdvel que devera ser
elaborado por uma empresa especializada e
independente, de acordo com o Anexo V a
Instrucdo CVM 472, previamente a aquisicdo do
Imovel;

LIl

“Lei n® 8.245/91”

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
conforme alterada;

LIV.

“Lei n® 8.668/93”:

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

LV.

“Lei n®9.779/99”:

Lei n°9.779, de 19 de janeiro de 1999;
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LVI. “Montante Minimo”

O montante minimo de 1.000.000 (um milhao)
de Cotas, equivalentes a RS 100.000.000,00
(cem milhdes de reais), na Data de Emissao, a
ser obtido pelo Fundo com a subscricao de
Cotas objeto da Oferta, a partir do qual o
Fundo podera iniciar suas atividades;

LVIl. “Oferta”:

A distribuicao publica das Cotas, objeto deste
Prospecto, sendo que até 80% (oitenta por
cento) da Oferta podera ser direcionada aos
Investidores Institucionais, e até 80% (oitenta
por cento) direcionada aos Investidores Nao
Institucionais. Caso o volume captado na
Oferta nao permita seguir o percentual
estabelecido acima, a Oferta podera ser
direcionada a até 100% (cem por cento) para
uma das classes de Investidores de modo a
acomodar os Investidores interessados em
participar da referida Oferta.

LVIII. “Parque Shopping

Sulacap”

“Empreendimento”:

ou

Empreendimento na modalidade centro de
compras, composto pelo Imdvel e pelo Shopping
Center, que sera gerido pela General Shopping
Brasil Administradora e Servicos Ltda.;

LIX. “Partes Interessadas”:

Serao consideradas partes interessadas: (i) os
Cotistas; (ii) a Instituicao Administradora; (iii) o
Gestor; (iv) o Consultor Imobiliario; e (v) a GSB.

LX. “Partes Relacionadas”:

Serao consideradas Partes Relacionadas: (i) os
funcionarios, diretores, socios ou representantes
legais de qualquer Parte Interessada; (ii) os
conjuges e/ou parentes até o 2° grau de
parentesco de qualquer Parte Interessada pessoa
natural; (iii) as sociedades controladoras,
coligadas, subsidiarias ou que exercam controle
comum em relacao a qualquer Parte Interessada;
(iv) sociedade cujos administradores, no todo ou
em parte, sejam os mesmos da Instituicao
Administradora, com excecao dos cargos
exercidos em orgdos colegiados previstos no
estatuto ou regimento interno da Instituicao
Administradora, desde que seus titulares nao
exercam funcdes executivas, ouvida previamente
a CVM; e (v) conforme o caso, os fundos de
investimento e/ou carteiras de titulos e valores
mobilidrios  administrados pela Instituicao
Administradora ou pelo Gestor.

LXl. “Patriménio Liquido”:

O patrimonio liquido do Fundo calculado para
fins contabeis de acordo com o Item 14.1 do
Regulamento;
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LXIl. “Participacao no Empreendimento”:

Significa o percentual de 44% (quarenta e
quatro por cento) do Empreendimento a ser
alienado pela Empreendedora ao Fundo por
meio: (i) do Contrato de Compra e Venda de
Imovel, e (ii) do Contrato de Compra e Venda
de Benfeitorias;

LXIll. “Participacdo no Imédvel”:

Significa o percentual de 44% (quarenta e
quatro por cento) do Imovel a ser alienado pela
Empreendedora ao Fundo por meio do Contrato
de Compra e Venda de Imdvel;

LXIV. “Participacao no Shopping Center”:

Significa o percentual de 44% (quarenta e
quatro por cento) do Shopping Center a ser
alienado pela Empreendedora ao Fundo por
meio do Contrato de Compra e Venda de
Benfeitorias, o que inclui, mas nao se limita, a
participacao nas receitas advindas das cessoes
de direito de uso (CDU), observado que: (i) as
receitas advindas das cessoes de direito de uso
(CDU) que se refere a primeira locacao de cada
espaco, quiosque, e demais areas comerciais,
exclusivamente da edificacao inicial, serao
atribuidas exclusivamente a Empreendedora,
sendo certo, no caso de eventuais expansoes do
Shopping Center, as receitas decorrentes das
cessoes de direito de uso (CDU) da primeira
locacao de cada espaco, quiosque, e demais
areas comerciais de tal expansao sera devidas
as condominas, de acordo com sua participacao
no condominio civil do Shopping Center;

LXV. “Pedido(s) de Reserva”:

Quaisquer Investidores que estejam interessados
em investir em Cotas, incluindo as Pessoas
Vinculadas, deverao realizar a sua reserva para a
subscricao de Cotas junto aos Coordenadores ou
junto as demais Instituicoes Consorciadas da
Oferta durante o Periodo de Reserva, mediante
assinatura de pedido de reserva;

LXVI. “Periodo de Reserva”:

Periodo compreendido entre os dias 22 de
junho de 2011 e 20 de julho de 2011, para as
Pessoas Vinculadas, e 29 de julho de 2011, para
os demais Investidores;

LXVIl. “Pessoas Vinculadas”:

Qualquer pessoa que seja: (i) administrador
ou controlador da Instituicao Administradora,
(i) administrador ou controlador do
Coordenador Lider, (iii) administrador ou
controlador do Consultor Imobiliario, (iv)
administrador ou controlador da GSB; (v)
vinculada a Oferta, ou (vi) os respectivos
conjuges ou companheiros, ascendentes,
descendentes e colaterais até o segundo grau
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de cada uma das pessoas referidas nos itens

(i), (i1), (i), (iv) ou (v).

LXVIIl. “Politica de Investimentos”:

A politica de investimento do Fundo encontra-
se disciplinada na Clausula 3.2 e subitens do
Regulamento e na Secdao “Politica de
Investimento” na pagina 49 deste Prospecto;

LXIX. “Preco de Aquisicdo Imovel”:

E o montante a ser pago pelo Fundo a
Empreendedora, conforme estabelecido no
Contrato de Compra e Venda de Imovel, para a
aquisicao da Participacao no Imovel,

LXX. “Preco de Aquisicao Shopping Center”:

E o montante referente ao pagamento pelo
Fundo a Empreendedora, conforme
estabelecido no Contrato de Compra e Venda
de Benfeitorias, para a aquisicao do Shopping
Center;

LXXI. “Preco de Emissao”:

O preco de emissao das Cotas da 1* Emissao do
Fundo é equivalente a R$100,00 (cem reais), na
Data de Emissao;

LXXII. “Preco de Integralizacao”:

O preco de integralizacao de cada Cota da 1?
Emissdo, que sera correspondente ao Preco de
Emissdo atualizado pela variacdo do indice de
Inflacdo, calculada desde a Data de Emissao até
a data da efetiva integralizacao de forma pro
rata die, se necessario;

LXXIII. “Prémio de Locacdo”:

Tem o significado que lhe é atribuido no item
“Resumo das Caracteristicas da Oferta e
Estratégia de Investimento do Fundo” na
pagina 25 deste Prospecto;

LXXIV. “Procedimento Operacional de Rateio”:

O Rateio sera realizado de acordo com o
seguinte procedimento:

Primeiramente, o Coordenador Lider definira o
percentual da Oferta que sera destinado aos
Investidores Institucionais e aos Investidores
N&o Institucionais, o qual podera ser de até 80%
(oitenta  por cento) aos Investidores
Institucionais, e até 80% (oitenta por cento) aos
Investidores Nao Institucionais. Caso o volume
captado na Oferta nao permita seguir o
percentual estabelecido acima, a Oferta
podera ser direcionada, a exclusivo critério do
Coordenado Lider, a até 100% (cem por cento)
para uma das classes de Investidores de modo a
acomodar os Investidores interessados em
participar da referida Oferta.

O resultado dos Pedidos de Reserva realizados
pelos Investidores Nao-Institucionais sera
informado ao Coordenador Lider pela
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BM&FBOVESPA e o resultado dos Pedidos de
Reserva realizados pelos Investidores
Institucionais sera informado obrigatoriamente
ao Coordenador Lider pelos Coordenadores
Contratados e pelas Instituicoes Consorciadas,
para que o Coordenador Lider possa decidir
qual é o percentual da Oferta que sera
direcionada para cada uma das classes de
investidores.

Uma vez definido pelo Coordenador Lider o
percentual da Oferta que sera destinado aos
Investidores Institucionais e aos Investidores Nao
Institucionais, conforme previsto acima, caso o
total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores efetivamente
admitidos a Oferta, seja superior ao montante de
Cotas objeto da Oferta, sera realizado o rateio de
Cotas (i) de forma discricionaria pelo
Coordenador Lider para os Investidores
Institucionais, e (ii) de acordo com os critérios
abaixo descritos para os Investidores Nao
Institucionais, pela BM&FBOVESPA.

(a) em primeiro lugar, sera realizada a divisao
igualitaria e sucessiva das Cotas, entre todos os
Pedidos de Reserva Admitidos dos Investidores
Nao Institucionais, limitada ao valor individual
de cada Pedido de Reserva, até o limite de RS
100.000,00 (cem mil reais) ou 1.000 (uma mil)
Cotas por Investidores Nao Institucionais
(“Montante Preferencial dos Investidores Nao
Institucionais”);

(b) uma vez atendido o critério de rateio
descrito acima, as Cotas remanescentes serao
rateadas entre  os Investidores Nao
Institucionais proporcionalmente ao montante
de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de
Reserva Admitidos e nao alocado ao respectivo
Investidor Nao Institucional, nao sendo
consideradas fracoes de Cotas;

(c) caso o montante destinado para o
atendimento dos Investidores Nao Institucionais
seja superado em decorréncia do atendimento
prioritario de até 1.000 (uma mil) Cotas por
Investidor Nao Institucional, conforme
estabelecido na alinea (a) acima, um novo
Montante Preferencial dos Investidores Nao
Institucionais, inferior ao originalmente fixado,
devera ser estipulado de modo que, aplicado a
todos os Pedidos de Reserva Admitidos
Investidores Nao Institucionais, nao supere o
montante total de Cotas objeto da Oferta
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destinada aos Investidores Nao Institucionais,
sendo certo que, caso necessario, 0 novo
Montante Preferencial dos Investidores Nao
Institucionais podera ser inferior ao montante
minimo de 100 (cem) Cotas; e

(d) sem prejuizo da alocacao das Cotas entre os
Investidores Institucionais prevista acima, apos
alocadas as Cotas para os Investidores Nao
Institucionais, nos termos das letras (a), (b) e
(c) acima, cabera ao Coordenador Lider definir
a forma de realizacao do rateio das eventuais
sobras de Cotas entre os Investidores
Institucionais que aderirem a Oferta.

O resultado do rateio sera informado da
seguinte forma:

(i) para os Investidores Institucionais, o resultado
do rateio realizado de forma discricionaria pelo
Coordenador Lider sera informado pelo proprio
Coordenador Lider (i.1) aos Coordenadores
Contratados e as Instituicdes Consorciadas para
que estes informem os Investidores Institucionais,
e (i.2) para a BM&FBOVESPA; e

(ii) para os Investidores Nao-Institucionais, o
resultado do rateio realizado de acordo com os
critérios mencionados nas letras “a” a “d”
acima pela BM&FBOVESPA sera informado para
os Coordenadores Contratados e para as
Instituicbes Consorciadas para que estes
informem os Investidores Nao Institucionais da

quantidade alocada a cada um deles.

LXXV. “Prospecto” ou “Prospecto Definitivo”:

O presente Prospecto Definitivo da Distribuicao
PUblica de Cotas de da primeira Emissdo do RB
Capital General Shopping Sulacap Fundo de
Investimento Imobiliario - FII.

LXXVI. “Rateio”:

Rateio a ser realizado pelo Coordenador Lider
com relacao a quantidade de Cotas a ser
colocada junto aos Investidores Institucionais e
aos Investidores Nao Institucionais, sendo que
até 80% (oitenta por cento) da Oferta podera
ser direcionada aos Investidores Institucionais,
e até 80% (oitenta por cento) direcionada aos
Investidores Nao Institucionais. Caso o volume
captado na Oferta nao permita seguir o
percentual estabelecido acima, a Oferta
podera ser direcionada, a exclusivo critério do
Coordenado Lider, a até 100% (cem por cento)
para uma das classes de Investidores de modo a
acomodar os Investidores interessados em
participar da referida Oferta.
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O Rateio sera realizado de acordo com o
Procedimento Operacional de Rateio.

LXXVII. “Regulamento”:

O Regulamento do Fundo datado de 10 de maio
de 2011 e registrado no 5° Cartdrio de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Séo
Paulo, Estado de Sao Paulo, conforme alterado
por meio do Instrumento Particular de Primeiro
Aditamento ao Regulamento do RB Capital
General Shopping Sulacap Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll, celebrado em 17 de junho de
2011 e registrado em 20 de junho de 2011, sob n°
1.331.937, perante o 5° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, e por meio do
Instrumento Particular de Segundo Aditamento ao
Regulamento do RB Capital General Shopping
Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - FlI,
celebrado em 06 de jutho de 2011 e registrado
em 06 de julho de 2011, sob n° 1.333.415,
perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao
Paulo;

LXXVIII. “Reserva de Contingéncia”:

Tem o significado que lhe é atribuido no item
“Resultados Apurados no Exercicio Findo” da
Secdo “Politica de Distribuicao de Resultados”
na pagina 57 deste Prospecto;

LXXIX. “Rubicon Empreendimentos Imobiliarios”

RUBICON EMPREENDIMENTOS  IMOBILIARIOS
LTDA., pessoa juridica de direito privado, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n.° 595,
sala 506, Parte, Ipanema, CEP 22.410.003,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.892.576/0001-12;

LXXX. “Segundo Aditamento a Convencdo de

Condominio”:

Instrumento Particular de Segundo Aditamento
e Ratificacao a ser celebrado entre a Rubicon
Empreendimentos Imobiliarios, a
Empreendedora, e o Fundo, dentre outros, na
qual, dentre outros termos e condicoes a serem
estabelecidos, (i) serao fixadas as regras e
parametros para a administracao e exploracao
do Empreendimento, e (ii) sera estabelecida a
renincia do Fundo em favor da Empreendedora
em receber o percentual do pagamento que lhe
caberia do valor das receitas advindas das
cessoes de direito de uso (CDU) relativas a
primeira locacao de cada espaco, quiosque e
demais areas comerciais do Empreendimento,
nos termos da minuta constante do Anexo IX a
este Prospecto, em que serao fixadas as regras
e parametros para administracdo e exploracao
do Empreendimento;
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LXXXI. “Shopping Center”:

Prédio comercial planejado, composto de lojas
destinadas a exploracdo comercial e a
prestacao de servicos de varejo, sujeitas a
normas contratuais padronizadas a ser
construido no Imovel;

LXXXIl. “Taxa de Administracao”:

Tem o significado que lhe é atribuido no item
“Taxa de  Administracdo” da  Secao
“Remuneracao dos Prestadores de Servicos” na
pagina 123 a 110 deste Prospecto;

LXXXIII. “Termo de Adesao”: 0 “Termo de Adesao ao Regulamento e Ciéncia
de Risco”, a ser assinado por cada Cotista, no
ato da subscricao de Cotas da 12 Emissao.

LXXXIV. “Termo(s) de Adesdao ao | Os termos de adesdo ao Contrato de Distribuicdo

Contrato de Distribuicao”:

a serem firmados pelas Corretoras Contratadas,
representadas pela BM&FBovespa na forma do
mandato outorgado na Carta-Convite;
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CONSIDERAGCOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGCOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui expectativas de retorno, estimativas e declaracdes acerca do futuro, inclusive nas
Secoes “Caracteristicas do Fundo”, “Politica e Estratégia de Investimento” e “Visao Geral do Mercado de
Fundos de Investimentos Imobiliarios”, nas paginas 45, 61 e 69, respectivamente, deste Prospecto.

As expectativas de retorno, estimativas e declaracdes futuras tém por embasamento, em grande
parte, as expectativas atuais e estimativas sobre eventos futuros e tendéncias que afetam ou
possam potencialmente vir a afetar os negocios e resultados do Fundo. Embora se acredite que
estas estimativas e declaracdes futuras encontram-se baseadas em premissas razoaveis, elas estao
sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicoes e sao feitas com base nas informacdes de que se
dispoe atualmente. As expectativas de retorno, estimativas e declaracoes futuras podem ser
influenciadas por diversos fatores, incluindo, mas nao se limitado a:

o Alteracdes da conjuntura econdmica, da politica e de negocios no Brasil, inclusive dos indices de
crescimento econdmico, nivel de desemprego, crescimento populacional e confianca do
consumidor, além de flutuacdes nas taxas de cambio, de juros ou de inflacao;

e IntervencOes governamentais, resultando em alteracao na economia, tributos, tarifas ou ambiente
regulatdrio no Brasil;

o Alteracoes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores demograficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisicao de imoveis;

o Alteracoes nos precos praticados no mercado imobiliario, nos custos estimados em orcamento, na
demanda por compra de imdveis;

« Capacidade do Fundo de implementar a Politica de Investimento com sucesso;
« Atratividade, retorno e liquidez dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros;

o Obtencao de licencas e autorizacbes governamentais que eventualmente sejam necessarias para as
construcdes em que o Fundo esteja envolvido;

« Capacidade de acessar o mercado de capitais em condicdes favoraveis; e

« Outros fatores de risco apresentados na Secao “Fatores de Risco” nas paginas 77 a 85 deste Prospecto.

As palavras “acredita”, “pode”, “podera”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera”
e palavras similares tém por objetivo identificar estimativas e expectativas. Tais estimativas e
expectativas referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que nao se pode assegurar
que serao atualizadas ou revisadas em razao da disponibilizacao de novas informacoes, de eventos
futuros ou de quaisquer outros fatores. Estas estimativas envolvem riscos e incertezas e nao
consistem em garantia de um desempenho futuro do Fundo, sendo que os reais resultados do Fundo
ou o desenvolvimento de suas atividades podem ser substancialmente diferentes das expectativas
descritas nas estimativas e declaracdes futuras. Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as
estimativas, expectativas e declaracoes acerca do futuro constantes deste Prospecto podem nao vir
a ocorrer e, ainda, os resultados futuros do Fundo podem diferir substancialmente das expectativas
dos prestadores de servicos do Fundo, das partes envolvidas na Oferta e dos investidores. Por conta
dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas estimativas e expectativas e declaracoes
futuras para tomar uma decisao de investimento no Fundo.
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1. SUMARIO

e Resumo das caracteristicas da Oferta e Estratégia de Investimento do Fundo
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1. SUMARIO
RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se ao
investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencdo a Secao “Fatores de Risco” nas
paginas 77 a 85 deste Prospecto.

Nome do Fundo RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

Instituicao CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,

Administradora com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida

Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40

Coordenador Lider RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

O Coordenador Lider contratou Corretoras Contratadas para participar
da Oferta, as quais atuam sob a coordenacdo do Coordenador Lider e
com os quais foram celebrados os Termos de Adesao.

Coordenadores Banco Citibank S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Contratados Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.111, 2° andar (parte), inscrito no
CNPJ/MF sob o n°® 33.479.023/0001-80; e Ativa S.A. Corretora de Titulos
Cambio e Valores, instituicao integrante do sistema de distribuicao de
valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Av. das Américas n° 3.500 - Ed. Londres -salas 401 a 406,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 33.775.974/0001-04.

Banco Escriturador Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Gestor RB CAPITAL INVESTIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Amauri, n.° 255, 5° andar, Jardim Europa, CEP 01448-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 07.981.934/0001-09.

Consultor Imobiliario RB CAPITAL REALTY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Amauri, n.° 255, 5.° andar, Parte, Jardim Europa, CEP
01448-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.426.501/0001-50.

Quantidade de Cotas da | Aproximadamente 1.078.000 (um milhao e setenta e oito mil) Cotas.
Oferta

Valor Nominal Unitario RS 100,00 (cem reais), na Data de Emissao. No entanto, este valor sera
das Cotas atualizado diariamente, de acordo com a variacdo do patrimdnio
liquido contabil do Fundo.

Volume Total da Oferta |RS 107.800.000,00 (cento e sete milhdes e oitocentos mil reais).

Regime de Colocacao As Cotas objeto da Oferta serao distribuidas sob o regime de melhores
esforcos. O Coordenado Lider, os Coordenadores Contratados e as
Instituicoes Consorciadas ndo sdo responsaveis pela subscricdo e
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integralizacao das Cotas que nao sejam subscritas e integralizadas no
ambito da Oferta.

Prazo de Distribuicao

A subscricao ou aquisicdo das Cotas devera ser realizada no prazo
maximo de 6 (seis) meses, contado da data de publicacdo do Anuncio
de Inicio.

Preco de Emissao das
Cotas

0 preco de emissao das Cotas da 12 Emissao do Fundo é equivalente a
RS 100,00 (cem reais), na Data de Emissao.

Preco de Integralizacao
das Cotas

O preco de integralizacao de cada Cota da 1* Emissdao, que sera
correspondente ao Preco de Emissao atualizado pela variacdo do indice
de Inflacdo, calculada desde a Data de Emissdo até a data da efetiva
integralizacao de forma pro rata die, se necessario.

Local de Admisséao e
Negociacao das Cotas

As Cotas serao registradas para negociacao no mercado secundario no
mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de
Valores, Mercadorias e Futuros.

Estrutura de Taxas

Taxa de Administracdo: 0,23% (vinte e trés centésimos por cento) ao
ano, incidente sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, calculada
diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, sendo paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do
més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacao de Cotas.

Remuneracao do Gestor

O Gestor fara jus a uma remuneracao anual, a ser descontada da Taxa
de Administracao, equivalente a 0,015% (zero virgula zero um cinco
por cento) ao ano, incidente sobre o Patrimoénio Liquido do Fundo,
limitada a um valor minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) ao ano,
calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo paga mensalmente, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em
que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

O valor da remuneracdo minima acima prevista sera atualizada
anualmente a partir desta data pela variacao acumulada do IPCA.

Remuneracao do
Consultor Imobiliario

O Consultor Imobiliario fara jus a uma remuneracao anual, a ser
descontada da Taxa de Administracao, equivalente a 0,015% (zero
virgula zero um cinco por cento) ao ano, incidente sobre o Patrimonio
Liquido do Fundo, limitada a um valor minimo de RS 15.000,00 (quinze
mil reais) ao ano, calculada diariamente, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo paga mensalmente, até
0 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més
em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

A remuneracdo minima acima prevista sera paga, diretamente pelo
Fundo, descontada da Taxa de Administracdo e sera acrescida dos
tributos incidentes, tais como Imposto Sobre Servicos de Qualquer
Natureza (ISS), Programa de Integracao Social (PIS), Contribuicao para
o Financiamento da Seguridade Social (COFINS), Contribuicao Social
Sobre o Lucro Liquido (CSLL) e o Imposto de Renda Retido na Fonte
(IRRF), nas respectivas aliquotas vigentes.
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Os valores previstos acima serao atualizados mensalmente a partir
desta data pela variacao acumulada do IPCA.

Deliberacao e
Autorizacao da Oferta

A Oferta foi deliberada e autorizada pela Instituicao Administradora
através do “Instrumento Particular de Constituicio do RB Capital
General Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - FII"
celebrado em 10 de maio de 2011, o qual aprovou a primeira emissao
de cotas do Fundo, bem como o regulamento do Fundo, nos temos do
item 7.2 do Regulamento, registrado sob o n° 1.327.993, perante o 5°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Modalidade/Prazo

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de
condominio fechado, de prazo indeterminado.

Objetivo

O Fundo tem por objeto adquirir e explorar, em participacao correspondente
a 44% (quarenta e quatro por cento), do empreendimento imobiliario
denominado Parque Shopping Sulacap a ser desenvolvido no Imével.

Publico Alvo

A Oferta tera como publico alvo os Investidores.
Entende-se por “Investidores”, todo e qualquer investidor que vier a
adquirir as Cotas objeto da Oferta.

Pessoas Vinculadas:

No ambito da Oferta, qualquer Pessoa Vinculada devera realizar a sua
oferta firme de compra de Cotas junto ao Coordenador Lider, até o dia
20 de julho de 2011, que precede o encerramento do periodo de
reserva em 7 (sete) dias Uteis, ndo havendo a realizacdo do
procedimento de Bookbuilding na presente Oferta. O Investidor
Institucional tem sua participacdo na oferta restrita a parcela
(tranche) de Cotas destinada aos Investidores Nao Institucionais e
sujeita-se as mesmas regras e restricbes que sao estabelecidas aos
Investidores Nao Institucionais no presente Prospecto;

Direitos, Vantagens e
Restricoes das Cotas

As Cotas de emissao do Fundo apresentam as seguintes caracteristicas
principais: (i) as Cotas do Fundo correspondem a fragoes ideais de seu
patrimonio, nao serdo resgataveis e terdo a forma nominativa e
escritural; (ii) as Cotas do Fundo serao divididas em uma Unica classe
de cotas, que darao aos seus titulares idénticos direitos politicos; (iii)
cada Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas; (iv) de acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n.°
8.668/93, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas; e (v)
a Instituicdo Administradora podera determinar a suspensao do servico
de transferéncia de Cotas até, no maximo, 03 (trés) dias Uteis antes da
data de convocacao de Assembleia Geral de Cotistas, com o objetivo
de facilitar o controle de Cotistas votantes. O prazo de suspensao do
servico de cessdao e transferéncia de Cotas, se houver, sera
comunicado aos Cotistas no edital de convocacao da Assembleia Geral
de Cotistas.

O Banco Escriturador, instituicao devidamente credenciada pela CVM
para a prestacdo de servicos de escrituracdo das Cotas, emitira
extratos de contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das
Cotas e a qualidade de Cotista.
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Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdio de Cotas do Fundo por
qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, desde que
se enquadre no Publico Alvo do Fundo, conforme previsto no
Regulamento e neste Prospecto.

Aos Cotistas em dia com suas obrigacées para com o Fundo fica
assegurado o direito de preferéncia na subscricido de novas Cotas, na
proporcao do nimero de Cotas que possuirem, na forma a ser definida
quando da aprovacao da nova emissao de cotas.

As Cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos
idénticos aos das Cotas existentes.

Inadequacéao da Oferta a
Investidores

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario nao é
adequado a investidores que necessitem de liquidez, tendo em vista que
os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas exclusivamente em mercado de bolsa ou balcao organizado.
Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate
convencional de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
Portanto, os Investidores devem ler cuidadosamente a secao “Fatores de
Risco” nas paginas 77 a 85 deste Prospecto, que contém a descricao de
certos riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas
Cotas, antes da tomada de decisao de investimento.

Prémio de Locagao

Como condicao de celebracdo do Contrato de Compra e Venda de
Imoével e do Contrato de Compra e Venda de Benfeitoria, a GSB,
empresa controladora da Empreendedora, se comprometera a celebrar
com o Fundo o Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo, por
meio do qual sera pago ao Fundo, em beneficio dos Investidores das
Cotas, certo prémio de locacdo, caso sejam verificadas as hipoteses
previstas no Contrato de Prémio de Locacdo. Todo o regramento,
forma e condicbes de pagamento do Prémio de Locacao serao
disciplinados no Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo. Os
principais termos e condicdes do Prémio de Locacao constam nas
paginas 51 a 52 deste Prospecto.

Rentabilidade Esperada
do Fundo

Considerando o periodo de 12 (doze) anos contados da data de
integralizacdo dos recursos pelos investidores, a Rentabilidade
Esperada do Fundo para os cotistas, mensurada em termos de taxa
interna de retorno, é estimada em 10,45% a.a. (0,83 % a.m.) sem
considerar eventual acréscimo de inflacdo, ou seja, em termos reais.

A Rentabilidade Esperada ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como
promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura aos cotistas.

A Rentabilidade Esperada objetivada depende da performance do
Parque Shopping Sulacap e Ativos de Renda Fixa que virao a integrar a
carteira do Fundo, bem como do percentual de adimpléncia da
exploracao comercial do Parque Shopping Sulacap, entre outros fatores
de risco relacionados, razdo pela qual nao ha qualquer garantia de que
tal rentabilidade esperada sera atingida, nada podendo os Cotistas
reclamar a esse titulo. Nesse sentido, nao sera devido pelo Fundo ou
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pela Instituichio Administradora, Gestor, Consultor Imobiliario,
Coordenador Lider, Coordenadores Contratados e demais Instituicoes
Consorciadas da Oferta qualquer indenizacao, multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso os Cotistas nao alcancem a rentabilidade
esperada com o investimento no Fundo ou caso os Cotistas sofram
qualquer prejuizo resultante de seu investimento no Fundo em
decorréncia de quaisquer dos riscos descritos neste Prospecto. Demais
fatores de risco devem ser observados na Secao Fatores de Risco, na
Pagina 77 deste Prospecto.

Valores minimo e
maximo de investimento
para Investidores Nao-
Institucionais

Cada Investidor Nao Institucional devera adquirir a quantidade minima de
100 (cem) Cotas, equivalentes a RS 10.000,00 (dez mil reais), na Data de
Emissdo, e a quantidade maxima inferior a 10.000 (dez mil) Cotas,
equivalentes a 1.000.000,00 (um milhao de reais), na Data de Emissao.

Valores minimo e
maximo de investimento
para Investidores
Institucionais

Cada Investidor Institucional devera adquirir a quantidade minima de
10.000 (dez mil) Cotas, equivalentes a RS 1.000.000,00 (um milhao de
reais), na Data de Emissdo. Nao havera quantidade maxima de Cotas a
ser adquirida pelos Investidores Institucionais.

Data de Fechamento da
Oferta

Até 6 (seis) meses apos a publicacdo do Anuncio de Inicio, podendo ser
encerrada a colocacao das Cotas anteriormente a este prazo a exclusivo
critério do Coordenador Lider independente da colocacdo do montante
total das Cotas emitidas.

Negociacéo

As Cotas serao registradas para negociacao no mercado de bolsa
administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA, sendo a negociacao
das Cotas liqguidada na Camara de Compensacdo, Liquidacdo e
Gerenciamento de Riscos de Operacdes no Segmento Bovespa da Central
Depositaria BUW&FBOVESPA.

As Cotas do Fundo somente serdo liberadas para negociacdo apds a
concessao do registro de funcionamento do Fundo pela CVM e a liberacao
para negociacdo pela BM&FBOVESPA, de acordo com o disposto no
Regulamento, sendo certo que apenas as Cotas integralizadas no Fundo
poderao ser negociadas no mercado secundario.

Montante Minimo

O Fundo podera iniciar suas atividades desde que tenham sido
subscritas Cotas representando o Montante Minimo, ou seja, 1.000.000
(um milhdo) de Cotas, representando o total de RS 100.000.000,00
(cem milhoes reais). Portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo
em caso de distribuicao parcial das Cotas, observado o disposto acima,
sendo que as Cotas que nao forem colocadas no ambito da Oferta
serao canceladas pela Instituicao Administradora.

Pedido de Reserva

No ambito da Oferta, qualquer Investidor, que esteja interessado em
investir em Cotas, incluindo as Pessoas Vinculadas, devera realizar a
sua reserva para a subscricao de Cotas junto ao Coordenador Lider ou
junto as demais Instituicdes Consorciadas da Oferta durante o Periodo
de Reserva, mediante assinatura de Pedido de Reserva, observado o
Valor Minimo de Investimento, qual seja o equivalente a 100 (cem)
Cotas do Fundo.
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No ambito da Oferta, os Investidores poderdo formalizar Pedido de
Reserva condicionando a aceitacdo da Oferta (a) a colocacdao do
Volume Total da Oferta até o término do Periodo de Reserva ou (b) a
colocacao de montante equivalente ao Volume Minimo da Oferta até o
término do Periodo de Reserva, sendo que, na hipétese de implemento
da condicao descrita neste item (b), os Investidores poderao indicar o
desejo de adquirir (i) a totalidade das Cotas indicadas no Pedido de
Reserva; ou (ii) a proporcao entre a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas até o término do Periodo de Reserva e a quantidade de
Cotas originalmente objeto da Oferta, observado que, nesse caso, o0s
investidores poderao ter seu Pedido de Reserva atendido em montante
inferior ao Montante Minimo. Na hipotese de nao colocacdo da
totalidade das Cotas no ambito da Oferta até o término do Periodo de
Reserva, os Pedidos de Reserva realizados nos termos da letra “a”
deste subitem serao automaticamente cancelados.

Tranche destinada aos
Investidores
Institucionais e aos
Investidores Nao
Institucionais

Até 80% (oitenta por cento) da Oferta podera ser direcionada aos
Investidores Institucionais, e até 80% (oitenta por cento) direcionada
aos Investidores Nao Institucionais. Caso o volume captado na Oferta
nao permita seguir o percentual estabelecido acima, a Oferta podera
ser direcionada, a exclusivo critério do Coordenado Lider, a até 100%
(cem por cento) para uma das classes de Investidores de modo a
acomodar os Investidores interessados em participar da referida
Oferta.

Periodo de Reserva para
as Pessoas Vinculadas

Periodo compreendido entre os dias 22 de junho de 2011 e 20 de julho
de 2011.

Periodo de Reserva para
os demais Investidores

Periodo compreendido entre os dias 22 de junho de 2011 e 29 de julho
de 2011.

Data de Liquidacao

A data na qual sera realizada a primeira subscricdo e integralizacao de
Cotas do Fundo, a qual esta prevista para ocorrer no dia 24 de agosto
de 2011.

Informac¢des Adicionais

Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e a
Oferta poderao ser obtidas junto ao Coordenador Lider, Coordenadores
Contratados, Corretoras Contratadas e na CVM.
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2. CARACTERISTICAS DA OFERTA
A presente Oferta se restringe exclusivamente as Cotas e tera as caracteristicas abaixo descritas.

CARACTERISTICAS BASICAS DA OFERTA

Espécie Quantidade Preco (RS) Montante (RS)
Cotas 1.078.000 100,00(*) RS 107.800.900,00 (centp e sgte milhoes e
oitocentos mil reais)
Comissao de estruturacao (**) RS
3.234.000,00 (trés milhdes, duzentos e trinta e mil
reais)
Comissao de coordenacao e colocacao (***) RS
2.156.000,00 (dois milhdes, cento e cinquenta e seis
mil reais)
Taxa de Registro da Oferta na CVM RS 82.870,00
(oitenta e dois mil, oitocentos e setenta reais)
Custos com publicacdo dos documentos do RS 250.000,00
Fundo (****) (duzentos e cinquenta mil reais)

RS 120.000,00
(cento e vinte mil reais)

Outras Despesas RS 193.695,56

(cento e noventa e trés mil, seiscentos e noventa e
cinco reais e cinquenta e seis centavos)

Montante Total Liquido RS 6.036.565,56

(seis milhdes, trinta e seis mil reais, quinhentos e

sessenta e cinco reais e cinquenta e seis centavos)

Assessoria Legal

(*) O preco de RS 100,00 (cem reais) consiste no valor da Cota na Data de Emissdo.
(**) Montante correspondente a 3% (trés por cento) do volume total de Oferta.
(***) Montante correspondente a 2% (dois por cento) do volume total de Oferta.
(****) Custos estimados com a publicidade da Oferta.

Custo Unitario de Distribuicdo: Considerando as despesas da Oferta elencadas na tabela acima, o
custo unitario de distribuicao é de aproximadamente RS 5,59 (cinco reais e cinquenta e nove
centavos) por Cota, o que significa aproximadamente 5,59% (cinco inteiros e cinquenta e nove
centésimos de por cento) do valor unitario da Cota, na hipdtese de ser atingido o Volume Total da
Oferta de RS 107.800.000,00 (cento e sete milhdes e oitocentos mil reais) e 6,03% (seis inteiros e
trés centésimos de por cento) do valor unitario da Cota, na hipotese de ser atingido o Volume
Minimo da Oferta de RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais). Ressalta-se que para o calculo dos
percentuais foi considerado o valor da Cota na Data de Emissao, ou seja, RS 100,00 (cem reais). Os
custos da Oferta serao arcados pela GSB de modo que nao serao descontados do montante captado
pelo Fundo por meio da presente Oferta.

Taxa de Registro da Oferta: A copia do comprovante do recolhimento da Taxa de Registro, relativa a
distribuicdo publica das Cotas foi apresentada a CVM, quando da solicitacdo de registro da Oferta,
no dia 18 de maio de 2011.
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QUANTIDADE E VALORES DAS COTAS

A presente Emissdo é composta de até 1.078.000,00 (um milhdo e setenta e oito mil) Cotas,
emitidas em uma Unica série, perfazendo o montante total de até RS 107.800.000,00 (cento e sete
milhdes e oitocentos mil reais), podendo ser encerrada pela Instituicao Administradora, caso nao se
verifique a subscricao minima de Cotas, no valor de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

0 Fundo podera iniciar suas atividades desde que tenham sido subscritas 1.000.000 (um milhao) de Cotas
representando o Montante Minimo, ou seja, RS 100.000.000,00 (cem milhGes de reais). Portanto, a
Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial das Cotas, observado o disposto
acima, sendo que as Cotas que ndo forem colocadas no ambito da Oferta serdao canceladas pela
Instituicdo Administradora. Na hipotese de nao colocacdo do Montante Minimo, o Fundo devera ser
liquidado, nos termos da Instrucao CVM n.° 472/08.

Para efeito de divulgacdo na Data de Calculo aos Cotistas e determinacdo de seu valor de
amortizacao, o valor das Cotas desta Emissao sera calculado mensalmente, dividindo-se o valor do
Patrimonio Liquido do Fundo, apurado conforme o disposto na Instrucao CVM 472, pela quantidade
de Cotas emitidas.

PRAZOS DE DISTRIBUIGAO

A subscricao ou aquisicao das Cotas devera ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses,
contado da data de publicacao do Anuncio de Inicio.

Conforme mencionado na pagina 35 abaixo, iniciada a Oferta, os investidores interessados na
subscricdo das Cotas deverao fazé-la perante o Coordenador Lider, mediante a assinatura do
Boletim de Subscricao e pagamento do preco de integralizacao.

Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400; e/ou seja
modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CYM 400, o investidor podera revogar sua
aceitacao a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisao ao Coordenador Lider até as 16 horas
do quinto dia util subsequente a data em que foi comunicada por escrito a suspensao ou
modificacao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do investidor em nao
revogar sua aceitacdo. Se o investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados
serao devolvidos sem juros ou correcao monetaria, no prazo de trés dias Uteis contados da data da
respectiva revogacao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400; (b) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400; ou (c) o Contrato de
Distribuicdo seja resilido, todos os atos de aceitacdo serao cancelados e o Coordenador Lider
comunicara aos investidores o cancelamento da Oferta, que podera ocorrer, inclusive, mediante
publicacdo de Anuncio de Encerramento. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos
investidores serao devolvidos sem juros ou correcdo monetaria, no prazo de 3 (trés) dias Uteis
contados da data da comunicacao do cancelamento ou revogacao da Oferta.

PRAZOS DE SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

Tendo em vista que o Anlncio de Inicio foi publicado em 15 de agosto de 2011, a subscricdo das
Cotas devera ser feita até o dia 24 de agosto de 2011, sem prejuizo do eventual pedido de
prorrogacao do prazo de distribuicao, na forma do item acima.

A primeira aplicacdo a ser realizada por cada Investidor Nao-Institucional no Fundo, por meio da

subscricao de Cotas no mercado primario, devera ser equivalente ao montante de, no minimo, a 100
(cem) Cotas, perfazendo o valor de RS 10.000,00 (dez mil reais), na Data de Emissdao. O limite
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maximo de investimento para os Investidores Nao-Institucionais deve ser inferior a 10.000 (dez mil)
Cotas, perfazendo o valor de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), na Data de Emissao..

A primeira aplicacao a ser realizada por cada Investidor Institucional no Fundo, por meio da
subscricao de Cotas no mercado primario, devera corresponder a, no minimo, 10.000 (dez mil)
Cotas, perfazendo o valor de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), na Data de Emissao.

A subscricao das Cotas sera feita mediante assinatura do Boletim de Subscricdo, que especificara as
condicdes da subscricao e integralizacao.

N&o ha limitacdo a subscricao ou aquisicao de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica,
brasileira ou estrangeira, sendo ainda que nao havera limitacdo a subscricdo no mercado
secundario.

Nao obstante o disposto acima, nos termos da Lei n° 9.779/99, o percentual maximo que o
empreendedor, o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo
Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a
eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento).

Todas as Cotas serdo integralizadas, a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricdo. Os
investidores integralizarao as Cotas pelo preco da Cota no dia de tal integralizacdao, que
correspondente ao Preco de Integralizacao.

Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos
da legislacao vigente.

A cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo.

As Cotas objeto de novas emissdes assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes.

NEGOCIACAO DAS COTAS

As Cotas serdao registradas para negociacdo no mercado de bolsa administrado e
operacionalizado pela BM&FBOVESPA, sendo a negociacao e integralizacao das Cotas liquidada
na Camara de Compensacao, Liquidacdo e Gerenciamento de Riscos de Operacdes no Segmento
Bovespa da Central Depositaria BM&FBOVESPA, que também sera responsavel pela custodia das
Cotas que estiverem depositadas na Central Depositaria BM&FBOVESPA. A Instituicao
Administradora, na qualidade de prestador de servicos de custodia qualificada e escrituracao
das Cotas, sera responsavel pela custodia das Cotas que ndo estiverem depositadas na Central
Depositaria BM&FBOVESPA.

As Cotas serao liberadas para negociacao apods a concessao do registro de funcionamento do Fundo
pela CVYM e a liberacao para negociacao pela BM&FBOVESPA, de acordo com o disposto no
Regulamento, sendo certo que apenas as Cotas integralizadas no Fundo poderao ser negociadas, nos
termos da regulamentacao aplicavel.

ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGACAO OU MODIFICACAO DA OFERTA
A Instituicdo Administradora podera requerer a CVM a modificacdo ou revogacao da Oferta, em caso
de alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da

apresentacao do pedido de registro de distribuicao, ou que o fundamentem, acarretando aumento
relevante dos riscos por ela assumidos e inerentes a propria Oferta.
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Além disso, a Instituicdo Administradora podera modificar a Oferta para melhora-la em favor dos
Investidores.

Em caso de deferimento do pedido de modificacao da Oferta, a CVM podera prorrogar o prazo da
oferta por até 90 (noventa) dias, contados da data do referido deferimento.

A revogacao ou a modificacao da Oferta serao divulgadas imediatamente por meio de publicacao de
anuncio de retificacdo, nos mesmos jornais utilizados para a divulgacdo do Anlncio de Inicio,
conforme o disposto no Art. 27 da Instrucdo CVM 400. Apos a publicacdo do anuncio de retificacao,
somente serao aceitas ordens dos Investidores que estiverem cientes de que a oferta original foi
alterada, e de que tem conhecimento das novas condicdes.

Além da publicacdo do andncio de retificacdo, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
deverao ser comunicados diretamente a respeito da modificacao efetuada, para que confirmem, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacéo, o interesse em manter a declaracéo
de aceitacao, presumida a manutencao em caso de siléncio.

Em qualquer hipotese, a revogacao, nos termos do artigo 26 da Instrucdo CVM 400, torna ineficazes
a Oferta e os atos de aceitacao anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores aceitantes, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, os valores, bens ou direitos dados em
contrapartida a aquisicao das Cotas, sem qualquer deducdo dos valores inicialmente investidos,
incluindo os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées em fundos de renda fixa realizadas no
periodo.

PUBLICO ALVO DA OFERTA
A Oferta tera como publico alvo os Investidores.

Entende-se por “Investidores”, todo e qualquer investidor que vier a adquirir as Cotas objeto da
Oferta, considerando pessoas fisicas e juridicas, que podem ou nédo ser investidores institucionais,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento.

Nao havera limitacao a subscricdo ou aquisicao de cotas do Fundo por qualquer investidor, sendo
certo que o volume minimo de Cotas que cada um destes devera adquirir € de 100 (cem) Cotas, o
que equivale ao volume total minimo de RS 10.000,00 (dez mil reais) por Cotista.

Nao sera cobrada taxa de ingresso ou taxa de saida dos Cotistas do Fundo.
DIREITOS, VANTAGENS E RESTRICOES DAS COTAS

As Cotas farao jus a pagamentos de amortizacao em igualdade de condicdes e terao direito de voto
nas Assembleias Gerais, correspondendo cada Cota a um voto, observado que nao podem votar nas
Assembleias Gerais (i) a Instituicao Administradora e suas Partes Relacionadas; (ii) o Gestor e suas
Partes Relacionadas; e (iii) prestadores de servicos do Fundo e suas Partes Relacionadas. Nao
obstante, ndo se aplica a vedacao aqui prevista, quando (i) os Unicos Cotistas forem as pessoas
mencionadas neste paragrafo; ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissio de voto de acordo com a
regulamentacdo aplicavel. As Cotas garantem aos Cotistas, ainda, direito de preferéncia na
subscricao de novas Cotas eventualmente emitidas pelo Fundo. O direito de preferéncia somente
podera ser exercido pelos titulares das Cotas, sendo vedada sua cessdo ou transferéncia a terceiros.
Para maiores informacdes sobre direito de preferéncia vide item “Caracteristicas das Cotas” na
Secdo “Caracteristicas do Fundo” na pagina 45.

Para restricoes das Cotas vide item “Inadequacao Da Oferta A Investidores” a seguir.
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INADEQUAGAO DA OFERTA A INVESTIDORES

0 investimento em Cotas nao é adequado a investidores que necessitem de liquidez, tendo em vista
que os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a
despeito da possibilidade de terem suas Cotas negociadas exclusivamente em bolsa ou mercado de
balcdo organizado. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio
fechado, ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. Portanto, os
Investidores devem ler cuidadosamente a secao “Fatores de Risco” deste Prospecto, que contém a
descricao de certos riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento em
Cotas, antes da tomada de decisao de investimento.

SUSPENSAO E CANCELAMENTO DA OFERTA

Nos termos do artigo 19 da Instrucao CVM 400, a CVM: (1) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condicoes diversas das constantes da Instrucao
CVM 400 ou do registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM, ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro; e (2) devera suspender qualquer oferta
quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdao de uma
oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera
ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensao, a
CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

A suspensdo ou o cancelamento da oferta serdo informados aos Investidores que ja tenham aceitado a
Oferta, sendo-lhes facultado, na hipotese de suspensao, a possibilidade de revogar a aceitacao até o 5°
(quinto) dia util posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os Investidores que ja
tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento, e os Investidores que tenham revogado a
sua aceitacdo, na hipotese de suspensao, conforme previsto acima, terao direito a restituicao integral
dos valores dados em contrapartida as Cotas, conforme o disposto no paragrafo Unico do artigo 20 da
Instrucao CVM 400, no prazo de 3 (trés) dias Uteis, sem qualquer remuneracao ou correcao monetaria.

PUBLICIDADE E DIVULGAGCAO DE INFORMACOES DO FUNDO

Todos os anlncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdo publicados no jornal “Valor
Econdmico”, de modo a garantir aos Investidores acesso as informacdes que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisoes de adquirir Cotas.

DELIBERAGAO E AUTORIZAGAO DA OFERTA

A presente Oferta foi deliberada e autorizada pela Instituicio Administradora através do
“Instrumento Particular de Constituicao do RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de
Investimento Imobiliario - FlI” celebrado em 10 de maio de 2011, o qual aprovou a primeira emissao
de cotas do Fundo, bem como o regulamento do Fundo, nos temos do item 7.2. do Regulamento,
registrado sob o n° 1.327.993, respectivamente, perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Sao Paulo - SP.

REGIME DE COLOCACAO

A distribuicao das Cotas sera realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos.
0 Coordenador Lider podera contratar as Corretoras Contratadas para participar da Oferta, as quais
atuarao sob a sua coordenacao e com as quais serao celebrados os Termos de Adesao.

O Coordenador Lider e as demais Corretoras Contratadas da Oferta nao serao responsaveis pela
subscricao e integralizacdo das Cotas que nao sejam subscritas e integralizadas no ambito da
Oferta.
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RECEBIMENTO DE RESERVAS

No ambito da Oferta, qualquer Investidor, incluindo as Pessoas Vinculadas, devera realizar a seu
pedido de reserva de Cotas junto ao Coordenador Lider, durante o periodo compreendido entre os
dias 22 de junho de 2011 e 20 de julho de 2011, para as Pessoas Vinculadas, ou 29 de julho de 2011,
para os demais Investidores. Quando da formalizacdo dos Pedidos de Reserva, os investidores
poderao condicionar a subscricdo das Cotas a realizacao da distribuicao do Volume Total da Oferta.

PLANO DA OFERTA E PEDIDO DE RESERVA

Observadas as disposices da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a distribuicao
das Cotas conforme o plano da Oferta adotado em conformidade com o disposto no artigo 33,
paragrafo 3°, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracédo as relagcdes com clientes e outras
consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar: (i)
que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do
investimento ao perfil de risco do publico alvo; e (iii) que os representantes do Coordenador Lider
recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatéria e que suas dividas possam
ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

0 Coordenador Lider organizara a colocacao das Cotas perante quaisquer investidores interessados,
de forma discricionaria, podendo levar em conta suas relacées com clientes e outras consideracoes
de natureza comercial ou estratégica.

Observadas as disposicdes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider e os Coordenadores
Contratados deverdo realizar a distribuicdo publica das Cotas do Fundo, conforme plano de
distribuicdo adotado em consonancia com o disposto no §3° do art. 33 da Instrucdo CVM 400, fixado
nos seguintes termos (“Plano de Distribuicao”):

(@) No ambito da Oferta, qualquer Investidor, que esteja interessado em investir em Cotas,
incluindo as Pessoas Vinculadas, devera realizar a sua reserva para a subscricao de Cotas
junto ao Coordenador Lider, aos Coordenadores Contratados ou junto as demais Instituicoes
Consorciadas da Oferta durante o Periodo de Reserva, mediante assinatura de Pedido de
Reserva, observado o Valor Minimo de Investimento, qual seja o equivalente a 100 (cem)
Cotas do Fundo;

(b) A Oferta é destinada exclusivamente aos Investidores, sendo que:

(b.1.) Investidores Institucionais sao aqueles cujas ordens especificas de
investimento no Fundo representem a quantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas. Nao
ha limite maximo de investimento para os Investidores Institucionais; e

(b.2.) Investidores N&ao Institucionais sdo aqueles cujas ordens especificas de
investimento no Fundo representem a quantidade minima de investimento de 100 (cem)
Cotas e maxima inferior a 10.000 (dez mil) Cotas.

(c) No ambito da Oferta, os Investidores poderdo formalizar Pedido de Reserva
condicionando a aceitacao da Oferta (a) a colocacdo do Volume Total da Oferta até o
término do Periodo de Reserva ou (b) a colocacdo de montante equivalente ao Volume
Minimo da Oferta até o término do Periodo de Reserva, sendo que, na hipotese de
implemento da condicao descrita neste item (b), os Investidores poderao indicar o desejo
de adquirir (i) a totalidade das Cotas indicadas no Pedido de Reserva; ou (ii) a proporcao
entre a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas até o término do Periodo de
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(d)

(€)

Reserva e a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta, observado que, nesse
caso, os investidores poderao ter seu Pedido de Reserva atendido em montante inferior
ao Montante Minimo. Na hipotese de nao colocacado da totalidade das Cotas no ambito da
Oferta até o término do Periodo de Reserva, os Pedidos de Reserva realizados nos termos
da letra “a” deste subitem serao automaticamente cancelados;

Até 80% (oitenta por cento) da Oferta podera ser direcionada aos Investidores
Institucionais, e até 80% (oitenta por cento) direcionada aos Investidores Nao
Institucionais. Caso o volume captado na Oferta nao permita seguir o percentual
estabelecido acima, a Oferta podera ser direcionada, a exclusivo critério do Coordenado
Lider, a até 100% (cem por cento) para uma das classes de Investidores de modo a
acomodar os Investidores interessados em participar da referida Oferta.

(d.1) O Coordenador Lider sera o responsavel por decidir de forma discricionaria,
qual sera o percentual da Oferta a ser alocado a cada uma das classes de
investidores, sendo certo que (i) o resultado dos pedidos de reserva realizados
pelos Investidores N&o-Institucionais sera informado ao Coordenador Lider pela
BM&FBOVESPA, e (ii) o resultado dos pedidos de reserva realizados pelos
Investidores Institucionais sera informado obrigatoriamente ao Coordenador Lider
pelos Coordenadores Contratados e pelas Instituicdes Consorciadas, para que o
Coordenador Lider possa decidir qual é o percentual da Oferta que sera
direcionada para cada uma das classes de investidores.

Uma vez definido pelo Coordenador Lider o percentual da Oferta que sera destinado aos
Investidores Institucionais e aos Investidores Nao Institucionais, conforme previsto no
item (e) e subitens acima, caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores efetivamente admitidos a Oferta (“Pedidos de Reserva
Admitidos”), seja superior ao montante de Cotas objeto da Oferta, sera realizado o
rateio de Cotas (i) de forma discricionaria pelo Coordenador Lider para os Investidores

Institucionais, e (ii) de acordo com os critérios abaixo descritos para os Investidores Nao
Institucionais, pela BM&FBOVESPA:

(e.1) em primeiro lugar, sera realizada a divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas,
entre todos os Pedidos de Reserva Admitidos dos Investidores Nao Institucionais,
limitada ao valor individual de cada Pedido de Reserva, até o limite de RS
100.000,00 (cem mil reais) ou 1.000 (uma mil) Cotas por Investidores Nao
Institucionais (“Montante Preferencial dos Investidores Nao Institucionais”);

(e.2) uma vez atendido o critério de rateio descrito na alinea (e.1) acima, as Cotas
remanescentes serao rateadas entre os Investidores Nao Institucionais
proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de
Reserva Admitidos e nao alocado ao respectivo Investidor Nao Institucional, nao
sendo consideradas fracdes de Cotas;
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(e.3) caso o montante destinado para o atendimento dos Investidores Nao
Institucionais nao seja suficiente para o atendimento prioritario de até 1.000 (uma
mil) Cotas por Investidor Nao Institucional, conforme estabelecido na alinea (e.1)
acima, um novo Montante Preferencial dos Investidores Nao Institucionais, inferior ao
originalmente fixado, devera ser estipulado de modo que, aplicado a todos os Pedidos
de Reserva Admitidos Investidores Nao Institucionais, nao supere o montante total de
Cotas objeto da Oferta destinada aos Investidores Nao Institucionais, sendo certo que,
caso necessario, o novo Montante Preferencial dos Investidores N&o Institucionais
podera ser inferior ao montante minimo de 100 (cem) Cotas; e

(e.4) sem prejuizo da alocacdo das Cotas entre os Investidores Institucionais
previstas no “caput” desta letra “e”, apos alocadas as Cotas para os Investidores
Nao Institucionais, nos termos das alineas (e.1.), (e.2.) e (e.3.) acima, cabera ao
Coordenador Lider definir a forma de realizacdo do rateio das eventuais sobras de
Cotas entre os Investidores Institucionais que aderirem a Oferta.

(f) 0 resultado do rateio realizado no item (e) e subitens acima sera informado da seguinte
forma:

(f.1) para os Investidores Institucionais, o resultado do rateio realizado de forma
discricionaria pelo Coordenador Lider sera informado pelo proprio Coordenador
Lider para (i) os Coordenadores Contratados e as Instituicoes Consorciadas para
que estas informem os Investidores Institucionais, e (ii) para a BM&FBOVESPA; e

(f.2) para os Investidores Nao-Institucionais, o resultado do rateio realizado de acordo
com os critérios mencionados no item (e.1) a (e.4) acima pela BM&FBOVESPA sera
informado para as Instituicdes Consorciadas para que estas informem os Investidores Nao
Institucionais da quantidade alocada a cada um deles.

A primeira liquidacao financeira das Cotas do Fundo sera realizada em moeda corrente nacional, de
acordo com o0s procedimentos operacionais do pelos moldes do Regulamento de Operacdes da
Camara de Compensacdo, Liquidacdo e Gerenciamento de Riscos de Operacbes no Segmento
Bovespa, e da Central Depositaria de Ativos - CBLC.

As eventuais liquidacdes financeiras que venham a ocorrer ap6s a primeira liquidacao financeira da
Oferta, serao realizadas diretamente junto a Instituicio Administradora, em datas a serem por ela
definidas, devendo os investidores interessados em adquirir Cotas do Fundo contatar diretamente o
Coordenador Lider apos a primeira liquidacao financeira da Oferta, ademais, serado realizadas com o
valor da Cota atualizada, valor este que sera informado pela Instituicio Administradora com base no
Preco de Integralizacao.

Na data de liquidacao, a totalidade dos recursos serao utilizados para a integralizacao de Cotas do
Fundo.
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CRONOGRAMA ESTIMATIVO

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

Ordem dos
Eventos Eventos Data prevista ()
1. Pedido de registro do Fundo e da Oferta na 18/05/2011
CVM
2. Exigéncias da CVM 15/06/2011
3. Atendimento das exigéncias da CVM 22/06/2011
4, Publicacdo do Aviso ao Mercado 22/06/2011
Disponibilizacao do Prospecto Preliminar
5. Inicio do Periodo de Reserva 22/06/2011
Inicio das apresentacdes para potenciais
Investidores (Roadshow)
6. Apresentacdo da reiteracao de exigéncias da 07/07/2011
CVM
7. Republicacdao do Aviso ao Mercado (com os 15/07/2011
logos das Instituicoes Consorciadas)
8. Atendimento a reiteracdo de exigéncias da 15/07/2011
CVM
9. Encerramento do Periodo de Reserva para as 20/07/2011
Pessoas Vinculadas
10. Encerramento do Periodo de Reserva 29/07/2011
Encerramento  das  apresentacbes  para
potenciais Investidores (Roadshow)
11. Fechamento da NTN-B de Referéncia 29/07/2011
12. Apresentacao dos vicios sanaveis da CVM 29/07/2011
13. Atendimento aos vicios sanaveis da CVM 03/08/2011
14. Alocacao das Ordens 02/08/2011
15. Comunicacao, aos Investidores do resultado 03/08/2011
da alocacao de Cotas no ambito da Oferta
16. Registro da Oferta 12/08/2011
17. Publicacdo do Anuncio de Inicio 15/08/2011
Disponibilizacao do Prospecto Definitivo
18. Data da primeira subscricao de Cotas 24/08/2011
Data da Primeira Liquidacao Financeira
19. Publicacdao do Anuincio de Encerramento Até 180 dias a contar do Anuncio de
Inicio
20. Inicio de negociacao das Cotas Apos a concessao do registro de
funcionamento do Fundo pela CVM e a
liberacao para negociacao pela
BM&FBOVESPA, devendo ser observado
que apenas as Cotas do Fundo
integralizadas pelos Investidores poderao
ser negociadas
™ Todas as datas previstas sGo meramente indicativas e estd@o sujeitas a alteracées, suspensées, antecipacoes
ou prorrogacées, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider ou de acordo com os regulamentos da CVM e
da BM&F BOVESPA.

As datas previstas para os eventos futuros sao meramente indicativas e estao sujeitas a alteracdes e
atrasos, sem aviso prévio, a critério da Instituicdo Administradora, do Coordenador Lider e da CVM.
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3. CARACTERISTICAS DO FUNDO

As informacgdes contidas nesta secdo foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo I”.
Recomenda-se ao potencial investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar
qualquer decisao de investimento no Fundo.

BASE LEGAL

O Fundo tem como base legal a Lei n° 8.668 e a Instrucao CVM 472, estando sujeito aos termos e
condicdes do seu Regulamento.

CARACTERISTICAS BASICAS DO FUNDO

0 Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

s O Fundo tem como objetivo a aquisicdo de participacdo equivalente a 44% do Parque

GeneralShoppmq —————————— ; Shopping Sulacap. A GSB serd titular de 51% do Empreendimento, e a participagio
h : Pagamento remanescente sera de detida por investidor minoritario.

200% ! do Prémio

: de Locacio Durante o periodo de constru¢do do Empreendimento, estimado em 24 meses a partir da

1 integralizacdo do FIl, a GSB serd responsavel por pagamento mensal ao Fundo a titulo de

Vi “Prémio de Locacdo”, que representard uma remuneracdo de 85% (oitenta e cinco por

cento) do CDI sobre o volume da oferta.

Fonte Administradorae RB Capital General

Incorporadora Shopping Sulacap FlI Mircritaria:

Apds o término das obras, durante os trés primeiros anos de operagdo do empreendimento
51% 44% 5% (periodo de maturagdo), a GSB continuard arcando com o Pagamento do Prémio de Locagdo
ao FlI, caso a rentabilidade mensal auferida com a performance do shopping seja inferior a
85%do CDI.

N
o Os recursos captados no mercado e integralizados no Fundo serdo destinados a (i) aguisicdo
| Parque da fracdo ideal d do imével ond id lvid
"\ shopping a fragdo ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do imédvel onde serd desenvolvido o
-2 Sulaca empreendimento; e (ii) a aquisicdo das benfeitoras a serem desenvolvidas no imovel, que
dizem respeito ao shopping propriamente dito.

Os recursos destinados & aquisicdo das benfeitorias serdo desembolsados aoc empreendedor
INVESTIDORES e imediatamente alocados em CDB emitido por institui¢do financeira de primeira linha. Os
recursos permanecerdo investidos no CDB durante todo o periodo de construcdo do
Empreendimento e, além disso, sera constituida Cessdo Fiducidria de CDB em favor do
Cess&o Fundo, como forma de garantia de performance da construgdo.
Fiducidria

ntegrali
dos Recursos
O periodo de construgdo é estabelecido em dois anos, com tolerancia maxima de doze
Lo RB Capital General | »3? meses de atraso. Caso este prazo ndo seja cumprido, o Fundo poderd exercer direito de
ShoppingSulacap FIl |~~~ ] cpe indenizagdo contra a GSB, que deverd desembolsar ao Fundo valor suficiente para que seja
atingida a Rentabilidade Esperada do Fundo. N3o hd qualquer garantia de que tal
rentabilidade esperada sera atingida, de acardo com o prospecto preliminar do Fundo.

$s¢ | Comprae Compra

Venda eVenda . A A 3

N Na hipotese de atraso na entrega do empreendimento (inauguracdo) o pagamento do
premio de locacdo serd automaticamente estendido pelo prazo correspondente. Deste
Imével (44%) Benfeitorias (44%) modo sempre havera um periodo minimo de 3 anos de pagamento do premio de locacdo a

partir da inauguracdo

K----4

Por fim, todos e quaisquer passivos decorrentes da construcdo do Empreendimento,
eventualmente atribuidos ao Fundo, serdo de integral e inteira responsabilidade da GSB.

PUblico-alvo:
As Cotas de emissao do Fundo sao destinadas a quaisquer Investidores.

Patriménio do Fundo:

Conforme descrito no Regulamento, o Fundo poderd adquirir os Ativos, sendo que estardo
preponderantemente alocados na aquisicao de fracao do Imovel e de fracdo do Empreendimento.

Assembleia Geral de Cotistas:

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas:

l. Deliberar sobre as demonstracdes financeiras apresentadas pela Instituicao Administradora;
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[I.  Alteracao do Regulamento do Fundo;
[ll.  Destituicdo da Instituicao Administradora, do Gestor e do Consultor Imobiliario;

IV.  Eleicado de substitutos da Instituicao Administradora, do Gestor e do Consultor Imobiliario;

V.  Autorizacao para a emissao de novas cotas do Fundo, com a definicao dos termos, condicoes e
prazos para o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas;

VI.  Deliberacao sobre a fusao, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

VII. Deliberacao quanto a dissolucao e liquidacao do Fundo, quando nao prevista e disciplinada no
Regulamento;

VIIl. Eleicao e destituicao dos representantes dos Cotistas;

IX. Apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de cotas do
Fundo;

X. Aumento dos Encargos do Fundo;
Xl.  Deliberacao sobre as situacdes de conflitos de interesses;
Xll.  Alteracao do prazo de duracao do Fundo;

XIll. Deliberacao sobre a participacdao do Fundo em possiveis projetos de expansdao do Parque
Shopping Sulacap; e

XIV. Deliberar sobre o exercicio do direito de voto em participacbes societarias que o Fundo venha
a adquirir.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no Inciso | do
item acima, devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos o término do
exercicio.

0O Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, ou de
consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracao decorrer, exclusivamente, de adequacao a normas
legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Instituicao
Administradora, tais como alteracao na razao social, endereco e telefone.

As alteracoes referidas no caput devem ser comunicadas aos cotistas, por correspondéncia, no prazo
de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas.

Convocacao:

A convocacao da assembleia geral deve ser feita por meio de correspondéncia encaminhada a cada
Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) dias de sua realizacao.

Independentemente de qualquer formalidade, sera considerada regular a Assembleia Geral de
Cotistas a que comparecerem a totalidade dos Cotistas.

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

Da convocacdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, nao se
admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependem de deliberacao da
Assembleia Geral de Cotistas.

Consulta formal:

As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas, independentemente de
convocacao, mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletronico ou telegrama
dirigido pela Instituicdo Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 15 (quinze) dias,
devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto.

A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo Cotista a Instituicdo
Administradora, de carta, correio eletronico ou telegrama formalizando o seu respectivo voto.

Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos, devera
notificar a Instituicao Administradora na forma prevista no Regulamento.

Voto:
Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de Cotistas
na data da convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou procuradores

legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica, observado o
disposto no Regulamento, e a legislacao e normativos vigentes.

0 pedido de procuracédo, encaminhado pela Instituicao Administradora mediante correspondéncia ou
anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

I Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

I. Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracao; e
Il. Ser dirigido a todos os Cotistas.

Instalacao:

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

Quoruns de Deliberacao:

As deliberacoes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas ou através
de consulta, serao tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, nao se computando os
votos em branco, ressalvadas as hipoteses de "quorum” qualificado previstas no Item abaixo.

Dependerao da aprovacao de Cotistas que representem a maioria absoluta das Cotas emitidas, as

deliberacoes referentes as matérias previstas nos Incisos Il, Ill, VI, IX e XI do Item “Assembleia Geral
de Cotista”, acima.
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Lista de Cotistas:

E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas
solicitar relacdo de nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do Fundo para remeter
pedido de procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos do Item “voto”, acima.

A Instituicao Administradora, apds receber a solicitacdo de que trata o Item acima, pode:

l. Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2 (dois)
dias Uteis da solicitacao; ou

I. Mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme contetdo e nos
termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacao.

O Cotista que utilizar a faculdade prevista neste item devera informar a Instituicdo Administradora
do teor de sua proposta.

A Instituicao Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata este
item, acima, os custos de emissao de referida lista, caso existam.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Instituicao Administradora do Fundo,
em nome de Cotistas, nos termos do Inciso Il acima, serao arcados pela Instituicao Administradora.

Divulgacao:

As decisdes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas no prazo maximo de
30 (trinta) dias de sua realizacao.

FORMA DE CONDOMINIO

0O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, o
que implica que o resgate das Cotas somente se dara ao término do seu prazo de duracéo.

PRAZO

O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado, sendo que a dissolucdo e liquidacdo dar-se-a
exclusivamente por meio da Assembleia Geral de Cotistas, por deliberacao da maioria absoluta das
Cotas até entdo emitidas.

OBJETO DO FUNDO

O Fundo tem por objeto adquirir e explorar, em participacao correspondente a 44% (quarenta e
quatro por cento), o empreendimento imobiliario denominado Parque Shopping Sulacap, o qual sera
composto pelo Imoével e pelo Shopping Center.

O Fundo ira adquirir a Participacao no Imovel em que sera construido o Parque Shopping Sulacap,
por meio do Contrato de Compra e Venda de Imoével.

A Empreendedora, empresa especializada no desenvolvimento de empreendimentos na modalidade
shopping center, é detentora de 95% (noventa e cinco por cento) do Imovel, dos quais ira alienar
44% (quarenta e quatro por cento) ao Fundo, permanecendo com 51% (cinquenta e um por cento) e
sendo os demais 5% (cinco por cento) do Imovel detidos pela Rubicon Empreendimentos Imobiliarios

A Empreendedora ira implantar e desenvolver o projeto do Shopping Center e, posteriormente,
alienar ao Fundo a Participacao no Shopping Center, nos termos do Contrato de Compra e Venda de
Benfeitorias. Apos a aquisicdo pelo Fundo da Participacao no Imdvel e da Participacao no Shopping
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Center, bem como da implantacdo e desenvolvimento do projeto do Shopping Center pela
Empreendedora, o Fundo sera titular da fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do
Empreendimento.

POLITICA DE INVESTIMENTO

Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Instituicdo Administradora, observada a Politica de
Investimento abaixo descrita. A Politica de Investimento a ser adotada pela Instituicao
Administradora consistira na aplicacdao dos recursos captados na aquisicao da Participacdo no
Empreendimento, de forma a proporcionar a seus cotistas uma remuneracao para o investimento
realizado em razao da exploracao comercial do Parque Shopping Sulacap, o que inclui, mas nao se
limita, a participacao nas receitas advindas das cessoes de direito de uso (“CDU”), exceto no que se
refere as receitas de CDU obtidas quando da celebracdao da primeira locacdo de cada espaco,
quiosque e demais areas comerciais do Parque Shopping Sulacap, as quais serdo atribuidas,
exclusivamente, a Empreendedora, sendo certo que as receitas de CDU da locacdo de cada espaco,
quiosque e demais areas comerciais que forem obtidas com relacdo as eventuais expansdes do
Parque Shopping Sulacap serdo devidas a Empreendedora e ao Fundo, proporcionalmente a sua
respectiva participacdo na expansao. Nao sera objetivo direto e primordial do Fundo obter ganhos
de capital com a compra e venda da participacao no Empreendimento ou no Imdvel.

O Empreendimento foi objeto de prévio Estudo de Viabilidade, bem como de prévio Laudo de
Avaliacao, tendo sido elaborados por empresas especializadas e independentes, de acordo com o
Anexo | a Instrucdo CVM 472. O Estudo de Viabilidade e o Laudo de Avaliacdo sao partes deste
Prospecto como Anexo V.

O Parque Shopping Sulacap sera desenvolvido conforme projeto e caracteristicas constantes do
Anexo VI a este Prospecto, conforme projeto aprovado pela Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro
sob n° 02/270.097/07, em 03 de marco de 2008, nos termos do Alvara de Aprovacéo e Edificacao de
Obra Nova n° 02/270.097/2007, e projeto modificativo, submetido a analise dos orgaos
competentes, constante do Anexo VIl a este Prospecto, contendo as seguintes caracteristicas:

PARQUE SHOPPING SULACAP

QUADRO RESUMO
Localizacdo: Av. Marechal Fontenelle, lado impar, Lote n° 1 do PA 43.720 - Rio de Janeiro - RJ.

Descricao do Imovel: Avenida Marechal Fontenelle, Lote 1 do P.A. 43.720, de 1* categoria,
medindo: 222,00m de frente pela Avenida Marechal Fontenelle; 188,90m. nos fundos; 31,60m.
com a medida anterior um angulo-obtuso interno; 269,00m. a direita; 267,50m. a esquerda,
confrontando a direita com o lote 1 do PA 40.094, a esquerda com Terras de propriedade da
Administradora de Bens Imdveis Virante Ltda, e nos fundos com Jardim Sulacap da Sul América de
Capitalizacao S.A.

A Empreendedora sera contratada para implantacao e desenvolvimento do Shopping Center por
meio de instrumento préprio de contrato de construcdo, instrumento em que devera disciplinar a
modalidade de construcao do Shopping Center, forma de pagamento, prazos e demais condicoes de
desenvolvimento, incluindo todas as obrigacoes e penalidades para as partes.

Para a exploracao do Empreendimento o Fundo, a Empreendedora e a Rubicon Empreendimentos
Imobiliarios, celebrarao o Segundo Aditamento a Convencao de Condominio.

Na posicao de administradora do Condominio, a GSB se comprometeu a: (i) cumprir e fazer cumprir
a Convencao de Condominio e as deliberacoes da assembleia de condominos e do sindico; (ii) propor
a assembleia de condéminos os orcamentos anuais do condominio e do Shopping Center e as normas
para estrutura e operacao dos servicos de apoio aos mesmos; (iii) administrar os bens de
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propriedade do condominio, inclusive para efeito de locacado, relocacao e retomada, observadas as
deliberacoes da assembleia geral de condominos e o respectivo contrato de administracao; (iv)
coordenar a instituicao, arrecadacao e aplicacao de fundo especial para promocao e propaganda do
Shopping Center, mediante contribuicdes dos lojistas/locatarios dos espacos comerciais do
condominio, inclusive contribuicées especiais; (v) receber todas receitas do condominio e destina-
las consoante for estabelecido pela assembleia de condominos e a Convencao de Condominio; (vi)
dirigir os servicos de apoio ao condominio, inclusive mediante a contratacdo e dispensa de pessoal
proprio e de servicos de terceiros; (vii) prestar contas as condéminas, nos termos da legislacdo
aplicavel, independentemente de solicitacdo, sendo certo que a GSB devera, mensalmente,
apresentar as condominas prestacdo extraordinaria de contas para acompanhamento do
desempenho do Shopping Center; e ao sindico, quando por ele solicitado, mensalmente e, se for o
caso, extraordinariamente, com as informacdes necessarias ao acompanhamento do desempenho do
condominio e do Shopping Center, mediante relatorio pormenorizado de todas as receitas, despesas
e tudo o mais que for relevante, seja no tocante ao condominio, seja ao fundo de promocao, seja as
locacdes; (viii) promover estudos, pesquisas, analises, contatos e diligéncias, objetivando atualizar-
se permanentemente com o mercado de shopping centers e de obter o melhor desempenho possivel
para o condominio e o Shopping Center; (ix) representar o condominio perante os lojistas,
prestadores de servicos e fornecedores; (x) cumprir as obrigacées contratuais e legais, tanto dela,
GSB, como do condominio; (xi) representar o condominio em juizo e fora dele, sem prejuizo do
disposto na clausula 5.11. da Convencao de Condominio.

Fica desde ja estabelecido que, nos termos estabelecidos no Segundo Aditamento a Convencéao de
Condominio, constante do Anexo IX na pagina 241 do Prospecto, sera contratada a empresa General
Shopping Brasil Administradora e Servicos Ltda., especializada na administracao de shoppings
centers, para realizacao da gestao do Empreendimento.

Nos termos ainda do Segundo Aditamento _a Convencao de Condominio, a Empreendedora, o Fundo
e a Rubicon Empreendimentos Imobiliarios deverao, na proporcao de suas participacoes, responder
pelo rateio das despesas de funcionamento e desenvolvimento das atividades do Parque Shopping
Sulacap, a partir da data de entrega do Shopping, sendo referidas despesas, sempre que possivel,
descontadas das receitas auferidas pelo Empreendimento anteriormente a distribuicao de
resultados.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, nao sejam aplicadas no pagamento
do preco de aquisicdo do Imovel e do Shopping Center serdao aplicadas em Ativos de Renda Fixa,
observado os termos e condicdes da legislacao e regulamentacao vigentes.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de
seu Patriménio Liquido, deverdo ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrucao CVM 409, observadas as excecodes
previstas no Paragrafo 6° do Artigo 45 da Instrucao CVM 472.

Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimonio Liquido em valores
mobiliarios, a Instituicdo Administradora devera prestar os servicos de custodia de tais ativos ou
firmar contrato de custodia, por meio do qual contratard, por conta e ordem do Fundo, o servico de
custddia de instituicao financeira devidamente autorizada pela CVM.

O objetivo do Fundo e sua politica de investimentos somente poderdo ser alterados por meio de
alteracao ao Regulamento do Fundo, a qual dependera de aprovacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos desta secdo “Caracteristicas do Fundo”, no item “Caracteristicas Basicas do
Fundo” na pagina 45 e nos termos do Regulamento.

Observado o disposto no Segundo Aditamento a Convencao de Condominio, a participacdo do Fundo

em todas as expansoes do Parque Shopping Sulacap devera ser aprovada pelos Cotistas em
Assembleia Geral e sera custeada via emissao de novas cotas do Fundo, a qual dependera de
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aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos desta secdao “Caracteristicas do Fundo”, no
item “Caracteristicas Basicas do Fundo” na pagina 45 e na forma estabelecida no Regulamento. Na
hipotese de emissao de novas emissoes de cotas pelo Fundo, serd outorgado aos Cotistas que
estejam adimplentes com suas obrigacdes frente ao Fundo o direito de preferéncia na subscricao
das novas Cotas, nos termos da secao “Caracteristicas do Fundo”, no item “Caracteristicas das
Cotas” na pagina 55.

PREMIO DE LOCACAO

Como condicdo para a celebracdo do Contrato de Compra e Venda de Imével e do Contrato de
Compra e Venda de Benfeitorias, a GSB, empresa controladora da Empreendedora, se
comprometera a celebrar com o Fundo o Contrato de Pagamento de Prémio de Locacédo, conforme
descrito e caracterizado no Anexo XllI, pagina 299 deste Prospecto, por meio do qual sera pago ao
Fundo, em beneficio dos Investidores das Cotas, certo prémio de locacao, nas hipdteses previstas no
Contrato de Prémio de Locacdo. Todo o regramento, forma e condicoes de pagamento do Prémio de
Locacéo serao disciplinados no Contrato de Pagamento de Prémio de Locacao. Os principais termos
e condicbes do Prémio de Locacao constam abaixo.

O valor do Prémio de Locacao sera calculado mensalmente e sera equivalente ao resultado em
nUmero superior a zero obtido da subtracao entre o Resultado Minimo Esperado (definido abaixo) e
o Resultado Real Obtido (definido abaixo), conforme a seguinte formula:

PRL= RME - RRO

Onde:

PRL = Prémio de Locacéo;

RME = Resultado Minimo Esperado; e
RRO = Resultado Real Obtido.

Para os fins do presente Contrato de Pagamento de Prémio de Locacéo:

“Resultado Minimo Esperado”: é igual ao valor calculado mensalmente na Data de
Verificacdo, abaixo definida, correspondente a RS 107.800.000,00 (cento e sete milhdes e
oitocentos mil reais), acrescido de uma rentabilidade equivalente a 85% (oitenta e cinco por
cento) da variacao acumulada do CDI incidente sob referido valor, no periodo compreendido
entre o Ultimo dia util do més anterior (inclusive), ou a data de integralizacdo das quotas do
Fundo pelos Quotistas, no caso da primeira verificacao), até o penultimo dia Gtil do més em
referéncia (inclusive);

“Resultado Real Obtido”: é o resultado financeiro obtido mensalmente pelo Fundo, no
periodo compreendido entre o ultimo dia (inclusive) Gtil do Ultimo més anterior (inclusive)
até o pendltimo dia Gtil do més em referéncia (inclusive), na Data de Verificacdo, abaixo
definida, correspondente ao resultado liquido decorrente da exploracdao econdmica do
Empreendimento, adicionada de toda a receita financeira liquida gerada pelo caixa do
Fundo e pagas a este (observado que qualquer falta de pagamento, em determinado periodo
mensal, do valor de principal, juros e/ou quaisquer outros rendimentos dos ativos
financeiros que integrarem a carteira do Fundo sera considerada como se tivesse sido
recebido pelo Fundo), e descontados todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento e cumprimento de seu objeto, conforme previsto no Anexo 1. As partes aqui
signatarias desde ja acordam que, exclusivamente para fins de apuracdo do Resultado Real
Obtido, nao serao considerados os custos incorridos pelo Fundo com a gestao da construcao
do Empreendimento, conforme previstos no Instrumento Particular de Contrato de Prestacao
de Servicos de Gerenciamento de Obras.
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“Data de Verificacao”: a partir da data de integralizacao das quotas do Fundo pelos
quotistas, todo Ultimo dia Gtil do més em referéncia, data na qual a Instituicdo
Administradora do Fundo devera auferir o resultado liquido do Fundo referente ao més em
referéncia, a fim de averiguar o Resultado Esperado e o Resultado Real Obtido; e

“Data de Pagamento”: todo 5° (quinto) dia Util do més seguinte ao da Data de Verificacao,
data na qual sera realizado o pagamento do Prémio de Locacéo pela GSB ao Fundo.

Durante o periodo de construcdo e os trés primeiros anos apos a inauguracao do Empreendimento
para o publico, desde que o Empreendimento tenha sido devidamente implantado e licenciado pelas
autoridades competentes, com a concessao do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e do auto de
conclusao (Habite-se) pelos 6rgaos publicos competentes (“Periodo de Pagamento do Prémio”), em
cada Data de Verificacao, a Instituicao Administradora do Fundo devera calcular o valor do Prémio
de Locacdo. Caso o resultado do calculo do Prémio de Locacdo seja equivalente a um nUmero
superior a zero, o Fundo, através de sua Instituicdo Administradora , devera enviar, em até 1 (um)
dia Gtil apds a Data de Verificacdo, comunicacao a GSB (“Notificacdo de Pagamento”), informando
o valor do Prémio de Locacdo a ser pago, bem como apresentando o demonstrativo dos calculos
simplificado realizado para definir tal montante, o qual, salvo erro grosseiro e notorio, sera
considerado como liquido e certo pela GSB (“Valor Devido pela GSB”).

Rentabilidade Equivalente ao

Rentabilidade equivalente ao Prémio de Locac8io (85% do CDI)
Prémio de Locagdo (85% do CDI) ou Resultado do Shopping Resultado do Empreendimenteo
] A . A o
- ~ ! Y ~ | Ve
- = = P t (meses)

Periodo de | Periodo de | Periodo Pés
Construcé " 3 &

. onstrucao INAUGURACAO Maturagdo Maturagdo i

ST
INTEGRALI ZAQE\O

Rentabilidade Esperada do

Fundo (IPCA +10,45%a.a.)* ARentabilidade Esperada do Fundo sera determinada na data do Encerramento do

Periodo de Reservas. Nio hd qualquergarantia de que tal rentabilidade esperadaserd
atingida, de acordo com o prospecto preliminar do Fundo.

CRONOLOGIA DA OPERACAO

1) Periodo de Construgdo:

A construgéo do empreendimento terd um prazo de 2 anos, a contar da data de integralizacdo do Fundo, para ser concluida. Esse prazo pode se
estender por até 1 ano. Caso o shopping ndo esteja concluido até o 32 ano a contar da data de integralizac@o, o fundo podera ser liquidado, sendo a
GSB obrigada a indenizar os cotistas do Fll em montante suficiente para que se atinja a Rentabilidade Esperada do fundo. Ndo ha qualquer garantia

de que tal rentabilidade esperada seré atingida, de acordo com o prospecto preliminar do Fundo.

2) Periodo de Maturagdo:

Periodo de 3 anos a partir da conclusdo das obras e inauguragdo do shopping. Durante esse periodo, a rentabilidade sera equivalente ao Prémio de

Locagdo (85% do CDI) ou o Resultado Operacional do shopping, o que for maior.

3) Periodo Pés-Maturagéo:
Periodo apds a maturag@o de 3 anos do shopping. Nesta fase, a rentabilidade estara totalmente atrelada ao resultado operacional do shopping.

PRECO DE AQUISICAO

0 Preco de Aquisicao Imovel sera pago a vista, em Unica parcela pelo Fundo a Empreendedora, nos
termos e condicbes a serem estabelecidos no Contrato de Compra e Venda de Imével. O Preco de
Aquisicdo Shopping Center sera pago a vista, em uma Unica parcela pelo Fundo a Empreendedora,
nos termos e condicées a serem estabelecidos no Contrato de Compra e Venda de Benfeitorias.
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DERIVATIVOS

E vedado ao Fundo a realizacao de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacées forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial.

DA AMORTIZAGCAO DE COTAS DO FUNDO

As Cotas serao amortizadas, a critério da Instituicdo Administradora, sob a orientacdo 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 patrimonio do Fundo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias de seu recebimento pelo
Fundo.

LIQUIDACAO

No caso de dissolucdo ou liquidacdo, o valor do patrimonio do Fundo sera partilhado entre os
Cotistas, apos a alienacdo dos Ativos do Fundo, na proporcao de suas Cotas, apos o pagamento de
todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a
demonstracao da movimentacao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data das
Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo analise quanto a
terem os valores das eventuais amortizacoes sido ou nao efetuados em condicoes equitativas e de
acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos,
créditos, ativos ou passivos ndao contabilizados.

Apos a partilha de que trata este item os Cotistas passarao a ser os Unicos responsaveis pelos
processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Instituicao Administradora e quaisquer
outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa da Instituicao Administradora.

Nas hipdteses de liquidacdo ou dissolucdo do Fundo, renlncia ou substituicdo da Instituicdo
Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituicao processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja
parte, de forma a excluir a Instituicao Administradora do respectivo processo.

Os valores provisionados em relacdo aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo é
parte nao serdo objeto de partilha por ocasido da liquidacao ou dissolucao prevista neste Item, até
que a substituicao processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada,
deixando a Instituicao Administradora de figurar como parte dos processos.

A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipdtese, apos a partilha, substituicdo ou renincia, sera

responsavel por qualquer depreciacao dos Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados
no processo de liquidacao do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.
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Apds a partilha do Ativo, a Instituicdo Administradora devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacao:

l. O termo de encerramento firmado pela Instituicao Administradora em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidacao do
Fundo, quando for o caso;

I. A demonstracdo de movimentacdo de patrimonio do Fundo, acompanhada do parecer do
Auditor Independente; e

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

Em qualquer hipdtese, a liquidacdo de Ativos serd realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

TAXAS E ENCARGOS DO FUNDO

Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdao debitadas pela Instituicao
Administradora:

l. Taxa de Administracao;

I. Taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam
ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do Fundo;

lll.  Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive
comunicacdes aos Cotistas previstas no Regulamento;

IV.  Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorarios e despesas do Auditor Independente;

VI. Comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locacao ou arrendamento dos iméveis que componham seu patrimonio, bem como
todos aqueles custos previstos na Convencao de Condominio como sendo de responsabilidade dos co-
participantes, na proporcao de suas participacoes;

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

VIIl. Honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada, inclusive do
Gestor e do Consultor Imobiliario;

IX. Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os Ativos do Fundo, bem como a
parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que nao decorra diretamente de
culpa ou dolo da Instituicdo Administradora no exercicio de suas funcoes;

X. Gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisao, transformacao ou liquidacdo do
Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

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

54



XIl.  Gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatorias, nos termos da Instrucao CVM 472;

XIll.  Gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos dos Ativos integrantes do patrimonio
do Fundo; e

XIV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso.

Quaisquer despesas nao previstas acima como encargos do Fundo devem correr por conta da
Instituicao Administradora, salvo decisao contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

A Instituicdo Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela
Instituicdo Administradora, desde que o somatorio dessas parcelas ndao exceda o montante total da
Taxa de Administracao.

CARACTERISTICAS DAS COTAS

As Cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio liquido, sendo nominativas e
escriturais em nome de seu titular.

0 valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisao do valor do Patrimonio Liquido pelo nimero
de Cotas em circulacao.

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depédsito das Cotas aberta em nome do Cotista
e o extrato das contas de depdsito representara o nUmero inteiro ou fracionario de Cotas
pertencentes aos Cotistas.

Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicdo Administradora; (b) os socios,
diretores e funcionarios da Instituicdio Administradora; (c) empresas ligadas a Instituicdo
Administradora, seus socios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servicos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios.

Nao se aplica o disposto no Item acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a), (b), (c) e (d); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a
permissao de voto.

Os Cotistas do Fundo:

l. Nao poderao exercer direito real sobre o Imével integrante do patrimonio do Fundo; e

I. Nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos Ativos
integrantes do patrimonio do Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever.

A subscricdo ou aquisicao das Cotas devera ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses,
contado da data de publicacao do Anuncio de Inicio.

As Cotas, apos integralizadas, serdao negociadas no mercado secundario, a critério da Instituicdo

Administradora, em bolsa e/ou mercado de balcao organizado administrado pela BM&FBOVESPA
e/ou pela CETIP.
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Quando da subscricao, cada Cotista devera assinar o Termo de Adesao a ser disponibilizado pela
Instituicdo Administradora, onde indicara um representante responsavel pelo recebimento das
comunicacoes a serem enviadas pela Instituicdo Administradora, nos termos do Regulamento,
fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco completo, inclusive endereco
eletronico (e-mail). Cabera a cada Cotista informar a Instituicdo Administradora, a alteracdo de
seus dados cadastrais.

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo.
Nao havera resgate de Cotas.

Novas Emissoes de Cotas:

0 Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacdao da
Assembleia Geral de Cotistas, que definira, inclusive, os termos e condicoes de tais emissoes.

A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricao parcial das Cotas representativas do
patrimoénio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para subscricdo de
Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas nao colocadas, observadas as disposicoes da
Instrucao CVM 400.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize oferta com subscricao parcial, e nao seja atingido o
montante minimo para subscricdo de Cotas, a referida oferta publica de distribuicdo de Cotas sera
cancelada. Caso haja integralizacao e a oferta seja cancelada, fica a Instituicao Administradora
obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na proporcao das
Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo no periodo.

Direito de Preferéncia:

Fica estabelecido que na hipotese de novas emissbes de cotas pelo Fundo sera outorgado aos
Cotistas adimplentes com suas obrigacdes frente ao Fundo, o direito de preferéncia na subscricao
das novas Cotas.

A Assembleia Geral de Cotistas que aprovar as novas emissoes de cotas devera deliberar sobre os
termos, condicdes e prazos para o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas, devendo ser
observadas as seguintes premissas:

l. O direito de preferéncia somente podera ser exercido pelos titulares das Cotas, sendo
vedada sua cessao ou transferéncia a terceiros.

I. O direito de preferéncia obedecera as mesmas proporcdes das cotas detidas pelos cotistas
no Fundo, podendo ser exercido, total ou parcialmente, dentro do prazo definido para seu
exercicio. Nao havendo a subscricao da totalidade das cotas da nova emissao no prazo inicialmente
estabelecido, sera aberto prazo para subscricdo das sobras, em que exclusivamente os cotistas que
tenham exercido efetivamente seu direito de preferéncia poderao realizar a subscricdo das sobras,
hipotese em que sera igualmente observada a proporcao de cotas detidas no Fundo. A Assembleia
Geral de Cotistas podera deliberar sobre direito de preferéncia de sobras das sobras caso a
totalidade das novas cotas nao sejam subscritas em eventual prazo de subscricao de sobras, sendo
observadas as premissas aqui estabelecidas.

Il. A quantidade de novas quotas a serem subscritas deverao representar sempre um numero

inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de cotas representadas por nimeros fracionados, sendo
que os valores serdo sempre arredondados para baixo. Os Cotistas que possuirem somente uma cota,
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terao seu direito de preferéncia arredondado, para poderem exercé-lo no limite minimo de 1 (uma)
nova cota da oferta.

12 Emissao de Cotas:

0 montante total da 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo sera de até RS 107.800.000,00 (cento
e sete milhdes e oitocentos mil reais), divididos em 1.078.000 (um milhao e setenta e oito mil)
Cotas, no valor inicial de RS 100,00 (cem reais) cada uma, sendo certo que cada cotista devera
adquirir, no minimo 100 (cem) Cotas, totalizando o volume minimo de RS 10.000,00 (dez mil reais)
por cotista (“1* Emissao”).

A 12 Emissao sera realizada, sob o regime de melhores esforcos, nos termos da Instrucao CVM 400.

Limitacdo a subscricao:

Nao ha limitacao a subscricao ou aquisicao de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica,
brasileira ou estrangeira, sendo ainda que nado havera limitacdo a subscricdio no mercado
secundario.

Nao obstante o disposto acima, nos termos da Lei n° 9.779/99, o percentual maximo que o
empreendedor, o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo
Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a
eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento).

POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Resultados Apurados no Exercicio Findo:

A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias
apods o término do exercicio social, conforme dispde o Item 8.1.1 do Regulamento, deliberara sobre
o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo. A Assembleia Geral de
Cotistas somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias ap6s estarem disponiveis aos Cotistas
as demonstracdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou indireto dos
valores das receitas de locacao, ou arrendamento, ou venda ou cessao dos direitos reais dos
imoveis, acdes ou cotas de sociedades ou de fundos de investimento imobiliarios integrantes do
patrimonio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacbes em Ativos de
Renda Fixa, excluidos os valores da depreciacdo dos imoveis, as despesas operacionais, a Reserva de
Contingéncia e as demais despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo, em
conformidade com a regulamentacao em vigor.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo, se houver,
podera ser formada uma Reserva de Contingéncia pela Instituicio Administradora, a qualquer momento,
mediante comunicacao prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retencao de até 5% (cinco por cento) ao
més do valor a ser distribuido aos Cotistas. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros de manutencao do imovel, e que sejam de responsabilidade do proprietario
do imovel nos termos usualmente firmados nos contratos de locacao em referéncia, exemplificativamente
enumeradas no paragrafo Unico do artigo 22 da Lei do Inquilinato, a saber:

l. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel;

I. Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminacao, bem como das esquadrias
externas;
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Il. Obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

IV. Instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacao,
de esporte e de lazer; e

V. Despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum.

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

Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas ordinarias do Fundo) serao
distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia Gtil do més subsequente ao
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacao sera pago no
prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis, apds a realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, podendo
referido saldo ter outra destinacao dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas, com base
em eventual proposta e justificativa apresentada pela Instituicao Administradora.

Farado jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo
escriturador das Cotas do Fundo.

ADMINISTRACAO E PRESTACAO DE SERVICOS

As atividades de administracao do Fundo serao exercidas pela Instituicao Administradora.

As atividades de consultoria imobiliaria do Fundo, previstas no inciso Il do artigo 31 da Instrucao
472, serao exercidas pelo Consultor Imobiliario.

As atividades de gestao do caixa do Fundo serao exercidas pelo Gestor.

As atividades de custddia e registro de Cotas do Fundo serao exercidas diretamente pela Instituicao
Administradora, ou por sociedade regularmente credenciada perante a CVM para a prestacao de
servicos de custodia, a ser contratada pela Instituicio Administradora em nome do Fundo.

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

Para maiores informacdes sobre os prestadores de servicos do Fundo e de suas respectivas
atribuicdes, vide Secao “Prestadores de Servicos do Fundo”, nas paginas 87 a 98 deste Prospecto.
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4. POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

e Politica e Estratégia de Investimento
e Contratos Relacionados ao Empreendimento
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4. POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO
POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

Os recursos do Fundo serao aplicados pela Instituicdo Administradora, observada a Politica de
Investimento abaixo descrita. A Politica de Investimento a ser adotada pela Instituicao
Administradora consistirda na aplicacdo dos recursos captados na aquisiciao de fracdo ideal do
Empreendimento, de forma a proporcionar a seus cotistas uma remuneracao para o investimento
realizado em razao da exploracao comercial do Parque Shopping Sulacap o que inclui, mas nao se
limita, a participacao nas receitas advindas das cessoes de direito de uso (“CDU”), exceto no que se
refere as receitas de CDU obtidas quando da celebracdo da primeira locacdo de cada espaco,
quiosque e demais areas comerciais do Parque Shopping Sulacap, as quais serdo atribuidas,
exclusivamente, a Empreendedora, sendo certo que as receitas de CDU da locacao de cada espaco,
quiosque e demais areas comerciais que forem obtidas com relacdo as eventuais expansdes do
Parque Shopping Sulacap serdo devidas a Empreendedora e ao Fundo, proporcionalmente a sua
respectiva participacao na expansao. Nao sera objetivo direto e primordial do Fundo obter ganhos
de capital com a compra e venda da participacdo no Empreendimento ou no Imével.

O Empreendimento foi objeto de prévio Estudo de Viabilidade, bem como de prévio Laudo de
Avaliacao, tendo sido elaborados por empresas especializadas e independentes, de acordo com o
Anexo | a Instrucdo CVM 472. O Estudo de Viabilidade e o Laudo de Avaliacdo sao partes deste
Prospecto como Anexo V.

0 Parque Shopping Sulacap sera desenvolvido conforme projeto e caracteristicas constantes do
Anexo VI a este Prospecto, conforme projeto aprovado pela Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro
sob n° 02/270.097/07, em 03 de marco de 2008, nos termos do Alvara de Aprovacao e Edificacao de
Obra Nova n° 02/270097/2007, e projeto modificativo, submetido a analise dos 6rgaos competentes,
constante do Anexo VIl a este Prospecto, contendo as seguintes caracteristicas:

PARQUE SHOPPING SULACAP

QUADRO RESUMO
Localizacdo: Av. Marechal Fontenelle, lado impar, Lote n° 1 do PA 43.720 - Rio de Janeiro - RJ.

Descricao do Imovel: Avenida Marechal Fontenelle, Lote 1 do P.A. 43.720, de 1? categoria,
medindo: 222,00m de frente pela Avenida Marechal Fontenelle; 188,90m. nos fundos; 31,60m.
com a medida anterior um angulo-obtuso interno; 269,00m. a direita; 267,50m. a esquerda,
confrontando a direita com o lote 1 do PA 40.094, a esquerda com Terras de propriedade da
Administradora de Bens Imdveis Virante Ltda, e nos fundos com Jardim Sulacap da Sul América de
Capitalizacao S.A.
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Parque Shopping Sulacap — Ficha Técnica

* Inauguracdo: Maio de 2013

*  AreaBruta Locavel (“ABL”): 29.989,90 m?

* Numero de Lojas: 190

Ancoras: 9
Mega Lojas: 6
Alimentagdo: 18
Satélites: 155
Lazer: 2

* Estacionamento: 1320 vagas

*  Perfil Publico: Classe B/ C

* Ancoragem: Centauro, Ponto Frio, Riachuelo, Casas ‘
Bahia, Leader Magazine, Mariza, Renner, C&A, Neo Geo |

* Localizagdo: Jardim Sulacap, Rio de Janeiro

*  Administrador: General Shopping Brasil

0 Empreendimento — Caracteristicas da Regido (Bairro Jardim Sulacap)

Y S

Aliansce - Shopping Bangu

GS u;;rmnp ng Sulacapy
S km

Classes Sociais

Brookfield - Madureira Shopping ‘, 3
frg

4. 6.6km

Caracteristicas do Bairro Jardim Sulacap

Domicilios
Renda média domiciliar mensal

179.901
RS 2.758,00

¥ Localizagdo no  bairro  Jardim
Sulacap, zona oeste do Rio de Janeiro,
cuja fundacdo data do ano de 1945;

» Conforme pode ser observado, os
shopping centers mais proximos estdo
situados em um raio de distancia
superiora 6 km;

» Area que vem apresentando um
grande crescimento urbano nas
Ultimas décadas;

» Populacdo composta em sua
maioria por habitantes das classes B e
C gue integraram um forte movimento
de ascensdo socioecondmica nos
ultimos anos;

» Sua localizagdo € um diferencial,
uma vez que trata-se de uma regido
com alta densidade populacional que
ndo apresenta nenhum outro
empreendimento de porte e
caracteristicas semelhantes.

Para a exploracao do Empreendimento, o Fundo, a Empreendedora e a Rubicon Empreendimentos
Imobiliarios celebrarao o Segundo Aditamento a Convencao de Condominio.

Fica desde ja estabelecido que, nos termos estabelecidos no Segundo Aditamento a Convencao de
Condominio, constante do Anexo IX na pagina 241 do Prospecto, sera contratada a empresa General
Shopping Brasil Administradora e Servicos Ltda., especializada na administracdo de shopping
centers, para realizacao da gestao do Empreendimento.
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Nos termos ainda do Segundo Aditamento a Convencdo de Condominio do Parque Shopping Sulacap,
a Empreendedora, o Fundo e a Rubicon Empreendimentos Imobiliarios deverao, na proporcao de
suas participacoes, responder pelo rateio das despesas de funcionamento e desenvolvimento das
atividades do Parque Shopping Sulacap, a partir da data de entrega do Shopping, sendo referidas
despesas, sempre que possivel, descontadas das receitas auferidas pelo Empreendimento
anteriormente a distribuicao de resultados.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, nao estejam aplicadas na aquisicao
de fracao do Empreendimento poderao ser aplicadas em Ativos de Renda Fixa, observado os termos
e condicoes da legislacao e regulamentacao vigentes.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de
seu Patrimdnio Liquido, deverdao ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrucdo CVM 409, observadas as excecoes
previstas no Paragrafo 6° do Artigo 45 da Instrucao CVM 472.

Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patriménio Liquido em valores
mobiliarios, a Instituicdo Administradora devera prestar os servicos de custddia de tais ativos ou
firmar contrato de custoddia, por meio do qual contratard, por conta e ordem do Fundo, o servico de
custodia de instituicdo financeira devidamente autorizada pela CVM.

O objetivo do Fundo e sua politica de investimentos somente poderao ser alterados por meio de
alteracdo ao Regulamento do Fundo, a qual dependera de aprovacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos desta secao “Caracteristicas do Fundo”, no item “Caracteristicas Basicas do
Fundo” na pagina 45 e nos termos do Regulamento.

Observado o disposto no Segundo Aditamento a Convencdao de Condominio do Parque Shopping
Sulacap, a participacdo do Fundo em expansdes do Parque Shopping Sulacap devera ser aprovada
pelos Cotistas em Assembleia Geral e sera custeada via emissao de novas cotas do Fundo, a qual
dependera de aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos desta secao “Caracteristicas
do Fundo”, no item “Caracteristicas Basicas do Fundo” na pagina 45 e na forma estabelecida no
Regulamento. Na hipotese de emissao de novas emissdes de cotas pelo Fundo, sera outorgado aos
Cotistas que estejam adimplentes com suas obrigacdes frente ao Fundo o direito de preferéncia na
subscricdo das novas Cotas, nos termos da secdao “Caracteristicas do Fundo”, no item
“Caracteristicas das Cotas” na pagina 55.

Conforme descrito no Regulamento, o Fundo podera adquirir os Ativos, sendo certo que a
diversificacdo do patrimonio do Fundo sera definida pela Instituicao Administradora.

0 nome, endereco comercial e telefones dos responsaveis pela gestao dos valores mobiliarios da
carteira do Fundo segue abaixo indicado:

RB Capital Investimentos Ltda.

Rua Amauri, n.° 255, 5° andar

CEP 01448-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Alexandre Rhinow

Telefone: (11) 3127-2700

Fax: (11) 3127-2708

Correio Eletronico: ri@rbcapital.com.br
Website: www.rbcapital.com.br/pt/
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CONTRATOS RELACIONADOS AO EMPREENDIMENTO

Abaixo segue uma relacao, com breve descricao, dos principais instrumentos contratuais relacionados ao
Empreendimento, a saber: (i) Contrato de Compra e Venda de Imdvel; (ii) Contrato de Compra e Venda
de Benfeitorias; (iii) Contrato de Pagamento de Prémio de Locacéo; (iv) Contrato de Cessédo Fiduciaria; e
(v) Convencao de Condominio.

Contrato de Compra e Venda de Imével

O Fundo e a Empreendedora irdao celebrar a Escritura Piblica de Compra e Venda de Imoével
(“Contrato de Compra e Venda de Imovel”), conforme descrito e caracterizado no Anexo Xl, pagina
269 deste Prospecto, por meio da qual o Fundo esta adquirindo junto a Empreendedora, observada a
condicdo suspensiva prevista abaixo, de forma livre e desembaracado de oOnus, feitos ajuizados,
fundados em acles reais ou pessoais e reipersecutorias, impostos e taxas, a fracao ideal de 44%
(quarenta e quatro por cento) do Imovel.

0 Contrato de Compra e Venda de Imovel encontra-se condicionado de forma suspensiva, nos termos
do art. 125 do Coédigo Civil Brasileiro, a integralizacao de todas as Cotas emitidas pelo Fundo.

O preco total, certo e ajustado de aquisicao da fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento)
do Imovel, é de RS 17.859.630,53 (dezessete milhdes, oitocentos e cinquenta e nove mil e
seiscentos e trinta reais e cinquenta e trés centavos), a ser pago na data de implementacdo da
condicao suspensiva.

Contrato de Compra e Venda de Benfeitorias

Por meio do Contrato de Compra e Venda de Benfeitorias, conforme descrito e caracterizado no Anexo
XIl, pagina 277 deste Prospecto, e na melhor forma de direito, observada a Condicdo Suspensiva,
abaixo definida, a Empreendedora vende ao Fundo, que por sua vez adquire da Empreendedora, a fracao
ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Shopping Center, o que inclui, mas nao se limita, a
participacdo nas receitas advindas das cessdes de direito de uso (CDU), observado que: (i) as
receitas advindas das cessdes de direito de uso (CDU) que se refere a primeira locacao de cada
espaco, quiosque, e demais areas comerciais, exclusivamente da edificacao inicial, serao atribuidas
exclusivamente a Empreendedora, sendo certo, no caso de eventuais expansoes do Shopping
Center, as receitas decorrentes das cessoes de direito de uso (CDU) da primeira locacao de cada
espaco, quiosque, e demais areas comerciais de tal expansédo sera devidas as condominas, de acordo
com sua participacao no condominio civil do Shopping Center

O Contrato de Compra e Venda de Benfeitorias encontra-se condicionado de forma suspensiva, nos
termos do art. 125 do Cddigo Civil Brasileiro, a integralizacao de todas as Cotas emitidas pelo Fundo.

Em decorréncia da aquisicdo de 44% (quarenta e quatro por cento) Shopping Center, sera pago, pelo
Fundo a Empreendedora, a importancia de RS 86.684.369,47 (oitenta e seis milhdes, seiscentos e oitenta
e quatro mil e trezentos e sessenta e nove reais e quarenta e sete centavos) (“Valor das Benfeitorias™),
a ser paga, na data de implementacao da condicdo suspensiva, em uma Unica parcela.

Contrato de Pagamento de Prémio de Locacéo

Como condicdo para a celebracdo do Contrato de Compra e Venda de Imoével e do Contrato de
Compra e Venda de Benfeitorias, a GSB, empresa controladora da Empreendedora, se
comprometera a celebrar com o Fundo o Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo, conforme
descrito e caracterizado no Anexo XllI, pagina 299 deste Prospecto, por meio do qual sera pago ao
Fundo, em beneficio dos Investidores das Cotas, certo prémio de locacédo, nas hipoteses previstas no
Contrato de Prémio de Locacdo. Todo o regramento, forma e condicées de pagamento do Prémio de
Locacéo serao disciplinados no Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo. Os principais termos
e condicbes do Prémio de Locacao constam abaixo.
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0 valor do Prémio de Locacdo sera calculado mensalmente e sera equivalente ao resultado em
numero superior a zero obtido da subtracao entre o Resultado Minimo Esperado (definido abaixo) e
o Resultado Real Obtido (definido abaixo), conforme a seguinte formula:

PRL= RME - RRO

Onde:

PRL = Prémio de Locacdo;

RME = Resultado Minimo Esperado; e
RRO = Resultado Real Obtido.

Para os fins do presente Contrato de Pagamento de Prémio de Locacéo:

“Resultado Minimo Esperado”: é igual ao valor calculado mensalmente na Data de
Verificacdo, abaixo definida, correspondente a RS 107.800.000,00 (cento e sete milhdes e
oitocentos mil reais), acrescido de uma rentabilidade equivalente a 85% (oitenta e cinco por
cento) da variacao acumulada do CDI incidente sob referido valor, no periodo compreendido
entre o Ultimo dia util do més anterior (inclusive), ou a data de integralizacao das quotas do
Fundo pelos Quotistas, no caso da primeira verificacao), até o penultimo dia Gtil do més em
referéncia (inclusive);

“Resultado Real Obtido”: é o resultado financeiro obtido mensalmente pelo Fundo, no
periodo compreendido entre o ultimo dia (inclusive) Gtil do Ultimo més anterior (inclusive)
até o penultimo dia Gtil do més em referéncia (inclusive), na Data de Verificacdo, abaixo
definida, correspondente ao resultado liquido decorrente da exploracao econdmica do
Empreendimento, adicionada de toda a receita financeira liquida gerada pelo caixa do
Fundo e pagas a este (observado que qualquer falta de pagamento, em determinado periodo
mensal, do valor de principal, juros e/ou quaisquer outros rendimentos dos ativos
financeiros que integrarem a carteira do Fundo sera considerada como se tivesse sido
recebido pelo Fundo), e descontados todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento e cumprimento de seu objeto, conforme previsto no Anexo 1. As partes aqui
signatarias desde ja acordam que, exclusivamente para fins de apuracdo do Resultado Real
Obtido, nao serao considerados os custos incorridos pelo Fundo com a gestao da construcao
do Empreendimento, conforme previstos no Instrumento Particular de Contrato de Prestacao
de Servicos de Gerenciamento de Obras.

“Data de Verificacao”: a partir da data de integralizacdao das quotas do Fundo pelos
quotistas, todo Ultimo dia Gtil do més em referéncia, data na qual a Instituicdo
Administradora do Fundo devera auferir o resultado liquido do Fundo referente ao més em
referéncia, a fim de averiguar o Resultado Esperado e o Resultado Real Obtido; e

“Data de Pagamento”: todo 5° (quinto) dia Util do més seguinte ao da Data de Verificacao,
data na qual sera realizado o pagamento do Prémio de Locacéo pela GSB ao Fundo.

Durante o Periodo de Pagamento do Prémio, em cada Data de Verificacdo, a Instituicdo
Administradora do Fundo devera calcular o valor do Prémio de Locac&do. Caso o resultado do calculo
do Prémio de Locacado seja equivalente a um numero superior a zero, o Fundo, através de sua
Instituicdo Administradora, devera enviar, em até 1 (um) dia Gtil apés a Data de Verificacao,
comunicacao a GSB (“Notificacdo de Pagamento”), informando o valor do Prémio de Locacao a ser
pago, bem como apresentando o demonstrativo dos calculos simplificado realizado para definir tal
montante, o qual, salvo erro grosseiro e notorio, sera considerado como liquido e certo pela GSB
(“Valor Devido pela GSB”).
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Contrato de Cessdo Fiducidria

Em pagamento do preco de aquisicao da fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do
Shopping Center, o Fundo ira depositar, na data de implementacdo da condicao suspensiva prevista
na Escritura Plblica de Aquisicdo e no Contrato de Aquisicdao de Benfeitorias, o Preco de Aquisicao
Shopping Center na Conta Cedida.

Por meio do Instrumento Particular de Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos de Crédito, a ser
celebrado entre a Empreendedora e o Fundo, constante do Anexo XIV, na pagina 313 deste
Prospecto, dentre outros termos e condicdes, a Empreendedora cede fiduciariamente, até a
conclusao do Shopping Center por esta, em carater irrevogavel e irretratavel, em favor do Fundo, a
propriedade resollivel e a posse indireta, em conformidade com o disposto, no Artigo 1.361 e
seguintes do Codigo Civil Brasileiro e nos termos do artigo 66-B da Lei n.° 4.728, de 14 de julho de
1965, todos os seus direitos de crédito com relacdao (i) a Conta Cedida e os recursos nela
depositados, (ii) todos os juros, dividendos e outras rendas decorrentes dos saldos e fundos da Conta
Cedida, (iii) todos os montantes e equivalentes em espécie mantidos na Conta Cedida, e (iv) todos
os investimentos feitos com tais recursos, bem como todos os juros e outros ativos recebidos,
recebiveis ou de outra forma distribuidos com relacdo a tais investimentos e relacionados a Conta
Cedida, em especial, mas nao se limitando, a aplicacao ou re-aplicacao financeira em quaisquer
investimentos em certificados de deposito bancario (CDBS).

Convencdo de Condominio

Por meio da Convencao do Condominio Civil Voluntario objeto da Averbacao sob n° 7 na matricula
registro sob n° 127.496/2DN6/59, do Oitavo Servico de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, do Parque Shopping Sulacap, a ser aditada por meio do
Instrumento Particular de Segundo Aditamento e Ratificacdo celebrado entre a Rubicon
Empreendimentos Imobiliarios, constante do Anexo IX, na pagina 239 deste Prospecto, a
Empreendedora, o Fundo, dentre outros, na qual, (i) serdo fixadas as regras e parametros para a
administracdo e exploracdo do Empreendimento, e (ii) sera estabelecida a renincia do Fundo em
favor da Empreendedora em receber o percentual do pagamento que lhe caberia do valor das
receitas advindas das cessoes de direito de uso (CDU) relativas a primeira locacao de cada espaco,
quiosque e demais areas comerciais do Empreendimento, dentre outros termos e condicoes a serem
estabelecidos.
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5. VISAO GERAL DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS

Historico
Diagnostico do Setor no Brasil
Visao Geral do Setor de Shopping Center
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5. VISAO GERAL DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

HISTORICO

Atualmente o pais vive uma nova realidade de mercado, tendo em vista as baixas taxas de inflacao,
0s novos conceitos que permeiam os meios empresariais - de qualidade, competitividade e
produtividade - e o encaminhamento de reformas estruturais que conduzem de forma gradativa a
estabilizacdo da economia. Neste contexto o mercado imobiliario figura como um dos mais
aquecidos do pais.

Os fundos de investimento imobiliarios correspondem a fundos dedicados ao investimento na area
imobiliaria, seja investindo diretamente em empreendimentos imobiliarios, seja atuando no
financiamento deste tipo de empreendimento.

Como o investimento em bens imdveis normalmente envolve alto valor de aplicacao, poucos sdao os
investidores que possuem recursos suficientes para aplicar diretamente em empreendimentos dessa
natureza. Esse foi um dos principais fatores que estimulou o surgimento no mercado do conceito de
fundo imobiliario, regulamentado pela legislacao brasileira a partir da década de 90, por meio da
Lei 8668/93 e da Instrucao CVM 205/94, esta revogada pela Instrucao CVM 472, que por sua vez foi
alterada pela Instrucao CVM n° 478.

Essa nova forma de investimento veio viabilizar o acesso de pequenos e médios investidores aos
investimentos imobiliarios. Os fundos passaram a juntar os recursos captados e investir em um ou
mais empreendimentos imobiliarios, que compdem sua carteira.

Os fundos imobiliarios sdo fundos fechados, ou seja, ndo permitem resgate das cotas. O retorno do
capital investido se da através da distribuicao de resultados, da venda das cotas ou, quando for o
caso, na dissolucao do fundo com a venda dos seus ativos e distribuicao proporcional do patrimoénio
aos cotistas.

Os recursos de um fundo imobiliario podem ser aplicados no desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios, na construcdo de imdveis, na aquisicao de imoveis prontos, ou no investimento em
projetos que viabilizem o acesso a habitacdo e servicos, para posterior alienacdo, locacdo ou
arrendamento, assim como em direitos relativos a imdveis. Os recursos de fundo imobiliario também
podem ser aplicados em sociedades de proposito especifico que desenvolvam empreendimentos
imobiliarios, assim como em titulos e valores mobiliarios lastreados em ativos imobiliarios ou que
visem o financiamento de empreendimentos imobiliarios.

O Artigo 45 da Instrucao CVM 472 estabelece o rol taxativo de ativos que podem ser investidos por
um fundo imobiliario:

“Artigo 45 (...)
| - quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;

Il - desde que a emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de registro ou de autorizacéo pela
CVM, acbes, debéntures, bbénus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias, e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
Fll;

Il - acées ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos Fll;
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IV - cotas de fundos de investimento em participacées (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em acées
que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobilidrio;

V - certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Instru¢do CVM n°
401, de 29 de dezembro de 2003;

VI - cotas de outros FlI;

VIl - certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e desde que sua emissdo ou negociacéo tenha sido registrada na CVM;

VIl - letras hipotecdrias; e
IX - letras de crédito imobilidrio.”

No entanto, a Instrucao CVM 472 estabeleceu que caso um fundo imobiliario invista volume superior
a 50% (cinquenta por cento) do seu patrimonio em titulos e valores mobiliarios, devera respeitar os
limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrucao
CVM n° 409.

DIAGNOSTICO DO SETOR NO BRASIL

No Brasil, os fundos imobiliarios surgiram em junho de 1993, com a Lei n° 8.668/1993 e foram
regulamentados, pela CYM, em janeiro do ano seguinte, através das Instrucoes CVM 205 e 206,
ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrucao CVM 205 foi revogada pela Instrucao CVM 472, que por
sua vez foi alterada recentemente pela Instrucao CVM 478.

A partir de 2005 a atividade dos investimentos em fundos imobiliarios para pessoas fisicas aumentou
devido a promulgacao da Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que as isentou de tributacao a
titulo de imposto de renda sobre os rendimentos distribuidos pelos fundos imobiliarios.

Atualmente, a indUstria de Fll no Brasil € composta por mais de 80 (oitenta) fundos, totalizando um
patriménio total em torno de RS 5 bilhdes. (Fonte: Comissao de Valores Mobiliarios - CVM)

Seguem abaixo dados estatisticos do volume financeiro e do niUmero de negdcios das negociacdes de
cotas de Fll no periodo de 2005 até fevereiro de 2010, nos mercados de balcdo organizado do SOMA
e da Bovespa, ambos da BM&F Bovespa:
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Numero de negocios:
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(*) Fonte: Sistemas de Servicos da BM&F BOVESPA S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
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VISAO GERAL DO SETOR DE SHOPPING CENTER

[ O Setor de Shopping Centers J

Setor com alta pulverizagdo, tanto em nimero de shoppings centers
quanto em ABL. Faturamento em 2010 de RS 87 bilhdes.

Crescimento na Ultima Década (2000 - 2010)
* N2 de shoppings centers: Crescimento de 45,7%;
*Volume de ABL: Crescimento de 86,3%

Representatividade do Setor

*Grande propulsor de desenvolvimento, promovendo o crescimento
urbano, valorizagéo mobiliaria, aprimoramento do comércio local e geragéo
de empregos;

+ 18,3% do varejo nacional;

* 2% do Produto Interno Bruto brasileiro;

*Os 9 maiores grupos de empreendedores brasileiros possuem apenas
18,3% do nimero de shopping centerse 31,5% do ABL no Brasil

Distribui¢ao de ABL por Regido ABL / 1000 Habitantes
Centro 2500
90,;;:;4 2180

2000
Nordeste

14,00% 1500 —_—

1000
Norte
300%
o Sudeste 500 -
55,00% 105 a0

0

i EUA Canadd Franca México Brasil
ul

15,00%

Fonte: ABRASCE. Dados de Dezembro de 2010

Numero Total de Shoppings 412
A Inaugurarem 2011 18
Numero Previsto para Dez/2011 430
Area B}u{a Locévél (.mi.lhﬁes de"rnuz) o o 9,6
Area Construida (milhdes de m?) 22,9
vaga.s ;)a}a .Carr.os.. e i e A o .673..5"32"
LojaST.‘.jtél AE— P Sa— S— 74.5..75.
Lojas Satélites 70.953
Lojas'a;.nc.aras — —_— S— — 2322
Salas de Cinema 2.502
Empregos Gerados 720.641
Fatura;m;nto Estir.na.dc; 2010 (RS [)ilhé'\es) o o 8%,6
Tréfego de Pessoas (milhdes por més) 329
Vendas em Relagéo ao Varejo Nacional () 18,3%

Fonte: ABRASCE

(1) Exclui vendas de combustiveis e GLP

Critério: Consideram-se aqui shoppings com lojas locada, lojas ancoras e vagas de
estacionamento, com érea igual ou superior a 5.000 m2 e todos os Shoppings
associados da Abrasce. A informagéo sobre faturamento € estimada e pode ser
alterada

0 setor de shopping center no Brasil tem se desenvolvido rapidamente nos Gltimos 10 anos, tanto
em volume de ABL, quanto em nimero de empreendimentos lancados. Entre 2000 e 2010, o nimero de
shopping centers cresceu cerca de 45,7% e o volume de ABL em 86,3%, sendo o mercado de shopping
centers responsavel por 18,3% do varejo nacional e por 2% do PIB brasileiro. A industria fechou o ano de
2010 com faturamento de RS 87,0 bilhdes. A tabela e grafico a seguir demonstram o numero de
empreendimentos lancados de 2000 a 2010 e o crescimento da ABL nos Ultimos 10 anos.

Ano N° ABL N2 Shoppings Centers
Shoppings (m2)
Centers
2000 280 5100
2001 294 5200
2002 304 5500
2003 316 5600
2004 325 6200 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
2005 338 6500 )
2006 351 7500 ABL (m?)
2007 363 8300 10000
2008 376 8600 8000
2009 392 9100 6000
2010 408 9500 4000 |
2000 -
o4
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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Historico

0 setor de shopping center teve seu inicio no Brasil na década de 70, com a inauguracédo do primeiro
shopping center em 1966, em Sao Paulo. A proposta destes empreendimentos, de oferecer
seguranca e facilidade de encontrar diferentes op¢ées em um mesmo local, aliada ao crescimento
econdmico e o progresso do pais, tornaram estes centros destaque no consumo de varejo nacional.

O setor é fortemente atrelado ao ramo varejista, que por sua vez depende de fatores como: (i)
renda per capita, (ii) gastos do consumidor, (iii) taxa de juros e inflacao, (iv) disponibilidade de
crédito, (v) tributacdo, (vi) confianca nas condicées econOmicas futuras e (vii) niveis de
desemprego. Adicionalmente apresenta elevada sazonalidade, possuindo dois trimestres civis com
maior concentracao de vendas. Vale ressaltar que o faturamento das administradoras deste tipo de
negocio também reflete esta sazonalidade, tendo em vista que parte de seu faturamento gira em
torno do aluguel variavel pago pelos lojistas.

Desde o final dos anos 90, os shoppings no Brasil vém passando por uma readequacao de layout,
além de novas configuracdes que auxiliaram na demanda para o consumo. Outro diferencial sao os
novos conceitos de empreendimentos, que incluem os open malls, espacos com luz natural e lojas
abertas, e os empreendimentos que agregam conjuntos residenciais e comerciais ao shopping.

Com todos esses fatores favoraveis, a indUstria se tornou grande propulsora de desenvolvimento,
promovendo o crescimento urbano, valorizacao imobiliaria, aprimoramento do comércio local e,
consequentemente, gerando emprego. Até o final de 2010 o setor ja gerou mais de 730 mil pontos
de trabalho.

Os shoppings estao concentrados na regido Sudeste do pais (55% da ABL nacional), regidao onde estao
localizados os principais centros consumidores, com maior renda per capita. O Brasil fechou 2010
com cerca de 9,5 milhdes de m? de ABL, correspondente a 408 shoppings. Consolidando o
movimento de expansao e consolidacao do setor, estima-se para o restante de 2011 e o ano de 2012
o lancamento de 50 shopping centers localizados em 17 estados brasileiros, que adicionarao cerca
de 1.400.000 m2 de ABL, tendo sido lancados ja em 2011 (até abril de 2011) 4 empreendimentos.

Tratamento Tributario Aplicavel aos Shoppings Centers

No setor, a maioria dos shoppings sao regulamentados por um estrutura especifica, denominada
“condominio pro indiviso” - CPl. Desta forma, nao sdo caracterizados como pessoa juridica, mas
unidades operadas sob forma de convencao, onde os proprietarios dividem todas as receitas, custos
e despesas. A convencao de CPl é opcdo permitida pela legislacdo brasileira (Codigo Civil), por
periodo de 5 (cinco) anos, podendo ser renovada. Pela convencdo de CPl, cada co-proprietario
possui uma participacédo sobre toda a propriedade, a qual é indivisivel.
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6. FATORES DE RISCO

Fatores de Risco

Riscos relacionados a liquidez

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

Risco relativo a concentracéo e pulverizacao

Risco de diluicao

N&o existéncia de garantia de eliminacao de riscos
Risco de desapropriacao

Risco de sinistro

Risco de despesas extraordinarias

Risco de contingéncias e restricoes ambientais

Risco de concentracao da carteira do Fundo

Riscos tributarios

Risco institucional

Riscos macroeconomicos gerais

Riscos do prazo

Risco juridico

Risco de crédito

Risco de empreendimento

Risco de vacancia

Risco de dependéncia dos resultados das vendas

Risco oriundo dos contratos de locacao

Risco de compartilhamento de controle

Riscos de o Fundo nao captar a totalidade dos recursos
Risco da alta competitividade no setor de Shopping Center no Brasil
Risco normativo para o setor de Shopping Center
Riscos decorrente de perdas nao cobertas pelos seguros contratados
Riscos advindos de acidentes

Demais riscos
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6. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais
investidores devem, considerando sua prépria situacdo financeira, seus objetivos de
investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes
disponiveis neste Prospecto e no Regulamento do Fundo e, em particular, aquelas relativas a
politica de investimento e composicao da carteira do Fundo, e, aos fatores de risco descritos
a seguir, relativos ao Fundo.

FATORES DE RISCO

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estao sujeitos os investimentos e aplicacées do Fundo, conforme
descritos abaixo, nao havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

RISCOS RELACIONADOS A LIQUIDEZ

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario 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, nao
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no
momento de sua eventual negociacao no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem dificuldade em realizar a
negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer
indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacao no mercado de
bolsa ou de balcdao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Adicionalmente, as Cotas ficardao bloqueadas para negociacao na BM&FBovespa até o encerramento da
Oferta, o que podera ocorrer no prazo de até 6 (seis) meses a contar da publicacdo do Anuncio de
Inicio. Desta forma, caso o Cotista opte pelo desinvestimento no Fundo antes do encerramento da
Oferta, ndo podera negociar suas Cotas na BW&FBOVESPA.

RISCOS RELATIVOS A RENTABILIDADE DO INVESTIMENTO

0 investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do
resultado da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os valores
a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente das receitas provenientes da exploracao comercial do Empreendimento.

Os Cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de resultados que lhes serao pagos a partir da
percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios ou arrendatarios do Empreendimento, na
proporcao da participacdao do Fundo, a titulo de locacao, assim como pelos resultados obtidos pela
venda dos Ativos e/ou da venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda de Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captacao de
recursos pelo Fundo e a data de aquisicao do Empreendimento, desta forma, os recursos captados

77



pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

RISCO RELATIVO A CONCENTRAGAO E PULVERIZAGAO

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios.

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

RISCO DE DILUICAO

Na eventualidade de novas emissoes do Fundo, os cotistas incorrerao no risco de terem a sua
participacao no capital do Fundo diluida.

NAO EXISTENCIA DE GARANTIA DE ELIMINAGAO DE RISCOS

Ainda que o Fundo conte com o pagamento do Prémio de Locacdo pela GSB durante o periodo
maximo de 5 (cinco) anos, as aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Instituicao
Administradora ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicao
Administradora ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC. Nao é possivel assegurar que a GSB tera recursos necessarios para o pagamento do Prémio de
Locacao, nos termos previstos pelo Regulamento.

RISCO DE DESAPROPRIACAO

Por se tratar de investimento preponderante no Imdvel, ha possibilidade de que ocorra a
desapropriacao, parcial ou total, do Imével que compde a carteira de investimentos do Fundo. Tal
desapropriacao 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
imovel desapropriado, uma indenizacado definida levando em conta os parametros do mercado. Tal
evento, culminara na amortizacao proporcional das Cotas do Fundo.

N&o existe garantia de que tal indenizacao seja equivalente ao valor do Imével desapropriado.
RISCO DE SINISTRO

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do Imovel objeto de investimento pelo Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apélice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas
pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as
condicoes gerais das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora virem a nao ser
suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que
os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado, sendo certo que a rentabilidade do Fundo
podera ser prejudicada.

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

Ademais, o Shopping Center podera nao ser capaz de renovar as apélices de seguro em melhores ou
nas mesmas condicoes contratadas, o que pode gerar um efeito adverso relevante.

RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS

O Fundo, na qualidade de proprietario do Empreendimento, estarda eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracao,
conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao de imoveis. O pagamento de tais
despesas pode ensejar uma reducédo na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a
despesas e custos decorrentes de agbes judiciais necessarias 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 recuperacao de lojas.

RISCO DE CONTINGENCIAS E RESTRICOES AMBIENTAIS

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

RISCO DE CONCENTRAGAO DA CARTEIRA DO FUNDO

0 Fundo destinara os recursos captados para a aquisicdio do Empreendimento, que integrard o
patrimoénio 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 concentracao da carteira no Empreendimento e Ativos de Renda Fixa.

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 balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobiliarios que nao 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 sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao
obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso I, da Lei n° 11.033/04, alterada pela
Lei n° 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual dispoe (i) sera

concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii)
nao sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
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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 aplicacoes 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.
N&o estao sujeitos a esta tributacdo a remuneracao produzida por Letras Hipotecarias, Certificados
de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei 12.024/09.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado
diploma legal, inclusive por ocasiao da instalacao de um novo mandato presidencial, existe o risco
de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos tributos ou de
interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo
de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente.

RISCO INSTITUCIONAL

A economia brasileira apresentou diversas alteracoes desde a implementacao 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 alcancar os objetivos sociais e econémicos 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 imobiliario. Nao obstante, a integracao das
economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente, nessas circunstancias, a
economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como alteracao na taxa
basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de
capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas que podem
provocar mudancas nas regras utilizadas no nosso mercado.

0 Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econémica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

RISCOS MACROECONOMICOS GERAIS

0 Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variaces e condi¢cdes dos mercados de capitais,
especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente
pelas condicoes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

A economia brasileira apresentou diversas alteracoes desde a implementacao 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 alcancar os objetivos sociais e econémicos 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 imobiliario. Nao obstante, a integracdo das
economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente, nessas circunstancias, a
economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como alteracao na taxa
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basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de
capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas que podem
provocar mudancas nas regras utilizadas no nosso mercado.

0 Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira.
Essa influéncia, bem como a conjuntura economica e politica brasileira, podera vir a causar um
efeito adverso relevante que resulte em perdas para os Cotistas.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificacdes 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, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial,
controle de capital e limitacao as importacoes, entre outras medidas, poderdo resultar em perdas
para os Cotistas. As atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o preco de
mercado das Cotas de nossa emissao podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por
modificacdes 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,

« 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 e 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 acdes das companhias listadas para negociacao no mercado
de titulos e valores mobiliarios brasileiro.

Considerando que é um investimento longo prazo e voltado a obtencao de renda, pode haver alguma
oscilacdo do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado secundario no curto prazo

podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o Investidor que pretenda
negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

0 Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econémica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

RISCOS DO PRAZO
Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo é um investimento de longo prazo, pode haver

alguma oscilacao 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.
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RISCO JURIDICO

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacoes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de
tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao
financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do
dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

RISCOS DE CREDITO RELACIONADO AOS LOCATARIOS E A GSB

Os Cotistas do Fundo terao direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente,
decorrentes dos valores pagos decorrentes da exploracao comercial do Empreendimento. Dessa
forma, o Fundo estara exposto aos riscos de ndo pagamento por parte dos locatarios dos aluguéis
convencionados ou outras obrigacées decorrentes dos contratos de locacdo a serem firmados. Além
disso, no que se refere ao Prémio de Locacdo, o Fundo estara exposto ao risco de ndo pagamento
por parte da GSB da obrigacdo firmada no Contrato de Pagamento de Prémio de Locacédo. A GSB, em
razao de suas atividades, esta sujeita aos riscos gerais associados ao mercado de shopping centers.
Adicionalmente, a GSB é parte de varios contratos financeiros, muitos dos quais contendo
obrigacodes restritivas, sendo que qualquer inadimplemento em decorréncia da inobservancia dessas
obrigacoes podera acarretar o vencimento antecipado de suas dividas e problemas de liquidez.
Assim sendo, a capacidade da GSB cumprir suas obrigacdes assumidas perante o Fundo podera ser
afetada por efeitos adversos em suas atividades ou descumprimento de outras obrigacoes
contratuais previamente assumidas.

RISCO DE ATRASO E INTERRUPCAO NA CONSTRUGAO DO EMPREENDIMENTO

Tendo em vista que o Empreendimento se encontra em fase de construcao, tendo sua conclusao
prevista para até 24 (vinte e quatro) meses contados a partir da data de integralizacdo das Cotas do
Fundo, com uma tolerancia de 12 (doze) meses (“Data Maxima de Conclusdo”), em caso de atraso
na conclusao das obras, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos acima estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do
recebimento dos valores locativos e consequente rentabilidade do Fundo. O construtor do
Empreendimento pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem
a interrupcao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos ao Empreendimento.

RISCO DE VACANCIA

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploracao comercial do
Empreendimento, ainda que a empresa administradora do Shopping Center, a ser contratada, seja
ativa e proba na conducao da gestao das locacoes e exploracao do Empreendimento, a rentabilidade
do Fundo podera sofrer oscilacdo em caso de vacancia do qualquer de seus espacos locaveis, pelo
periodo que perdurar a vacancia.

RISCOS DE DEPENDENCIA DOS RESULTADOS DAS VENDAS

Historicamente, o setor varejista é suscetivel a periodos de desaquecimento econémico 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 situacdo geral dos negodcios, taxas de juros, inflacdao, disponibilidade de
crédito ao consumidor, tributacao, confianca do consumidor nas condicdes econdomicas futuras,
niveis de emprego e salarios.

0 desempenho de shopping centers em geral esta relacionado com a capacidade dos lojistas de
gerar vendas. Como parte do aluguel cobrado dos lojistas € calculado com base nas vendas, nesse
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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 reposicao, podera afetar de
forma adversa os resultados do Empreendimento e, consequentemente, do Fundo.

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

Uma reducao 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 situacao financeira e seu resultado operacional, tendo em
vista que grande parte das receitas provéem de pagamento de aluguel pelos lojistas e publicidade.
A queda no movimento do Empreendimento pode gerar dificuldade aos lojistas e,
consequentemente, inadimpléncia e uma reducdo no preco e 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
condicbes econdmicas e comerciais gerais no Brasil e no mundo. Uma queda da demanda, seja em
funcdo de mudancas nas preferéncias do consumidor, reducdo do poder aquisitivo ou
enfraquecimento das economias globais, pode resultar em uma reducao das receitas das lojas e,
conseqiientemente, das receitas do Empreendimento, afetando adversamente seus negdcios,
situacao financeira e resultado operacional.

RISCO ORIUNDO DOS CONTRATOS DE LOCACAO

Os contratos de locacao sao regidos pela Lei 8.245/91, Lei de Locacao, do qual se originam
determinados direitos ao locatario caso sejam preenchidos determinados requisitos previstos na
referida lei. Nesse sentido, existe a possibilidade de que algumas das lojas preencherem os
requisitos para eventual renovacdo 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 perfil do Empreendimento, esta acao 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 desocupacao do espaco, a revisdo do aluguel
para valor maior, esta revisao devera ocorrer no curso da acao judicial de renovacao do contrato de
locacdo, hipétese em que a definicdo do valor final do aluguel ficara a cargo de sentenca judicial.
Dessa forma, o Parque Shopping Sulacap fica sujeito a interpretacao a ser adotada e a decisao a ser
proferida pelo Poder Judiciario, podendo ocorrer, inclusive, a definicdo de um aluguel inferior ao
pago anteriormente pelo lojista, ou seja, a renovacao compulsoéria de contratos de locacao e/ou a
revisao judicial do aluguel, se decididos contrariamente aos interesses do Fundo, podem afetar a
conducao dos negdcios do Parque Shopping Sulacap e impactar de forma adversa em seus resultados
operacionais.

RISCO DE COMPARTILHAMENTO DO CONTROLE
A titularidade do Parque Shopping Sulacap sera 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, co-
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proprietarios do Empreendimento, podem ter interesses economicos diversos, podendo agir de
forma contraria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Disputas com os co-proprietarios
podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar as despesas do Fundo.

RISCO DE ALTA COMPETITIVIDADE NO SETOR DE SHOPPING CENTER NO BRASIL

0 setor de shopping centers no Brasil é altamente competitivo e fragmentado. O produto shopping
center requer constantes pesquisas para definir novos formatos e estratégias de atuacdo. As
mudancas na preferéncia do consumidor, o aparecimento de sistemas alternativos de varejo e a
construcao de um numero crescente de shopping centers tém levado a modificacdes nos shopping
centers existentes para enfrentar a concorréncia. A disputa pelo consumidor e a busca de
diferenciacao estdo estreitamente ligadas as medidas tomadas para revitalizacoes e redefinicao do
perfil dos shopping centers. Esses projetos abrangem gastos crescentes de marketing, selecao e/ou
modificacao do mix de lojas, promocao de eventos, vagas de estacionamento, projeto
arquitetonico, ampliacdo do nimero de centros de lazer e servicos, treinamento e modernizacéao e
informatizacao de operacoes.

Companhias especializadas no ramo de shopping centers, inclusive estrangeiras, em aliancas com
parceiros locais, ou companhias capitalizadas apds a realizacdo de ofertas publicas de acodes
passaram e passarao 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 maneira relevante. Se a administracao do Parque Shopping Sulacap nao
for capaz de responder a tais pressoes de modo tao imediato e adequado quanto os concorrentes, a
situacao financeira e os resultados operacionais podem vir a ser prejudicados de maneira relevante.

RISCO NORMATIVO PARA O SETOR DE SHOPPING CENTER

A atuacdo regular de shopping center esta sujeita, entre outros fatores, ao atendimento da
legislacao federal, estadual e municipal, dos regulamentos, das normas de construcao, zoneamento,
uso do solo e protecdo ao meio ambiente e a obtencdo de autorizacdes e licencas. Ademais, a
prestacdo de servicos também desenvolvida pelo Shopping Center, como por exemplo, o
fornecimento de agua 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, nao
obtenham ou renovem suas licencas ou autorizacdes, poderao sofrer sancdées administrativas ou
judiciais, tais como imposicao de multas, embargos de obras, cancelamento de licencas e outras
sancoes. Ademais, caso o Poder PuUblico decida por editar normas mais rigorosas para o
funcionamento do Shopping Center, inclusive, mas nao se limitando, ao funcionamento do
estacionamento de shoppings centers, fornecimento de agua ou de energia elétrica, ou mudar o
entendimento de determinada matéria, a atividade de shopping center tera 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 construcdo e expansao de empreendimentos de shopping center no Brasil estdo
sujeitas igualmente a extensa regulamentacao relativa a edificacées, zoneamento, locacdo e
condominio, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que podem afetar
a aquisicao de terrenos, a incorporacao imobiliaria e a construcao e/ou expansao e as atividades de
shopping center, por meio de restricdes de zoneamento e exigéncias de licencas.

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

RISCO DECORRENTE DE PERDAS NAO COBERTAS PELOS SEGUROS CONTRATADOS

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

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

RISCO ADVINDO DE ACIDENTES

0O Shopping Center, por ser local publico e de ampla movimentacao de pessoas (simplesmente
frequentadores ou consumidores), esta sujeito a ocorréncia de acidentes, furtos, roubos e demais
infracdes em suas dependéncias, independentemente das politicas de prevencao 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 e menos violentos. Isto pode gerar uma reducao no volume de vendas
das lojas e no resultado operacional do Shopping Center.

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

A GSB outorgara o Prémio de Locacdo ao Fundo e figura na qualidade de controladora da
Empreendedora a qual, apds a venda de parte da participacao que detém no Empreendimento
ao Fundo, remanescera como participante do condominio proprietario do Empreendimento em
conjunto com o Fundo, o que podera acarretar em conflitos de interesses

Nos termos do Contrato de Compra e Venda de Imdvel, o Fundo adquirira parte da participacdo que
a Empreendedora detém no Empreendimento. Adicionalmente, a GSB, na qualidade de controladora
da Empreendedora, outorgara ao Fundo o Prémio de Locacao por meio do qual, sujeito aos termos e
condicoes estabelecidos no Contrato de Prémio de Locacao, a GSB se compromete a pagar ao Fundo
uma determinada remuneracao, durante o periodo maximo de 5 (cinco) anos.

Desta forma, podera haver conflito de interesses entre o Fundo e a GSB na gestdo do
Empreendimento. Tal situacdo podera impactar negativamente os resultados do Fundo e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

DEMAIS RISCOS
0 Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos, tais
como moratodria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,

mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao na politica econémica e
decisodes judiciais.
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. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO

Da Instituicao Administradora, Custodiante e Escrituradora das Cotas
Do Gestor

Do Consultor Imobiliario

Do Coordenador Lider
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7. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Historico da Instituicdo Administradora/Custodiante/Escrituradora das Cotas

A administracao, custddia e escrituracdo do Fundo é realizada pelo Citibank Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios S.A., na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, e da Instrucao CYM
472, tendo sido indicado o Sr. Erick Warner de Carvalho como Diretor Responsavel.

A Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, foi autorizada a administrar carteiras de titulos e valores mobiliarios através
do Ato Declaratorio CVM n.° 1.223, de 8 de janeiro de 1990, conforme previsto no Artigo 23 da Lei
6.385/76, e na Instrucao da CVM 306.

0O conglomerado financeiro Citigroup atua em mais de 100 paises e teve sua historia iniciada em
1812, nos Estados Unidos da América. No Brasil desde 1915, foi pioneiro na prestacao de servicos de
custodia para terceiros em 1992 e iniciou a estratégia local com investidores institucionais em 1997.

O Citigroup disponibiliza as grandes corporacdes solucdes de custddia local e também para
investidores estrangeiros; servicos personalizados de fundos de investimentos, que envolvem o
processamento de ativo e passivo, bem como a administracdo ndo-discricionaria e servicos de
controladoria.

Principais atribuicoes da Instituicao Administradora

A Instituicdo Administradora devera empregar, no exercicio de suas funcoes, o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios negécios,
devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negocios, exercer suas
atividades com boa-fé, transparéncia e diligéncia em relacdao ao Fundo e aos Cotistas.

A Instituicdo Administradora serd, nos termos e condicdes previstos na Lei n° 8.668/1993, a titular
fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo desses
bens e direitos na forma e para os fins estabelecidos na legislacao, no Regulamento e, se for o caso,
conforme as determinacdes das Assembleias Gerais de Cotistas.

A Instituicdio Administradora provera o Fundo com os seguintes servicos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente, caso seja habilitada para tanto, ou mediante terceiros contratados,
devidamente habilitados para a prestacao dos servicos listados a seguir:

I. manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento
de projetos imobiliarios;

Il. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
[ll. escrituracao de Cotas;

IV. custddia de ativos financeiros;

V. auditoria independente;

VI. gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo; e

VIl. consultoria imobiliaria e/ou de empresa para realizar a administracdo das locacdes ou
arrendamentos do imovel integrantes do seu patrimonio.
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Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, a Instituicao
Administradora podera, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados a
prestacao dos servicos indicados acima sendo certo que os servicos descritos nos itens “llI”, “IV” e
“V” serao prestados, respectivamente, pelo Escriturador de Cotas, Custodiante e Auditor
Independente.

Constituem obrigacées e responsabilidades da Instituicdo Administradora do Fundo, além das
previstas no Regulamento do Fundo:

I. selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do Fundo, sob indicacdo do Gestor, de
acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento;

Il. providenciar, junto ao Cartdrio de Registro de Imoveis em que estiverem matriculados os imdveis
integrantes do patrimonio do Fundo, a averbacao das restricdoes dispostas no artigo 7° da Lei n°
8.668/1993, fazendo constar que os ativos imobiliarios ali referidos:

a) nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da Instituicao
Administradora;

c) nao compdem a lista de bens e direitos da Instituicio Administradora, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao da Instituicao Administradora;

€) nao sao passiveis de execucdo por quaisquer credores da Instituicdo Administradora, por
mais privilegiados que possam ser; e

f) nao podem ser objeto de constituicdo de o6nus reais.
[ll. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a) os registros dos Cotistas e de transferéncia de cotas;
b) os livros de presenca e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;
c) a documentacao relativa aos imdveis e as operacdes do Fundo;
d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimoénio do Fundo; e
e) o arquivo dos pareceres e relatorios do auditor independente e, se for o caso, dos demais
profissionais ou sociedades contratados nos termos dos Artigos 29 e 31 da Instrucao CVM
472.
IV. celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacoes necessarias a execucao da politica
de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimdnio e as atividades do Fundo;
V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;
VI. custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo
de distribuicao de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;
VII. manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custodia, devidamente autorizada

pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

VIIl. no caso de ser informada sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no inciso Ill desta Clausula até o término do procedimento;
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IX. dar cumprimento aos deveres de informacéo previstos no Capitulo VIl da Instrucao CVM n° 472 e
no Regulamento;

X. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;
XI. observar as disposicoes constantes do Regulamento e as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas;
XIl. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob
sua responsabilidade, se for o caso;
XIll. fornecer ao investidor, obrigatoriamente, no ato de subscricao de Cotas, contra recibo:

a) exemplar do Regulamento;

b) prospecto do lancamento de Cotas do Fundo, se for o caso; e

c) documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de subscricao, distribuicao e
outras que o investidor tenha que arcar.

XIV. contratar e distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para as Cotas do Fundo.
Em decorréncia da previsao do inciso IV acima, a Instituicdo Administradora devera exercer, ou
diligenciar para que sejam exercidos os direitos de voto do Fundo decorrentes dos investimentos em
cotas de fundo de investimento ou em eventuais participacdes societarias, na hipdtese de ocorrer o
investimento em imoveis, direitos reais em geral sobre imoveis, participacoes societarias de
sociedades imobiliarias e/ou em outros titulos e valores mobiliarios que nao os Ativos, quando
adquiridos em razdo de: (a) execucdo de garantias dos Ativos e/ou (b) renegociacdo de dividas
decorrentes dos Ativos de titularidade do Fundo.

E vedado a Instituicdo Administradora, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou
ativos do Fundo:

|. receber deposito em sua conta corrente;

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

[ll. contrair ou efetuar empréstimos;

IV. prestar fianca, aval, bem como realizar aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes
praticadas pelo Fundo;

V. aplicar no exterior recursos captados no pais;
VI. aplicar recursos na aquisicao de Cotas do proprio Fundo;

VII. vender a prestacao as Cotas do Fundo, admitida a divisao da emissdo em séries e integralizacdo
via chamada de capital;

VIIl. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472, conforme alterada, realizar
operacdes do Fundo quando caracterizada situacdo de Conflito de Interesses entre o Fundo e a
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Instituicdo Administradora, ou entre o Fundo e o empreendedor, excetuando-se a realizacao das
operacoes ja permitidas nos termos do item 19.1.3. do Regulamento;

X. constituir dnus reais sobre os imoveis integrantes do patrimonio do Fundo;

Xl. realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM n° 472;

XIl. realizar operacées com acbes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de execucao de garantias vinculadas aos Ativos, de
distribuicoes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em
acoes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizacao;

XIll. realizar operacées com derivativos, exceto para fins de protecao patrimonial; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

E vedado, ainda, a Instituicao Administradora:

I. receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer
natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos do Fundo,

aplicando-se esta vedacao a seus socios, administradores, empregados e sociedades a eles ligadas; e

Il. valer-se de informacao privilegiada para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra ou venda das Cotas do Fundo.

DO GESTOR E DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Historico do Gestor

l Breve Historico da Empresa J

Fundada em 1999, a RB Capital € uma companhia especializada em operagdes de Gestdo de Fundos,
Investimentos Imobilidrios e Crédito Estruturado e Securitizagdo que se diferencia pela sua capacidade de
gerir, desenvolver e financiar ativos no setor imobiliario.

Gestdo de Fundos
Focada em ativos de origem do setor imobilidrio ou atividades relacionadas.

*  Gestdo de diferentes classes de fundos de investimento, voltados acs diversos segmentas do setor imabilidrio,
incluindo aqueles regulados pela Instrugdo CVM 409, fundos de investimento em participag@es, fundos de
investimento imobilidrio e fundos de crédito privado estruturado.

*  Volume sob gestdo de cercade RS 2,1 bilhdes*.

Investimentos Imobilidrios

* Atividade de originagdo, selegdo, estruturagdo e monitoramento de ativos imabilidrios residenciais e comerciais
investidos pela RB Capital ou por fundos sob gestdo.

* A RB Capital j& co-investiu efou financiou o desenvolvimento de projetos imobilidrios residenciais com
aproximadamente RS 4 bilhdes* de VGV e mais de 16 mil unidades.
Os imoveis comerciais atualmente sob sua responsabilidade possuem um valor de mercado de aproximadamente
RS 3 bilhBes.

Crédito Estruturado e Securitizagao

* Uma das maiores companhias securitizadoras imohilidarias do mercado brasileiro.

+ Aproximadamente RS 5,2 bilh&es* em operacBes de CRI emitidas e colocadas junto a investidores.

* Opera¢Bes imabilidrias residenciais, comerciais e de shopping centers.

* Certificada pela Caixa Econémica Federal para venda de CRI ac FGTS, sendo a maior neste segmento.

ﬁ'h

*Fonte: RB Capital Holding
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A gestdao do Fundo sera realizada pela RB Capital Investimentos Ltda., sociedade com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Amauri, n.° 255, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF
sob n.° 07.981.934/0001-09, gestora de investimentos autorizada a administrar carteiras de titulos e
valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n.° 8.899, de 1 de agosto de 2006, conforme
previsto no Artigo 23 da Lei 6.385/76, e na Instrucao da CVM 306, especializada na gestao e
administracao de diferentes tipos de fundos de investimento, especificamente voltados aos diversos
segmentos do setor imobiliario, incluindo aqueles regulados pela Instrucao 409, fundos de
investimento em participacdes, fundos de investimento imobiliario e fundos de investimento em
direitos creditorios.

O Gestor conta com uma equipe dedicada, formada por profissionais experientes, com mais de 15
anos de experiéncia no mercado financeiro e no mercado imobiliario.

Em abril de 2007 a empresa promoveu um aumento de capital, subscrito pela Lanx Capital, empresa
independente de gestao de recursos, que passou a compartilhar o controle da empresa com os
socios fundadores da RB Capital através da empresa Financial Investimentos.

Com a nova estrutura de capital e com o objetivo de consolidar seu modelo de negocios, a RB
Capital passou da condicao de intermediaria financeira para a de fornecedora de capital a seus
parceiros de negocios e investidora em projetos estratégicos.

A RB Capital € uma companhia especializada em operacdoes de (i) Gestao de Fundos, (ii)
Investimentos Imobilidrios e (iii) Crédito Estruturado e Securitizacdo que se diferencia pela sua
capacidade de gerir, desenvolver e financiar ativos no setor imobiliario.

(i) Gestdo de Fundos

A gestao de fundos na RB Capital iniciou suas atividades em 30 de marco de 2006, primordialmente
com foco em fundos exclusivos fechados, assumindo posteriormente, a gestao de fundos abertos,
além de novos fundos exclusivos para fundacdes, com o objetivo de adquirir ativos de crédito
estruturado imobiliario.

Atualmente, a RB Capital é focada na gestao de ativos de origem do setor imobiliario ou atividades
relacionadas, sendo responsavel pela gestao de diferentes classes de fundos de investimento
voltados aos diversos segmentos do setor imobiliario, incluindo, mas nao se limitando, aqueles
regulados pela Instrucao CVM 409, fundos de investimento em participacdes, fundos de investimento
imobiliario e fundos de crédito privado estruturado.

Na data deste Prospecto, a RB Capital possui um volume sob gestao de cerca de RS 2,1 bilhdes,
distribuidos em 20 fundos ou veiculos de investimento, se configurando como uma das maiores

gestoras de fundos imobiliarios ou com lastro em ativos imobiliarios do Brasil.

Abaixo segue uma breve descricdo de alguns dos veiculos de investimento imobiliario e os fundos de
crédito estruturado que foram desenvolvidos e sao geridos pela RB Capital. (Fonte: RB Capital)
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Veiculos de Investimento Imobilidrio

RB Capital Desenvolvimento RB Capital Desenvolvimento
Residencial 1 5. Residencial IT - FII

R$ 127 MM

7 RB Capital Prime
RB Capital Agre - FIT Realty I- FIT

R$ 68,75 MM R$ 100 MM

ta e RS 55

desenvo
Fil &
a I

RB Commercial Properties T RB Commercial Properties 1T

R$ 58 MM R$ 100 MM

RB Capital Renda I- FIT RB Capital Renda IT - FIT
R$ 132 MM R$ 137 MM

Comerdais
n contratos de

Fundos de Crédito Estruturado

FIDC Caixa RB Capital RB Capital T Master FIM Crédito
Habitacdo Privado

R$ 450 MM R$ 70 MM

Fundo de I timento em
Jireitos dits usi
para o finandamen
de projet

RB Capital Moderado FIRF Vitdria Fundo de
Crédito Privado Investimento Renda Fixa

R$ 76,2 MM R$ 113,2 MM

Fundo de Crédito P
.,‘.C,iigd; IZ'E i . Fundo de Renda Fixa exdu:

RB Capital FIRF Petros
Crédito Privado

R$ 100 MM R$ 50 MM

Fundo d 0 Priy
¢ do para aqui

RB Capital IT FIRF Crédito
Privado

R$ 417,3 MM

Funt Fundo to Privado
Imobil ara dusivo

(ii) Investimentos Imobilidrios

A RB Capital atua em todas as etapas da cadeia de valor do desenvolvimento de projetos
imobiliarios: originacdo, selecao, estruturacdo e monitoramento de ativos imobiliarios, atuando
tanto na area residencial como na area comercial.

Originagao Estruturacgao Monitoramento

9%



Na data deste Prospecto, a RB Capital possui mais de RS 3,8 bilhdes em ativos em desenvolvimento
e estabilizados sob sua responsabilidade, atuando como gestor e/ou consultor de investimentos
imobiliarios.

Investimentos Imobilidrios Residenciais

A RB Capital ja co-investiu e/ou financiou o desenvolvimento de projetos imobiliarios residenciais ao
redor do pais com aproximadamente RS 4 bilhdes de VGV e mais de 16 mil unidades, possuindo cerca de
RS 820 milhées em recursos sob sua responsabilidade destinados ao co-investimento e financiamento de
empreendimentos residenciais e loteamentos juntos a conceituados incorporadores imobiliarios ao redor
do pais, sendo que aproximadamente RS 730 milhdes ja estdo investidos. (Fonte: RB Capital)

No financiamento de projetos residenciais, a RB Capital foi selecionada e aprovada como a Unica
consultora imobiliaria para um Fundo da Caixa Econdomica Federal de RS 450 milhdes, capitalizado com
recursos do FGTS e destinado ao financiamento a construcao imobiliaria residencial para projetos de
média e baixa renda, ja tendo financiado cerca de RS 400 milhdes, de um portféolio de 17 projetos,
desenvolvidos por 9 incorporadores, com 5 mil unidades e VGV total estimado de RS 730 milhoes.

Investimentos Imobilidrios Comerciais

Os imoveis comerciais atualmente sob sua responsabilidade possuem um valor de mercado de
aproximadamente RS 3 bilhdes, tendo a RB Capital participado de diversos projetos de
desenvolvimento de imdveis corporativos construidos sob encomenda (built to suit) e da aquisicao
de imoveis ja construidos com tais caracteristicas.

Na data deste Prospecto, a RB Capital participou de 20 projetos imobilidrios para empresas como
Ambev, Carrefour, Wal-Mart, C&A, Saint-Gobain, Danfoss, Grupo Endesa, Barry-Callebaut, Unidao de
Lojas Leader, Magazine Luiza, Telhanorte, Natura, entre outras.

(iii) Crédito e Securitizacdo
A RB Capital atua principalmente através de duas companhias de securitizacao imobiliaria abertas
perante a CVM, com acdes listadas junto a SOMA, e de objeto social limitado as atividades de
aquisicao e securitizacao de créditos imobiliarios.

A RB Capital é certificada pela Caixa Econdmica Federal para venda de CRI ao FGTS, sendo a
empresa que mais estruturou CRI para o FGTS ao longo dos Gltimos anos.

A RB Capital € uma das maiores companhias securitizadoras imobiliarias do mercado brasileiro. A
empresa possui atualmente cerca de RS 5,2 bilhdes em operacoes de CRI emitidas e colocadas junto
a investidores. (Fonte: RB Capital)

Dentre as operacoes de securitizacao realizadas pela RB Capital podemos citar: operacoes
imobiliarias residenciais, comerciais e de shopping centers.

Principais Eventos Historicos da RB Capital
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Abaixo segue uma linha do tempo com as principais realizacdes da RB Capital desde a sua fundacao:

Breve Histérico da Empresa — Timeline J

1999

Fundagdo da

RB Capital

2009
Lider de mercado de securitizacdo

2009 o . em 2009, com mais de RS 1 bilhdo
RB Capital € selecionada em emissdes de CRI (29% do total
como unica gestora do 1o do mercado)

Fundo da Caixa Econdmica
Federal para financiamento a
construgdo imobilidria ’
residencial, com recursos do

FGTS (RS 450 milh&es)

2005

RB Capital realiza a 1a operagdo de crédito
estruturado com a Petrobras, marcando o
inicio do que viria a ser hoje o maior programa
de financiamento via securitizacdo do Pais (RS
2,1 bilhges)

1o Fundo Imobiliario de Desenvolvimento

2000 ’ Residencial trancheado, RB Capital Agre (RS

1o Investimento Imobiliario
proprietéario é concluido

55 milh&es), destinado & Pessoa Fisica (380

‘ 2010
’ investidores)

| 2009

! | 1o Fundo de Investimento Imobilidrio de Renda
multi-ativo do mercado, RB Capital Renda | (RS
132 milh8es), destinado a Pessoa Fisica (mais de

. mil investidores)
Estruturacdo dos losfundos de

recebiveis imaobilidrios do
mercado

‘ 2004

. Eventos Societdrios

Investimentos Imobhiliarios

2001
‘ Estruturada primeira transagdo de sale-

and-lease-back, para o setor bancério,
do mercado (HSBC - RS 136 milhdes)

J Crédito e Securitizagdo

Valor agregado da RB Capital

Pela independéncia da RB Capital e por seu grande conhecimento do mercado imobiliario brasileiro,
a RB Capital tem o potencial de agregar valor ao Fundo utilizando-se de sua experiéncia no mercado
imobiliario, incluindo:

Capacidade de monitoramento do mercado, por meio da analise de produtos concorrentes
no bairro ou regiao dos Empreendimentos Imobiliarios;

Administracao ativa na tabela de precos de vendas, monitoramento da velocidade das
vendas e controle de descontos eventualmente concedidos na tabela;

Analise das despesas projetadas e realizadas no ambito dos Empreendimentos Imobiliarios,
constante reconciliacao das origens e aplicacdes de recursos do Fundo e monitoramento
dos Empreendimentos Imobiliarios in loco;

Relacionamento com empresas do setor imobiliario e conhecimento dos riscos envolvidos
em areas ou projetos especificos;

Conhecimento dos sistemas juridico e fiscal brasileiros e capacidade de monitorar a due
diligence externa dos Empreendimentos Imobiliarios, incluindo o projeto, o terreno e a
revisao dos Parceiros; e

Acompanhamento dos precos e tendéncias demograficas.

Servicos a serem prestados pelo Gestor

0 Gestor do Fundo realizara, observado o Contrato de Gestao a ser firmado entre o Fundo e o Gestor: (i) a
gestao da carteira e do caixa do Fundo, com vistas a manter a liquidez necessaria; (ii) a aplicacao dos

recursos

com base na politica de investimentos do Fundo e da distribuicdo de rendimentos; e (iii) a
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assessoria para que a Instituicao Administradora realize a distribuicao de rendimentos e amortizacao
parcial de Cotas.

Cabera ao Gestor selecionar os bens e direitos que comporao o patrimoénio do Fundo, de acordo com
a politica de investimentos e os termos do Regulamento. Os ativos referentes aos investimentos do
Fundo em Empreendimentos Imobiliarios serao selecionados pelo Gestor, conforme indicacdo do
Consultor Imobiliario. Por sua vez, os ativos referentes ao atendimento das necessidades de liquidez
do Fundo serao selecionados exclusivamente pelo Gestor.

Assim, além das atribuicdes que lhe sao conferidas por forca de lei, da regulamentacdo em vigor,
das demais disposicoes do Regulamento e do Contrato de Gestao, compete ao Gestor,
independentemente de prévia aprovacao da Assembleia Geral:

(a) gestao do caixa do Fundo, com indicacao dos Ativos de Renda Fixa a serem adquiridos
e com vistas a manter a liquidez necessaria;

(b) assessoria para que a Instituicao Administradora decida acerca da distribuicao de
rendimentos e amortizacao parcial de Cotas;

(c) empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa
ativa e proba costuma dispensar a administracdo de seus proprios negocios, respondendo
por quaisquer infracoes e irregularidades que venham a ser por este cometidas;

(d) ndo praticar atos que possam ferir a relacao de confianca mantida com os Cotistas do
Fundo; e

(e) prestar as informacdes que lhe forem solicitadas pelo Fundo e/ou pela Instituicao
Administradora.

Servicos a serem prestados pelo Consultor Imobiliario

A Instituicao Administradora, na qualidade de representante legal do Fundo, contratara o Consultor
Imobiliario, nos termos da regulamentacao aplicavel, do Regulamento e do Contrato de Consultoria.

Sem prejuizo de outras atribuicées eventualmente conferidas ao Consultor Imobiliario por forca do
Regulamento e do Contrato de Consultoria, compete ao Consultor Imobiliario:

() Assessorar a Instituicdo Administradora em quaisquer questdes relativas ao Imovel,
observadas as disposicoes e restricdes contidas neste Contrato e no Regulamento;

(b) Acompanhamento das atividades desenvolvidas pela empresa contratada responsavel
pera administracao direta do Empreendimento;

(c) Andlise e monitoramento das demonstracoes de resultados obtidos do
Empreendimento;

(d) Assessoria ao Fundo na analise de viabilidade dos processos de Expansdes que
eventualmente vierem a ser propostos;

(e) Recomendar a Instituicio Administradora a implementacdo de benfeitorias ou
alteracao das estratégias comerciais e financeiras do Empreendimento visando a
manutencao do valor do ativo imobiliario integrantes do patriménio do Fundo, bem
como a otimizacao de sua rentabilidade; e

97



(f) Preparar e entregar a Instituicdo Administradora, até o primeiro dia Gtil do més de
fevereiro e de agosto de cada ano, relatorio semestral contemplando analise técnica
conclusiva no ambito das atividades elencadas nas alineas “b”, “c” e “e” acima.

DO COORDENADOR LiDER

Historico do Coordenador Lider

RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Amauri, n.° 255, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
89.960.090/0001-76.

Os Srs. Marcelo Pinto Duarte Barbara e Glauber da Cunha Santos, diretores da RB Capital Holding
S.A. (controladora do Consultor Imobiliario e do Gestor) assinaram um Contrato de Compra e Venda
de Quotas Sujeito a Condicoes Suspensivas e Outras Avencas, por meio do qual estabeleceram as
condicoes de aquisicao das cotas representativas da totalidade do capital social do Coordenador
Lider, sendo que o processo de aquisicao do controle acionario do Coordenador Lider foi aprovado
do Banco Central do Brasil.

Operagies realizadas pela RB CAPITAL DTYM;

CEL Homes
RS 141,5 MM

CAI Allanggs
R$ 82,5 MM

R$ 55,0 MM

i S DY

e

DOS COORDENADORES CONTRATADOS

Historico do Citibank

0 Citibank é uma instituicao financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios
que também faz parte do Citigroup.

Vide Histdrico da Instituicdo Administradora/Custodiante/Escrituradora das Cotas na pagina 89
acima.

Historico da Ativa

A Ativa Corretora € uma empresa de investimentos, com mais de 27 anos de atuacdo no mercado
financeiro. Tem sede no Rio de Janeiro, com escritorios em grandes cidades brasileiras, como Sao
Paulo, Curitiba, Brasilia, Fortaleza, Vitoria, e Belo Horizonte e Porto Alegre.
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A Ativa tem como politica ndo investir capital proprio em renda variavel prevenindo, assim,
inevitaveis conflitos de interesses e garantindo a retidao de sua atuacao.

A Corretora oferece intermediacoes em operacoes financeiras, tais como acoes, opcoes, derivativos,
swaps, titulos de renda fixa, assim como, participacoes em Ofertas Publicas, inclusive IPOs, além de
distribuicao de Fundos e administracao de Clubes de Investimento.

A Ativa possui os selos de exceléncia operacional da BM&F para Execution Broker, Retail Broker e
Web Broker, o que atesta a seguranca e a eficiéncia de suas operacoes.
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8. DECLARAGOES DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA E DO COORDENADOR LIDER
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DECLARAGOES DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA E DO COORDENADOR LiDER

A Instituicdo Administradora e o Coordenador Lider prestam as declaracdes abaixo em relacdo a
Oferta, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM n.° 400/03. As declaracdes abaixo, devidamente
assinadas, integram o presente Prospecto na forma dos Anexos Il e Ill, respectivamente:

A Instituicdo Administradora declara que (i) o Prospecto contém as informacdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, das Cotas ofertadas, do Fundo, da Instituicdo
Administradora e de suas atividades, bem como dos riscos inerentes as suas atividades e ao
investimento no Fundo, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes; e (ii) é responsavel
pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes prestadas por ocasido do
registro do Fundo perante a CVM e fornecidas ao mercado durante o periodo de distribuicdo das
Cotas.

0 Coordenador Lider declara que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de
diligéncia para assegurar que (a) as informacoes prestadas pela Instituicio Administradora sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisao fundamentada a respeito da Oferta e (b) as informacoes fornecidas ao mercado durante
todo o periodo de distribuicao, inclusive aquelas eventuais ou periddicas e aquelas que integram o
Prospecto, sejam suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta; e (ii) o Prospecto contém as informacdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, das Cotas ofertadas, do Fundo, da Instituicao Administradora e
de suas atividades, bem como dos riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo,
permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta, tendo sido
elaborado de acordo com as normas pertinentes.
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9. DA DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS E DA DESTINAGAO DOS RECURSOS

CONDIGOES DO CONTRATO

0 Contrato de Distribuicao foi celebrado entre o Fundo, o Coordenador Lider e os Coordenadores
Contratados e disciplina a forma de colocacao das Cotas objeto da Oferta e regula as relacoes
existentes entre o Coordenador Lider, os Coordenadores Contratados e o Fundo.

As Cotas serdo distribuidas publicamente a todo e qualquer investidor que tenha como objetivo
investimento de longo prazo, com um investimento minimo no Fundo de R$ 10.000,00 (dez mil
reais), sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo.

A subscricao ou aquisicao das Cotas devera ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses,
contado da data de publicacao do Anuncio de Inicio.

A atividade de coordenacao e distribuicdo das Cotas objeto da Oferta sera realizada pelo Coordenador
Lider, bem como, nos termos com Contrato de Distribuicao, pelos Coordenadores Contratados.

A colocacédo publica das Cotas tera inicio apos a expedicdo do registro da Oferta pela CVM e a
publicacdo do Anlncio de Inicio.

A distribuicdo das Cotas contara com o procedimento de reservas antecipadas.

O Contrato de Distribuicdo encontra-se disponivel para consulta ou copia na sede da Instituicao
Administradora, do Coordenador Lider e dos Coordenadores Contratados da Oferta, nos enderecos
indicados abaixo:

Instituicdo Administradora

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Erick Warner de Carvalho

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2054

Correio Eletronico: citi.administracao@citi.com

Website: www.citi.com.br/corporate
Link para o Prospecto da Oferta:
https://www.brasil.citibank.com/JPS/content/pdf/Prospecto_Definitivo_FIl_RB_.pdf

Coordenador Lider

RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Amauri, 255, 5° andar

CEP 01448-000

Sao Paulo - SP

At: Sr. Adalbero Cavalcanti

Fax: (11) 3127-2708

Correio Eletronico: distribuicao@rbcapital.com.br

Website: www.rbcapital.com.br/pt/
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Link para o Prospecto da Oferta:
http://www.rbcapital.com.br/Modules/LoadPdf.aspx?pdf=/Arquivos/Comunicados/RB_Capital_Pros
pecto_Definitivo_FIl_RB_GSB.pdf

Coordenadores Contratados

BANCO CITIBANK S.A.

Avenida Paulista n°® 1.111, 2° andar

CEP 01311-000

Sao Paulo, Sao Paulo

At: Sra. Renata Magalhaes Pinto Benegas

Fax: (11) 4009-2034

Correio Eletrénico: renata.magalhaes@citi.com

Website: www.citi.com

Link para o Prospecto da Oferta:
https://www.citibank.com.br/JPS/portal/pdf/BRGCB/invest/Prospecto_Definitivo_FII_RB_GSB.pdf

ATIVA S.A. CORRETORA DE TiTULOS CAMBIO E VALORES

Av. das Américas n° 3.500, Ed. Londres, salas 401 a 406

CEP 22640-102

Rio de Janeiro, Rio de Janeiro

At: Sra. Silvia Werther

Fax: (11) 3515-0296

Correio Eletronico: swerther@invistaativa.com.br

Website: www.invistaativa.com.br

Link para o Prospecto da Oferta:
https://www.ativatrade.com.br/ofertaspublicas_new/arquivo/Sulacap_Prosp_Def.pdf

RELAGOES DO FUNDO COM O COORDENADOR LIiDER

O Coordenador Lider podera subscrever as Cotas do Fundo, tendo em vista que as Cotas serdo
distribuidas sob regime de melhores esforcos.

PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

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

0 Coordenador Lider organizara a colocacdo das Cotas perante quaisquer investidores interessados,
de forma discricionaria, podendo levar em conta suas relacées com clientes e outras consideracoes
de natureza comercial ou estratégica.

A distribuicdo publica das Cotas sera realizada de acordo com o Plano da Oferta, cujos principais
termos e condicdes encontram-se abaixo disciplinados:

(i) apos o protocolo do pedido de registro da Oferta, a publicacdo do Aviso ao Mercado e a
disponibilizacao do Prospecto Preliminar, serao iniciadas a realizacao de apresentacoes para
potenciais investidores que poderao se estender durante a totalidade do Prazo de Colocacao
(“Apresentacoes para Potenciais Investidores”);

(if) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados serao previamente submetidos a aprovacao da CVM,
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nos termos do artigo 50 da Instrucdo CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua
utilizacao, na hipdtese prevista no artigo 50, paragrafo 5°, da Instrucao CVM 400;

(iif) serao atendidos os Investidores que, a exclusivo critério da Instituicdo Administradora e
do Coordenador Lider, melhor atendam aos objetivos da Oferta, levando em consideracao as
relacbes com clientes e outras consideracdoes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, bem como a diversificacdo de Investidores;

(iv) observado o disposto no Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente tera inicio apos (a)
a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a publicacdo do Anlncio de Inicio; e (c) a
disponibilizacao do Prospecto Definitivo aos Investidores;

(v) iniciada a Oferta, os investidores interessados na subscricao das Cotas deverao fazé-la
perante o Coordenador Lider, mediante a assinatura do Boletim de Subscricao e pagamento
do preco de integralizacao;

(vi) caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400; e/ou
seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400, o investidor podera
revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo aos
Coordenadores da Oferta até as 16 horas do quinto dia Gtil subsequente a data em que foi
comunicada por escrito a suspensao ou modificacao da Oferta, presumindo - se, na falta da
manifestacao, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacao. Se o investidor
revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos sem juros ou
correcao monetaria, no prazo de trés dias Uteis contados da data da respectiva revogacao; e

(vii) caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400;
(b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400; ou (c) o
Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitacao serao cancelados e os
Coordenadores comunicardao aos investidores o cancelamento da Oferta, que podera
ocorrer, inclusive, mediante publicacdo de Anlncio de Encerramento. Nesses casos, 0s
valores até entdo integralizados pelos investidores serdo devolvidos sem juros ou correcéo
monetaria, no prazo de 3 (trés) dias Uteis contados da data da comunicacdo do
cancelamento ou revogacao da Oferta.

Na data de liquidacao, a totalidade dos recursos serao utilizados para a integralizacao de Cotas do
Fundo.

CONTRATAGAO DAS CORRETORAS CONTRATADAS

O processo de distribuicao das Cotas do Fundo podera contar, ainda, sob coordenacao do
Coordenador Lider, com a participacdo de outras sociedades devidamente autorizadas a operar no
mercado de capitais na distribuicdao de valores mobiliarios, incluindo as corretoras consorciadas que
tiverem aderido a Oferta mediante a celebracdo de dois documentos, quais sejam, a carta-convite
referente a Oferta e o Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, que devera ser celebrado até a
data de concessao do registro da Oferta pela CVM. A participacao de Corretoras Contratadas nao
prejudicara as obrigacdes assumidas pelo Coordenador Lider perante o Fundo, nos termos do
Contrato de Distribuicao e as Corretoras Contratadas estardao sujeitas as mesmas obrigacoes e
responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicao, inclusive no que se
refere as disposicoes regulamentares e legislacao em vigor.

As Corretoras Contratadas serao convidadas pelo Coordenador Lider a participar da Oferta por meio
de envio de carta-convite por intermédio da BM&FBOVESPA, sendo certo que o Coordenador Lider
podera, a seu exclusivo critério, aceitar que outras Corretoras Contratadas adiram a Oferta apos o
prazo previsto para aceitacao na carta-convite. Na referida carta-convite as Corretoras Contratadas
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irao conceder um mandato para a BM&FBOVESPA assinar o Termo de Adesao ao Contrato de
Distribuicao em nome delas.

As Instituicoes Consorciadas terao direito a receber uma remuneracao a ser paga da seguinte forma:

(i) 0,10% (dez centésimos por cento) do volume financeiro referente as Cotas efetivamente
liquidadas pela respectiva Instituicdo Consorciada, que sera pago na data da Primeira Liquidacdo
Financeira, através do sistema da BM&FBOVESPA; e (ii) percentual de 1,5%, incidente sobre o
volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados as respectivas
Instituicbes Consorciadas e que nao sejam clientes do Coordenador Lider, sejam eles Investidores
Institucionais ou Investidores Nao-Institucionais, sendo certo que o Coordenador Lider possui plena
discricionariedade para estabelecer quais Investidores séo seus clientes. O referido percentual sera
pago em até 5 (cinco) dias Uteis contados da data da Primeira Liquidacao Financeira, fora do
sistema da BM&FBOVESPA. Desta forma, fica firme e ajustado, desde ja, que a comissdo aqui
referida sera paga as Instituicoes Consorciadas somente apds o Coordenador Lider ter determinado
quais dos Investidores que adquiriram as Cotas do Fundo sao seus clientes e quais sao clientes das
Instituicbes Consorciadas, sendo certo que o percentual abaixo definido incidira apenas sobre o
volume efetivamente liquidado por investidores que nao sejam clientes do Coordenador Lider.
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DEMONSTRATIVOS DOS CUSTOS DA DISTRIBUICAO

Os custos de constituicao do Fundo e distribuicao da Oferta serdao arcados, inicialmente pela
Instituicao Administradora, e posteriormente reembolsados pela GSB. Abaixo segue descricao dos
custos relativos a Oferta:

CUSTOS DE DISTRIBUICAO VALOR (RS)
Comissao de estruturacao (*) RS 3.234.000,00
(trés milhdes, duzentos e trinta e mil reais)
Comissao de coordenacao e colocacao RS 2.156.000,00
(**) (dois milhoes, cento e cinquenta e seis mil reais)

Taxa de Registro da Oferta na CYM RS 82.870,00

(oitenta e dois mil, oitocentos e setenta reais)

Custos com publicacio dos documentos R$ 250.000,00
do Fundo (***) (duzentos e cinquenta mil reais)

RS 120.000,00
(cento e vinte mil reais)

Outras Despesas RS 193.695,56

(cento e noventa e trés mil, seiscentos e noventa e
cinco reais e cinquenta e seis centavos)

Montante Total Liquido RS 6.036.565,56

(seis milhoes, trinta e seis mil reais, quinhentos e

sessenta e cinco reais e cinquenta e seis centavos)

(*) Montante correspondente a 3% (trés por cento) do volume total de Oferta.

(**) Montante correspondente a 2% (dois por cento) do volume total de Oferta.

(***) Custos estimados com a publicidade da Oferta.

Assessoria Legal

OBRIGAGOES DOS COORDENADORES

Coordenador Lider

0 Coordenador Lider, através da celebracao do Contrato de Distribuicao, obriga-se a:

(i) Estruturar e desenvolver todas as etapas de distribuicao das Cotas do Fundo, bem
como acompanhar e controlar a sistematica da distribuicdo publica de tais cotas;

(i1) Elaborar os documentos e instrumentos necessarios para regular o relacionamento
entre as Partes do Contrato de Distribuicao;

(iii) Participar ativamente, em conjunto com o Fundo, na elaboracao e na verificacao da
consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes disponibilizadas no ambito da Oferta
por ocasiao de seu registro;

(iv) Preparar, juntamente com o Fundo, a redacdo do Aviso ao Mercado, dos Anuncios de
Inicio e de Encerramento da Distribuicdo Publica das Cotas do Fundo, efetuando a devida
publicacdo dos mesmos, assim como assessorar o Fundo na elaboracdao de todo o material
necessario a distribuicdo publica das Cotas do Fundo e demais documentos que se facam
necessarios;

(v) Solicitar a CVM, juntamente com o Fundo, o registro da Distribuicao Publica das
Cotas, acompanhado de todos os documentos exigidos pelas normas aplicaveis e praticar
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todos os atos necessarios, assessorando o Fundo em todas as etapas da Distribuicao Publica
das Cotas, visando a obtencao de tal registro;

(vi) Submeter previamente a CVM todo material necessario a divulgacdo da Distribuicdo
Publica das Cotas do Fundo;

(vii) Publicar, as expensas do Fundo, o Anlncio de Inicio e o Anlncio de Encerramento da
Distribuicdo publica das Cotas do Fundo no jornal “Valor Econdémico”;

(viii) Controlar os Pedidos de Reserva;

(ix) Suspender a distribuicdo na ocorréncia de qualquer fato ou irregularidade que venha
a justificar a suspensao ou o cancelamento do registro, comunicando imediatamente a CVM,
que verificara se a ocorréncia do fato ou da irregularidade sao sanaveis;

(x) Certificar-se de que a presente Distribuicao e Colocacdo Plblica das Cotas seja
processada de acordo com todos os termos da legislacao em vigor e que todas as normas e
regulamentos da CVM sejam integralmente respeitados;

(xi) Desenvolver esforcos no sentido de verificar a suficiéncia e qualidade das
informacodes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo e necessarias a uma
tomada de decisao por parte de Investidores;

(xii) Comunicar imediatamente a CVM, eventual rescisao, resolucdo, denuncia,
revogacao, rescisao ou alteracao do Contrato de Distribuicao;

(xiii) Guardar, nos termos da legislacdo aplicavel, a documentacdo comprobatdria de sua
diligéncia, utilizada para a elaboracao dos Documentos da Oferta e dos demais documentos
relativos ao processo de registro desta Oferta na CVM;

(xiv) Prestar ao publico investidor as informacdes e esclarecimentos necessarios relativos
a distribuicao publica das Cotas do Fundo, dando ampla divulgacdo a Oferta, inclusive por
meio da publicacao do Anlncio de Inicio de distribuicao;

(xv) Preparar, em conjunto com o Fundo, toda a documentacdo necessaria para a
realizacao das apresentacdes relativas a Oferta; e

(xvi) Manter confidencialidade nos termos do Contrato de Distribuicao.

Coordenadores Contratados

Os Coordenadores Contratados, através da celebracao do Contrato de Distribuicao, obrigam-se a:

(i) Cumprir com todas e quaisquer obrigacdes e procedimentos decorrentes do Contrato
de Distribuicdo, bem como com todas as leis, regulamentacdes e normas pertinentes a
Oferta, em especial, as Instrucdes CVM 400 e CVM 472;

(i1) Nao subcontratar ou utilizar, no todo ou em parte, servicos de outras instituicoes
financeiras ou terceiros para a execucao de quaisquer obrigacées decorrentes do Contrato de
Distribuicao;

(i) Nao ceder, subcontratar, delegar ou repassar, nem integral, nem parcialmente, a

terceiros os servicos objeto do Contrato de Distribuicao, bem como os direitos e obrigacoes
oriundos do Contrato de Distribuicao;
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(iv) Disponibilizar o Prospecto da Oferta em sua sede e pagina da rede mundial de
computadores (website);

(v) Observar todos os termos e as condicoes relativas a Oferta, bem como quaisquer
instrucoes e procedimentos com relacdo a Oferta estabelecidos e comunicados pelo
Coordenador Lider;

(vi) Utilizar o modelo de Boletim de Subscricao estabelecido pelo Coordenador Lider da
Oferta, sem qualquer inovacao de seus termos;

(vii) Responsabilizar-se por todo e qualquer procedimento de prevencao a lavagem de
dinheiro, com relacdo aos investidores por ela intermediados, de acordo com as normas
atualmente em vigor, responsabilizando-se, inclusive, por realizar o cadastro, os
procedimentos de “know vyour client”;

(viii) Auxiliar na estruturacao e desenvolvimento de todas as etapas de distribuicao das
Cotas do Fundo, bem como acompanhar e controlar a sistematica da distribuicao publica de
tais cotas;

(ix) Elaborar os documentos e instrumentos necessarios para regular o relacionamento
entre as Partes do Contrato de Distribuicao;

(x) N&o utilizar em nenhuma circunstancia qualquer material publicitario relacionado a
Oferta que nado tenha sido submetido a aprovacao prévia do Coordenador Lider da Oferta e da
CVM;

(xi) Encaminhar quaisquer materiais publicitarios relacionados a Oferta produzidos pelos
proprios Coordenadores Contratados, seja para distribuicdo em forma impressa, seja para
disseminacao por qualquer meio de comunicacao (inclusive via internet) ou utilizacao sob
qualquer forma na distribuicdo das Cotas, para o Coordenador Lider da Oferta antes de sua
utilizacao, distribuicdo ou veiculacdo ao publico, a fim de que este apresente tais materiais
ou submeta a aprovacao prévia da CVM,

(xii) Assumir a responsabilidade pelas informacdes contidas nos materiais publicitarios
mencionados nos itens (ix) e (x) acima, desde que tenham sido elaborados pelos
Coordenadores Contratados da Oferta ou tenham sido por ele solicitado;

(xiii) Abster-se de negociar cotas do Fundo, bem como de se manifestar na midia sobre (i)
a Oferta, ou (ii) o Fundo até a publicacao do Aviso ao Mercado;

(xiv) Controlar os Pedidos de Reserva e remetendo-os ao Coordenador Lider e os
cadastrando no sistema da Bolsa na medida em que forem sendo recebidos pelos
Coordenadores Contratados;

(xv) Remeter ao Coordenador Lider, diariamente, apods a publicacdo do Andncio de Inicio
e até o encerramento da Oferta, os mapas-relatorio indicativos do movimento de distribuicdo
das Cotas por ele elaborado, evidenciando o controle mencionado no item (xiv) acima,
devendo o Coordenador Lider consolida-los e remeté-los a CYM nos prazos estabelecidos na
regulamentacao;

(xvi) Certificar-se de que a presente Distribuicao e Colocacdo Publica das Cotas seja

processada de acordo com todos os termos da legislacao em vigor e que todas as normas e
regulamentos da CVM sejam integralmente respeitados;
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(xvii) Desenvolver esforcos no sentido de verificar a suficiéncia e qualidade das
informacdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo e necessarias a uma
tomada de decisao por parte de Investidores;

(xviii)  Desenvolver esforcos no sentido de verificar a suficiéncia e qualidade das
informacdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo e necessarias a uma
tomada de decisao por parte de Investidores;

(xix) Guardar, nos termos da legislacdo aplicavel, a documentacdo comprobatoria de sua
diligéncia, utilizada para a elaboracdo dos Documentos da Oferta e dos demais documentos
relativos ao processo de registro desta Oferta na CVM, incluindo os boletins de subscricao
celebrados no ambito da Oferta, pelo prazo de 5 (cinco) anos a contar da data de publicacao
do AnUncio de Encerramento;

(xx) Prestar ao pUblico investidor as informacdes e esclarecimentos necessarios relativos
a distribuicao publica das Cotas do Fundo, dando ampla divulgacédo a Oferta;

(xxi) Preparar, em conjunto com o Fundo, toda a documentacdo necessaria para a
realizacao das apresentacdes relativas a Oferta;

(xxii) Controlar os boletins de subscricao, devendo devolver ao Coordenador Lider os
boletins de subscricao nao utilizados e/ou cancelados, se houver, no prazo de 5 (cinco) dias
Uteis apds o encerramento da Oferta;

(xxiii) Indenizar, defender e manter a salvo o Fundo e o Coordenador Lider da
Oferta, seus administradores, empregados, incluindo seus sucessores, por qualquer perda,
dano, despesa, responsabilidade ou reclamacao, inclusive judicial (incluindo custo razoavel
destinado a investigacdo) que qualquer pessoa acima referida possa incorrer, arguida ou
baseada (i) nas informacoes encaminhadas por escrito pelos Coordenadores Contratados da
Oferta ao Coordenador Lider da Oferta para serem incluidas no Prospecto da Oferta; e/ou (ii)
no descumprimento, pelos Coordenadores Contratados da Oferta, de suas obrigacdes nos
termos da Oferta, incluindo eventuais despesas com custas judiciais e honorarios advocaticios
razoaveis;

(xxiv) Manter confidencialidade em relacao a toda e qualquer informacao a que tiver acesso
referente a Oferta (“Informacdes Confidenciais”). As Informacdes Confidenciais referem-se as
informacoes relativas aos preparativos para a Oferta, a intencao de realizar a Oferta e aos termos
e condicoes da Oferta, nao incluindo informacdes que se tornaram puUblicas sem violacdo do
presente documento. Os Coordenadores Contratados se obrigam a (a) nao usar ou divulgar as
Informacoes Confidenciais para qualquer pessoa, ressalvado que as Informacoes Confidenciais
poderao ser divulgadas para outros representantes dos Coordenadores Contratados que tenham
necessidade de conhecer as Informacdes Confidenciais para permitir a participacao dos
Coordenadores Contratados na Oferta, e a (b) devolver imediatamente ao Coordenador Lider da
Oferta todos os materiais contendo Informacoes Confidenciais, inclusive quaisquer copias dos
mesmos, caso decida nao participar da Oferta.

CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ
N&ao ha e nem sera constituido fundo para garantia de liquidez das Cotas no mercado secundario.
DESTINAGCAO DOS RECURSOS

Os recursos da presente distribuicdo serao destinados a aquisicdo dos Ativos bem como no
pagamento dos Encargos do Fundo.
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0 Fundo proporcionara a seus Cotistas uma remuneracao para o investimento realizado em razédo da
exploracao comercial do Empreendimento via locacdo ou arrendamento da area locavel, das cessoes
de direito de uso (CDU), com excecao das referentes a primeira locacdo das areas comerciais do
Empreendimento (sendo que no caso de qualquer expansao do Empreendimento, o Fundo
participara, sem ressalvas, de todas as cessdes de direito de uso das areas comerciais da referida
expansdo, na fracdo em que titular do Empreendimento, ja considerando sua expansao),
publicidade, realizacao de eventos, exploracao da area de estacionamento, dentre outras atividades
inerentes a exploracao de empreendimentos desta natureza.

0 valor da Emissdao objeto da Oferta é o correspondente ao valor necessario para pagar o preco
previsto no Contrato de Compra e Venda de Imodvel e no Contrato de Compra e Venda de
Benfeitorias, bem como para arcar com o Custo de Gerenciamento de Obras.

Os custos e despesas da Oferta serao arcados pela GSB conforme definido no Contrato de Prémio de
Locacao, desta forma, a destinacao dos recursos da Oferta para os pagamentos referidos acima
trarao aos Investidores maior controle sobre as obras que serao executadas no Empreendimento,
nao trazendo um impacto substancial na situacao patrimonial do Fundo, bem como nos resultados
da Oferta.

A Oferta podera ser concluida de forma parcial, desde que sejam colocadas Cotas suficientes para
que seja alcancado o Montante Minimo. Neste caso, o objetivo do Fundo podera ser impactado
negativamente, uma vez que os investimentos do Fundo serdo utilizados em um nimero menor de
Ativos, ou em volume inferior em cada Ativo. Sem prejuizo, o Fundo devera observar nesta hipotese
as diretrizes de investimento mencionadas nesta Secao.

0 Contrato de Prémio de Locacao em seu Anexo 1 prevé os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento e cumprimento de seu objeto, inclusive o Custo de Gerenciamento de Obras,
devidamente descritos abaixo:

Usos e Fontes VALOR (R$)

B RS 107.800.000,00
Captacao _— . . .

(cento e sete milhdes e oitocentos mil reais)

Pagamento das RS 104.544.000,00
Benfeitorias / Imovel (cento e quatro milhdes, quinhentos e quarenta e quatro mil reais)
Pagamento do RS 3.206.000,00
Gerenciamento de Obra (trés milhdes, duzentos e seis mil reais)
Retencdo de caixa R$ 50.000,00
residual (cinquenta mil reais)
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10. TRIBUTAGAO

Com base na legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto, este item traz as regras gerais de
tributacdo aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario e aos titulares de suas cotas. Alguns
titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua
qualificagdo ou localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informagdes contidas
neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios
assessores auanto a tributacdo especifica aue sofrera enauanto Cotista do Fundo.

O tratamento tributario aplicavel ao Fundo pode ser resumido da seguinte forma, com base na
legislacao em vigor:

TRIBUTAGAO DO FUNDO

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo nao estao sujeitos ao Imposto de
Renda, exceto no que se refere aos redimentos originados de aplicacdes financeiras de renda fixa ou
variavel sujeitos as mesmas regras de tributacao aplicaveis as pessoas juridicas.

Todavia, nos termos do artigo 15 da Lei 12.024, de 27 de agosto de 2009 as aplicacoes efetuadas
pelos fundos de investimento em Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios e
Letras de Crédito Imobiliario ndo estao sujeitas a incidéncia do imposto de renda.

0 imposto incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplicacdes financeiras de renda fixa ou
variavel, acima mencionado, recolhido pela carteira do Fundo, podera ser compensado com o
imposto a ser retido na fonte pelo Fundo, no momento da distribuicao dos rendimentos e ganhos de
capital.

Vale ressaltar que o artigo 2° da Lei 9.779/99 estabelece que o Fundo de Investimento Imobiliario
que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que 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 sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas em geral.

O Fundo devera distribuir aos Cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

TRIBUTAGAO DOS INVESTIDORES

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos pelo Fundo aos Cotistas, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser o Fundo um condominio fechado, tal tributo incidira (i)
quando da amortizacao das Cotas; (ii) em caso de alienacao de Cotas a terceiros; e (iii) no momento
do resgate das Cotas, em decorréncia do término do prazo de duracdo ou da liquidacao antecipada
do Fundo. Somente havera incidéncia de Imposto de Renda se as Cotas tiverem gerado rendimentos
aos Cotistas.

De acordo com o inciso Il, Paragrafo Unico, do Artigo 3° da Lei 11.033 de 21 de dezembro de 2004,
ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das
pessoas fisicas com relacao aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista, pessoa fisica, titular
de menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado e desde que o Fundo conte com, no minimo,
50 (cinquenta) cotistas.
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Na hipotese da alienacdo de Cotas a terceiros, ndao ha retencao do Imposto de Renda na fonte,
devendo o tributo ser apurado da seguinte forma, aplicando-se a aliquota de 20% (vinte por cento):

(a) Beneficiario pessoa fisica: (i) o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer
natureza, na hipotese de alienacédo realizada fora do mercado de bolsa de valores, ou (ii)
como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operacoes de renda variavel, na
hipotese de alienacéo realizada em mercado de bolsa de valores; e

(b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras
aplicaveis as operacdes de renda variavel, nas hipoteses de alienacédo realizada dentro ou
fora de mercado de bolsa de valores.

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de investidores pessoas fisicas, e
(i) antecipacado do IRPJ para os investidores pessoa juridica. Ademais, no caso de pessoa juridica, o
ganho sera incluido na base de calculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica - IRPJ, da
Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL.

Os Cotistas residentes ou domiciliados no exterior, regra geral, ficam sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel ao Cotista pessoa fisica residente no Brasil. As excecdes dizem respeito a
Cotistas sediados em localidades de tributacao favorecida e a Cotistas registrados de acordo com a
Resolucao 2.689, que ndo sejam residentes ou domiciliados em pais com tributacao favorecida, os
quais, em determinadas situacdes, estdao sujeitos a um tratamento tributario diferenciado. Para
maiores informacoes acerca de tal tratamento diferenciado, recomendamos que os investidores
consultem seus respectivos assessores legais.

IOF/TiTULOS

Somente havera incidéncia de IOF na hipotese de cessao ou repactuacao das Cotas do Fundo das
Cotas antes de 30 (trinta) dias a contar da data do investimento no Fundo. A aliquota do IOF é
regressiva, sendo de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor de cessao ou repactuacao das Cotas,
limitado a um percentual regressivo do rendimento, em funcao do prazo da aplicacao, conforme a
tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007. A partir do 30° (trigésimo)
dia da aplicacao nao ha incidéncia de IOF. Deve-se notar que o Fundo é fechado, de modo que o
Cotista nao podera requerer o resgate de suas Cotas.

IOF/CAMBIO

Conversdes de moeda estrangeira para Real, bem como de Real para moeda estrangeira,
eventualmente geradas no investimento em Cotas do Fundo, estdo sujeitas a incidéncia do
IOF/Cambio. A partir de 19 de outubro de 2010, as liquidacoes de operacoes de cambio para
ingresso de recursos no Pais, realizadas por investidor estrangeiro, para aplicacdo no mercado
financeiro e de capitais, estdo sujeitas ao IOF/Cambio a aliquota de 6%.

As operacdes de cambio contratadas a partir de 5 de outubro de 2010 por investidor para aplicacoes
em ativos de renda variavel realizada nos mercados de bolsa de valores ou bolsa de mercadorias e
futuros na forma regulamentada pelo Decreto n°® 7.330/2010.

Liquidacoes de operacdes de cambio para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos
recebidos por investidor estrangeiro, continuam sujeitas a aliquota zero. Vale ressaltar que a
aliquota do IOF/Cambio pode, a qualquer tempo, ser elevada até o limite de 25%, nos termos da Lei
8.894, de 21 de junho de 1994 e Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007.
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11. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS
TAXA DE ADMINISTRACAO

A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, a remuneracao descrita
abaixo:

Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracédo
de 0,23% (vinte e trés centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o Patrimonio Liquido do Fundo,
calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

A Instituicao Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela
Instituicdo Administradora, desde que o somatorio dessas parcelas nao exceda o montante total da
Taxa de Administracao.

REMUNERACAO DO GESTOR

O Gestor fard jus a uma remuneracao anual, a ser descontada da Taxa de Administracao,
equivalente a 0,015% (zero virgula zero um cinco por cento) ao ano, incidente sobre o Patrimonio
Liquido do Fundo, limitada a um valor minimo de RS 15.000,00 (quinze mil reais) ao ano, calculada
diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

0 valor da remuneracdao minima acima prevista sera atualizada anualmente a partir desta data pela
variacao acumulada do IPCA.

REMUNERAGAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO

O Consultor Imobiliario fara jus a uma remuneracdo anual, a ser descontada da Taxa de
Administracao, equivalente a 0,015% (zero virgula zero um cinco por cento) ao ano, incidente sobre
o Patrimonio Liquido do Fundo, limitada a um valor minimo de RS 15.000,00 (quinze mil reais) ao
ano, calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
sendo paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més
em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

A remuneracdo minima acima prevista sera paga, diretamente pelo Fundo, descontada da Taxa de
Administracdo e sera acrescida dos tributos incidentes, tais como Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza (ISS), Programa de Integracao Social (PIS), Contribuicao para o Financiamento da
Seguridade Social (COFINS), Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido (CSLL) e o Imposto de Renda
Retido na Fonte (IRRF), nas respectivas aliquotas vigentes.

Os valores previstos acima serao atualizados mensalmente a partir desta data pela variacao
acumulada do IPCA.

REMUNERAGAO DO COORDENADOR LiDER

Sera devida pelo Fundo ao Coordenador Lider uma remuneracao fixa bruta, a titulo de Comissao de
Colocacao, equivalente a 2,5% (dois inteiros e meio por cento) incidente sobre o volume
efetivamente liquidado por investidores que sejam clientes do Coordenador Lider, mesmo que esses
clientes liquidem com as Instituicoes Consorciadas, devendo ser observado que as Instituicoes
Consorciadas da Oferta do Fundo que realizarem a colocacao e liquidacao de Cotas do Fundo, farao
jus a remuneracao prevista na forma do item 3.3.3. (ii) do Contrato de Distribuicao e no Termo de
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Adesao ao Contrato de Distribuicao apenas sobre o volume efetivamente liquidado por investidores
que nao sejam clientes do Coordenador Lider.

Caso o Coordenador Lider venha a contratar terceiros, na qualidade de Instituicoes Consorciadas,
para auxiliarem na distribuicao das Cotas, a remuneracdo de tais Instituicoes Consorciadas sera
descrita nos termos do Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao, sendo que, na primeira
liquidacao financeira da Oferta, tal remuneracao sera paga diretamente as Instituicdes Consorciadas
da Oferta, conforme o procedimento da BM&FBOVESPA.

N&o serdo devidas ao Coordenador Lider quaisquer outras comissdes de estruturacdao ou prémio de
sucesso.

REMUNERACAO DOS COORDENADORES CONTRATADOS
Sera devida pelo Fundo aos Coordenadores Contratados uma remuneracao fixa bruta, a titulo de
Comissao de Colocacao, equivalente a 2% (dois por cento) sobre o montante total de Cotas

efetivamente colocado.

Nao serao devidas aos Coordenadores Contratados quaisquer outras comissdes de estruturacao ou
prémio de sucesso.
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12. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES DA OFERTA
INFORMAGOES SOBRE AS PARTES
Instituicdo Administradora/Custodiante/Escrituradora das Cotas

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Erick Warner de Carvalho

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2054

Correio Eletronico: citi.administracao@citi.com

Website: www.citi.com.br/corporate

Consultor Imobiliario

RB CAPITAL REALTY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Rua Amauri, n.° 255, 5° andar

CEP 01448-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Alexandre Rhinow

Telefone: (11) 3127-2700

Fax: (11) 3127-2708

Correio Eletronico: ri@rbcapital.com.br

Website: www.rbcapital.com.br/pt/

Gestor

RB CAPITAL INVESTIMENTOS LTDA.
Rua Amauri, n.° 255, 5° andar

CEP 01448-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Alexandre Rhinow

Telefone: (11) 3127-2700

Fax: (11) 3127-2708

Correio Eletronico: ri@rbcapital.com.br
Website: www.rbcapital.com.br/pt/

Coordenador Lider

RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Amauri, 255, 5° andar

CEP 01448-000

Sao Paulo - SP

At: Sr. Adalbero Cavalcanti

Fax: (11) 3127-2708

Correio Eletronico: distribuicao@rbcapital.com.br

Website: www.rbcapital.com.br/pt/
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Assessor Legal

PMKA Advogados Associados

Avenida Nacoes Unidas, 4.777, 13° Andar, Alto de Pinheiros
Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 3133-2500

Fac-simile: (11) 3133-2505

Advogado Responsavel: Alexandre Assolini Mota

E-mail: aam@pmka.com.br

Website: www.pmka.com.br

INFORMAGOES SOBRE A GSB

Historico e Desenvolvimento da GSB

Os acionistas controladores da General Shopping foram pioneiros no comércio de varejo na cidade
de Guarulhos. Esse historico levou a um profundo conhecimento do mercado de varejo local, razao
pela qual a maioria dos shopping centers da GSB se concentraram, inicialmente, naquela regiao.

Tais atividades foram iniciadas em 1989, com a inauguracao do Poli Shopping Guarulhos, sucessor de
uma loja de departamentos que, seguindo a tendéncia da época, retraia-se e dava espaco a centros
de compra com diversas operacoes especializadas. Assim, os controladores da General Shopping
comecavam a sofisticar as operacdes de varejo, reunindo componentes imobiliarios.

Com a experiéncia adquirida, a General Shopping optou pela expansdo das atividades no setor de
shopping centers e inaugurou o Internacional Shopping Guarulhos, em 1998. Com vistas a aumentar
a participacao no setor, foi iniciado o planejamento do Internacional Shopping Guarulhos (como um
Power Center), com a implantacao do Auto Shopping (em 2006).

A fim de diversificar a area geografica de atuacdo, a General Shopping iniciou a prospeccao de
novos projetos a serem desenvolvidos ou adquiridos, como o Santana Parque Shopping, em 2005,
bem como o Shopping Light, adquirido em 2007.

Em julho de 2007, a GSB realizou oferta pUblica inicial de acdes captando RS 286.728.400,00 e
ingressou no Novo Mercado da BMF&Bovespa.

Em agosto de 2007, a General Shopping adquiriu o Suzano Shopping, na cidade de Suzano, estado de
Sao Paulo.

No més de novembro de 2007, a GSB adquiriu outros cinco empreendimentos: o Shopping Cascavel,
o Shopping Top Center, o Prudente Parque Shopping, o Poli Shopping Osasco e o Shopping do Vale.

Em janeiro de 2008, a GSB adquiriu 100% do Shopping Unimart.

Em dezembro de 2008, a GSB entregou as expansoes do Shopping Suzano e Internacional Shopping
Guarulhos, acrescentando 9.463 m? de ABL.

Em junho de 2009, a General Shopping inaugurou o Outlet Premium Sao Paulo.

Em 2010, aumentou sua participacao no Outlet Premium Sao Paulo para 50%.
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l Breve Historico da Empresa J

A General Shopping Brasil (“GSB”), empresa com mais de 20 anos de experiéncia no ramo de shopping centers no Brasil, conta
atualmente com 190.100m? de Area Bruta Locavel (“ABL”) propria. Possui 13 shopping centers em operacdo, nos quais detém uma
participacdo proporcional média de 84,3%. Juntos, esses empreendimentos apresentam 225.400m? de ABL.

[ Composi¢do Aciondria em Maio/2011 J CRONOLOGIA

* 1989: Inauguracdo do Poli Shopping Guarulhos, sucessor de uma loja de departamentos.

* 1998: Inauguracdo do Internacional Shopping Guarulhos e foi iniciado o planejamento do

Internacional Shopping Guarulhos (como um Power Center), com a implantagdo do Auto

| Shopping (em 2006)
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S.A.

* 2007: Aquisi¢do do Shopping Light
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Fonte: General Shopping Brasil S.A.

Perfil Corporativo

A General Shopping, empresa com mais de 20 anos de experiéncia no ramo de shopping centers no
Brasil, conta atualmente, com 190.100 m? de ABL prépria. Possui 13 shopping centers em operacao,

nos quais detém uma participacdo proporcional média de 84,3%. Juntos, esses empreendimentos
apresentam: 225,4 mil m? de ABL.
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A General Shopping participa ativamente da prospeccao, planejamento, desenvolvimento e
investimento dos shopping centers dos quais é socia. Adicionalmente, comercializa e administra os
empreendimentos, e presta servicos de administracao de estacionamentos e de gerenciamento do
suprimento de energia elétrica e agua dos shopping centers.

Tipo de
Shopping Center Empreendimento Cidade Estado
Poli Shopping Guarulhos Vizinhanca Guarulhos SP
Internacional Shopping Guarulhos Regional Guarulhos SP
Auto Shopping Tematico Guarulhos SP
Santana Parque Shopping Vizinhanca Sao Paulo SP
Shopping Light Vizinhanca Sao Paulo SP
Suzano Shopping Vizinhanca Suzano SP
Shopping Cascavel Vizinhanca Cascavel PR
Shopping Top Center Vizinhanca Sao Paulo SP
Prudente Parque Shopping Vizinhanca Presidente Prudente SP
Poli Shopping Osasco Vizinhanca Osasco SP
Shopping do Vale Vizinhanca Cachoeirinha R.G do Sul
Shopping Unimart Open mall Campinas SP
Outlet Premium Sao Paulo Outlet Itupeva SP
Segmentos e Mercado de Atuacao
° Participacao em Shopping Centers

A General Shopping possui participacao em 13 shopping centers, quais sejam: (i) Internacional
Shopping Guarulhos; (ii) Santana Parque Shopping; (iii) Auto Shopping; (iv) Poli Shopping Guarulhos;
(v) Shopping Light; (vi) Suzano Shopping; (vii) Shopping Cascavel; (viii) Shopping Top Center; (ix)
Prudente Parque Shopping; (x) Poli Shopping Osasco; (xi) Shopping do Vale; (xii) Shopping Unimart;
e (xiii) Outlet Premium. Esses shopping centers classificam-se como regional (Internacional Shopping
Guarulhos), de vizinhanca (Santana Parque Shopping, Poli Shopping Guarulhos, Shopping Light,
Shopping Suzano, Shopping Cascavel, Shopping Top Center, Prudente Parque Shopping, Poli
Shopping Osasco e Shopping do Vale), tematico (Auto Shopping), Open mall (Shopping Unimart) e
Outlet (Outlet Premium) sendo direcionados predominantemente a consumidores das Classes B e C,
caracterizados pela sua fidelidade e exigéncia de qualidade.

Administracao de Shopping Center

Atualmente, a GSB é responsavel pela administracao de todos os shopping centers em que detém
participacdo, exceto o Santana Parque Shopping. E especializada na administracio condominial de
seus shopping centers e na exploracao de atividades complementares como: administracao de
estacionamentos, gestdo do fornecimento de agua e energia, conforme descricao resumida abaixo.

Além da Administracdo de shopping centers, a empresa também presta servicos complementares
através de subsidiarias. Gerencia a maioria de seus estacionamentos e o fornecimento de energia
elétrica e agua de suas operacoes.

A General Shopping é especialista no planejamento, implantacdo, administracdo e operacao de
estacionamentos em complexos de shopping centers, considerando todas as particularidades e
caracteristicas especificas da atividade de estacionamento interligada a um shopping center. Em
todas as suas operacoes que possuem estacionamentos realizam esse servico através da | Park.
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A empresa atua também no planejamento, implantacdo e operacao de equipamentos de energia
elétrica a ser fornecida para os empreendimentos e condominios de shopping centers. Tal
atividade inicia-se na avaliacao do historico e/ou previsao de consumo e custos de energia pelo
estabelecimento de shopping center, comparando alternativas de suprimento de energia com
infra-estruturas distintas e realizando estudo de viabilidade para dimensionar a atratividade do
investimento com os novos equipamentos. Além da viabilidade econémica, a Energy, subsidiaria
da General Shopping, busca a melhor solucado em termos de sustentabilidade para o
fornecimento de energia.

Além das atividades descritas anteriormente, a GSB atua no planejamento, implantacdo e operacao
de equipamentos de suprimentos hidricos a serem fornecidos para os empreendimentos e
condominios de shopping centers. Tal atividade inicia-se na avaliacdo do historico e/ou previsdo de
consumo e custos de agua pelo estabelecimento de shopping center, comparando alternativas deste
suprimento com infra-estruturas distintas inclusive com o reuso da mesma. Os servicos de gestao e
fornecimento de agua aos shopping centers sao fornecidos pela subsidiaria Wass.

Estratégia

A experiéncia de mais de 20 anos dos administradores da GSB lhe confere conhecimento para
concluir com sucesso os projetos de expansao de seus atuais shopping centers. A expansao organica
€ bastante atrativa por gerar ganhos de escala e maximizar as receitas de locacdo de ativos,
aumentando a rentabilidade dos ativos.

A GSB pretende aproveitar oportunidades atrativas no mercado brasileiro de shopping centers, que
possui grande potencial de crescimento, para crescer por meio do desenvolvimento de novos
empreendimentos. A General Shopping cresceu significativamente nos Ultimos anos e seus
administradores possuem a experiéncia e o conhecimento necessarios para prospectar e identificar
novas oportunidades atrativas de desenvolvimento de novos shopping centers. A GSB sempre realiza
estudos e analises criteriosos para procurar assegurar o sucesso e rentabilidade de seus
empreendimentos.

Desenvolvimento de projetos de uso misto

A GSB pretende ampliar seus empreendimentos desenvolvendo, diretamente ou por meio de
parcerias, empreendimentos de uso misto e que oferecam sinergia, conforme o modelo Power
Center. Além da rentabilidade que tais operacées podem oferecer, a General Shopping é também
beneficiada pela concentracdo de pUblico em torno desses empreendimentos, o que aumenta seu
fluxo de consumidores. Ademais, o maior volume de investimentos e concentracdao de puUblico
servem também como barreira de entrada a concorréncia.

Valorizacdo dos ativos proprios e de ativos adquiridos

A GSB pretende continuar investindo em pesquisas e analises de potenciais melhorias em seus
shopping centers e nos prospectados para aquisicao. Pretende utilizar a expertise de seus
administradores para implementar potenciais melhorias por meio da readequacao do Mix de Lojas,
ampliacoes e diversificacoes de uso das areas, que resultam na reducdo da vacancia, no aumento da
produtividade e da margem operacional liquida e, consequentemente, na valorizacdo dos shopping
centers. Também pretende expandir a oferta de prestacdo de servicos complementares em seus
empreendimentos.

Flexibilidade na formacao de parcerias

A General Shopping pretende continuar formando parcerias com empreendedores locais e com
prestadores de servicos que possuam capacidade e conhecimento necessarios para o sucesso de
empreendimentos nas diferentes regides do Pais. Seu modelo de negocios lhe permite otimizar os
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esforcos na prospeccao de novas oportunidades de crescimento em detrimento da criacdao de uma
estrutura mais complexa para prestacao de servicos em localidades onde nao possui expertise de
administracao e comercializacao.

Vantagens Competitivas

A General Shopping detém, no minimo, 50% de participacdao em seus empreendimentos, o que lhe
diferencia de seus principais concorrentes. Dessa maneira, consegue determinar as diretrizes e
estratégias dos shopping centers nos quais investe, alinhando-as com suas expectativas de criacao
de valor para seus acionistas.

O portfélio da General Shopping é diversificado e balanceado tanto por segmento de renda como
por tipo de empreendimento. Sua carteira de ativos atende as classes B e C e é composta por um
empreendimento regional, nove de vizinhanca, um tematico, um open mall e um outlet. A GSB
possui shopping centers de alta qualidade estrategicamente localizados em regides populosas e de
alto potencial de vendas por metro quadrado, proporcionando-lhe dominancia nas areas primarias
de seus shopping centers. Dessa maneira, consegue atrair e manter os principais varejistas do Pais
em seus empreendimentos. A diversidade e qualidade de seu portfdlio minimizam as flutuacées de
suas receitas e lhe possibilitam capturar melhorias de poder aquisitivo em amplas faixas de renda.

Figura: Distribuicdo Geografica do Portfélio da General Shopping

l Distribuicdo Geografica do Portfélio J
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e —
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A Shopping em construcdo

! Estimativa

Fonte: General Shopping Brasil S.A.

Relacionamento proximo com os lojistas e inteligéncia de varejo

A General Shopping mantém um forte relacionamento com uma base extensa e diversificada de
lojistas ancoras e satélites. Desenvolve estratégias de negocio que vao além de questbes
meramente imobiliarias. Nesse sentido, utiliza sua inteligéncia de varejo desenvolvida ao longo de
mais de 20 anos de experiéncia em operacdes de shopping centers, junto com constantes pesquisas
de mercado que realiza, para comparar e avaliar, em conjunto com os lojistas, a venda esperada do
mercado por regiao e ramo de atividade com os resultados de suas operacdes. Assim, alcanca
melhores resultados tanto para os lojistas como para seus empreendimentos, fato comprovado pelos
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prémios recebidos da Associacao Brasileira de Lojistas de Shopping Centers. Esse relacionamento
com os lojistas é fator importante no sucesso das operacdes da GSB e lhe confere credibilidade para
atrair e manter os principais varejistas em seus shopping centers.

Administracao experiente

A General Shopping conta com uma equipe de administradores experientes, com uma média de 15
anos no setor de shopping centers e competéncia para implementar e executar seu plano de
negocios e estratégia de crescimento, focada nas relacdes com varejistas e desenvolvimento de
novos negocios. Sua longa experiéncia no setor lhe proporciona conhecimento para gerenciar
shopping centers de maneira eficiente e produtiva.

Contrato de Prémio de Locacao

Como condicéo para a celebracdo do Contrato de Compra e Venda de Imével e do Contrato de Compra e
Venda de Benfeitorias, a GSB, empresa controladora da Empreendedora, se comprometera a celebrar
com o Fundo o Contrato de Pagamento de Prémio de Locacao, por meio do qual sera pago ao Fundo, em
beneficio dos Investidores das Cotas, certo prémio de locacao, nas hipdteses previstas no Contrato de
Prémio de Locacdo. Todo o regramento, forma e condicoes de pagamento do Prémio de Locacao serao
disciplinados no Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo. Os principais termos e condicdes do
Prémio de Locacao constam nas paginas 51 a 52 deste Prospecto.

Ainda que o Fundo conte com o pagamento do Prémio de Locacdo pela GSB durante o periodo
maximo de 5 (cinco) anos, as aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Instituicdo
Administradora ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicao
Administradora ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC. Nao é possivel assegurar que a GSB tera recursos necessarios para o pagamento do Prémio de
Locacao, nos termos previstos pelo Regulamento.

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicoes envolvidas na operacdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com a Instituicao
Administradora, com o Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado economico,
podendo, no futuro, serem contratados pela Instituicdo Administradora, pelo Coordenador Lider ou
sociedades de seu conglomerado econdmico para assessora-los, inclusive na realizacdo de investimentos
ou em quaisquer outras operacdes necessarias para a conducao de suas atividades.

Relacionamento da Instituicdo Administradora com:
o Gestor:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, a Instituicdo Administradora
/Custodiante/Escriturador mantém relacionamento comercial com o Gestor e demais
sociedades integrantes de seu grupo economico, relativo aos servicos bancarios de conta
corrente e outros afins.

Na data do presente Prospecto, a Instituicao Administradora /Custodiante/Escriturador atua
também como administrador, custodiante e escriturador das cotas dos seguintes fundos em
que o Gestor presta servicos de gestao:

(@) RB Capital Desenvolvimento Residencial Il Fundo de Investimento Imobiliario - Fll;

(b)RB Capital Desenvolvimento Residencial Il Fundo de Investimento em Participacodes -
FIP;

(c) RB Capital Portfélio Fundo de Investimento em Participacdes - FIP;
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(d)RB Capital Agre Fundo de Investimento Imobiliario - Fll;
(e) RB Capital Prime Realty | Fundo de Investimento Imobiliario - Fll.

Os contratos de gestao dos fundos mencionados acima foram celebrados em 2010 e 2011,
sendo devido em cada um deles uma remuneracao especifica ao Gestor. Caso tudo ocorra
conforme o previsto o Gestor atuara como gestor desses fundos até a liquidacdo dos
referidos fundos.

0] Gestor  podera, no futuro, contratar a Instituicdo ~ Administradora
/Custodiante/Escriturador e/ou sociedades do seu grupo econémico para a realizacdo de
operacdes no mercado financeiro e de capitais em geral, incluindo, mas nao se limitando a
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacdo de servicos de banco de
investimento, distribuidor, formador de mercado, operacdes de crédito, custodia,
escrituracao, consultoria financeira e/ou quaisquer outras operacdes Uteis e/ou necessarias
a conducao das suas atividades.

Na data de assinatura do Regulamento, a Instituicdo  Administradora
/Custodiante/Escriturador e o Gestor possuiam completa independéncia no exercicio de
suas respectivas funcdes no ambito do Fundo e ndo possuiam qualquer conflito de
interesses. Atualmente, o relacionamento entre a Instituicao Administradora
/Custodiante/Escriturador e o Gestor consiste na participacao da Instituicdo Administradora
/Custodiante/Escriturador, como administrador, custodiante, escriturador de outros fundos
nos quais o Gestor atua como gestor.

o Consultor Imobiliario:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, a Instituicio Administradora /
Custodiante/ Escriturador mantém relacionamento comercial com o Consultor Imobiliario e
demais sociedades integrantes de seu grupo econdmico, relativo aos servicos bancarios de
conta corrente e outros afins.

Na data do presente Prospecto, o Consultor Imobilidario ndo atua como consultor imobiliario
de nenhum dos fundos dos quais a Instituicdo Administradora / Custodiante/ Escriturador
presta os servicos de administrador, custodiante e escriturador de cotas. No entanto, a RB
Capital Realty Investimentos Imobiliarios Ltda., empresa do mesmo do grupo econémico do
Consultor Imobiliario atua como consultor imobiliario dos seguintes fundos onde a Instituicao
Administradora / Custodiante/ Escriturador atua como administrador, custodiante e
escriturador de cotas:

(a) RB Capital Desenvolvimento Residencial || Fundo de Investimento Imobiliario - Fll;
(b) RB Capital Desenvolvimento Residencial Il Fundo de Investimento em Participacoes -
FIP;

(c) RB Capital Agre Fundo de Investimento Imobiliario - FlI;

(d) RB Capital Prime Realty | Fundo de Investimento Imobiliario - FlI.

Os contratos de consultoria imobiliaria dos fundos mencionados acima foram celebrados em
2010 e 2011, sendo devido em cada um deles uma remuneracao especifica a empresa
pertencente ao grupo econdmico do Consultor Imobiliario. Caso tudo ocorra conforme o
previsto esta empresa atuara como consultor imobiliario desses fundos até a liquidacdo dos
referidos fundos.

O Consultor Imobiliario podera, no futuro, contratar a Instituicio Administradora /
Custodiante/ Escriturador e/ou sociedades do seu grupo econdémico para a realizacdo de
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operacoes no mercado financeiro e de capitais em geral, incluindo, mas nao se limitando a,
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacdo de servicos de banco de
investimento, distribuidor, formador de mercado, operacdoes de crédito, custodia,
escrituracao, consultoria financeira e/ou quaisquer outras operacdes Uteis e/ou necessarias
a conducao das suas atividades.

O Consultor Imobiliario entende que nao ha operacdo realizada com a Instituicdo
Administradora / Custodiante/ Escriturador ou sociedades do seu grupo econémico que
venha a levar a um conflito de interesses, tendo em vista sua atuacao como administrador,
custodiante e escriturador do Fundo.

o Coordenador Lider:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, a Instituicdo Administradora /
Custodiante/ Escriturador e empresas de seu grupo econdmico nao mantém, atualmente,
qualquer relacionamento com o Coordenador Lider e/ou com empresas de seu grupo
econdémico. Anteriormente a presente Oferta, no ano de 2010, o Coordenador Lider
participou da distribuicao das cotas de emissao do RB Capital Prime Realty | Fundo de
Investimento Imobiliarios - FIl que conta com a administracdo, custddia e escrituracao
prestada pela Instituicao Administradora / Custodiante/ Escriturador. O relacionamento
entre a Instituicdo Administradora e o Coordenador Lider se encerrou na finalizacdo da
distribuicao das cotas do referido fundo.

O Coordenador Lider podera, no futuro, contratar a Instituicdio Administradora /
Custodiante/ Escriturador e/ou sociedades do seu grupo econdmico para a realizacdo de
operacdes no mercado financeiro e de capitais em geral, incluindo, mas nao se limitando a
investimentos, emissdes de valores mobilidrios, prestacao de servicos de banco de
investimento, distribuidor, formador de mercado, operacbes de crédito, custoddia,
escrituracao, consultoria financeira e/ou quaisquer outras operacdes Uteis e/ou necessarias
a conducao das suas atividades.

O Coordenador Lider entende que nao ha operacdao realizada com a Instituicdo
Administradora / Custodiante/ Escriturador ou sociedades do seu grupo econémico que
venha a levar a um conflito de interesses, tendo em vista sua atuacao como administrador,
custodiante e escriturador do Fundo.

a GSB:

A GSB e empresas de seu grupo econdomico ndao mantém, atualmente, qualquer
relacionamento com a Instituicdio Administradora e/ou com empresas de seu grupo
econdémico.

A GSB podera, no futuro, contratar a Instituicio Administradora e/ou sociedades do seu
grupo econdomico para a realizacdo de operacdes no mercado financeiro e de capitais em
geral, incluindo, mas nao se limitando a investimentos, emissdoes de valores mobiliarios,
prestacao de servicos de banco de investimento, distribuidor, formador de mercado,
operacoes de crédito, custodia, escrituracao, consultoria financeira e/ou quaisquer outras
operacoes Uteis e/ou necessarias a conducao das suas atividades.

A GSB entende que ndao ha operacdo realizada com a Instituicio Administradora ou

sociedades do seu grupo econémico que venha a levar a um conflito de interesses, tendo em
vista sua atuacao como administrador, custodiante e escriturador do Fundo.
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o Citibank:

A Instituicdo Administradora contratou o Citibank para a distribuicdo, coordenacao e
colocacao da Oferta, através do Contrato de Distribuicao.

A Instituicao Administradora e o Citibank sao instituicoes financeiras pertencentes ao
mesmo grupo econdmico. Apesar de ndo possuirem relacdo societaria direta, dentre os
administradores destas instituicoes, os seguintes individuos exercem cargo de diretor
estatutario tanto na Instituicdo Administradora como no Citibank: Gustavo Carlos Marin
Garat, Marcio Veronese Alves, Angelim Curiel, Pedro Luiz Guerra, William Baynard Meissner,
Robin Andrew Liddle, André Franco de Moraes, Pedro Paulo Giubbina Lorenzini, Paula
Magalhaes Cardoso Florez Chaves, e Alberto Rodrigues Pinto Ferreira.

No curso normal de seus negocios, o relacionamento entre estas instituicoes consiste na
realizacao de diversas operacdes tipicas no mercado bancario, incluindo, mas nao se
limitando, a: (i) administracdo, (ii) custodia, (iii) controladoria, (iv) escrituracdo, e (v)
representacao legal de investidores estrangeiros nos moldes da Resolucao 2.689 do Banco
Central.

Além do relacionamento societario e dos servicos relacionados a presente Oferta, o Citibank
e a Instituicaio Administradora prestam servicos de distribuicdo e de administracao,
respectivamente, aos seguintes fundos de investimento constituidos nos Ultimos doze
meses:

° BTG Pactual MultiStrategies Advanced Plus Fundo de Investimento Multimercado;

° Franklin Templeton Global Plus Fundo de Investimento Multimercado de Longo
Prazo;

o Mirae Asset Ibovespa Ativo Gold Fundo de Investimento em Acoes;

o Black Rock Small Cap Fundo de Investimento em Acoes;

o Citifirst Performance Autocall Fundo de Investimento em Cotas de Fundo de
Investimento Multimercado;

o Citifirst Ibovespa Capital Protegido Il Fundo de Investimento Multimercado;

o Citifirst Ibovespa Capital Protegido Ill Fundo de Investimento Multimercado;

o Citifirst Ibovespa Capital Protegido IV Fundo de Investimento em Cotas de Fundo de
Investimento Multimercado.

° WM Multigestor Estratégia Fundo de Investimento em Cotas de Fundo de
Investimento Multimercado; e

° WM Multigestor Alocacao Fundo de Investimento em Cotas de Fundo de Investimento

Multimercado.

Adicionalmente aos servicos de administracao prestados pela Instituicao Administradora nos
fundos mencionados acima, a Instituicdo Administradora também presta servicos de
custodia para outros 92 (noventa e dois) fundos no qual o Citibank atua como coordenador
lider.

a Ativa:

Além dos servicos relacionados com a Oferta, a Ativa nao possui quaisquer outro relacionamento com
a Instituicao Administradora.
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Relacionamento do Consultor Imobiliario com:
a GSB:

A GSB e empresas de seu grupo econdmico nao mantém, atualmente, qualquer
relacionamento com o Consultor Imobiliario e/ou com empresas de seu grupo econémico.

A GSB podera, no futuro, contratar o Consultor Imobiliario e/ou sociedades do seu grupo
econdmico para a realizacao de operacdes no mercado financeiro e de capitais em geral,
incluindo, mas nao se limitando a investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacao
de servicos de banco de investimento, distribuidor, formador de mercado, operacdes de
crédito, custodia, escrituracdo, consultoria financeira e/ou quaisquer outras operacoes
Uteis e/ou necessarias a conducao das suas atividades.

A GSB entende que ndo ha operacao realizada com o Consultor Imobiliario ou sociedades do
seu grupo econdmico que venha a levar a um conflito de interesses, tendo em vista sua
atuacao como administrador, custodiante e escriturador do Fundo.

o Gestor:

O Gestor e o Consultor Imobilidario integram o mesmo grupo econdomico. Além do
relacionamento societario e dos servicos relacionados a presente Oferta, o Gestor e o
Consultor Imobiliario prestam servicos de gestdao da carteira e de consultoria imobiliaria,
respectivamente, aos seguintes fundos de investimento:

RB Capital Renda | Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

RB Capital Renda Il Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

RB Capital Agre - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

RB Capital Desenvolvimento Residencial Il Fundo de Investimento Imobiliario - FllI
RB Capital Prime Realty | - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

o Citibank:

Além do relacionamento decorrente da presente Oferta, na data deste Prospecto, o
Consultor Imobiliario mantém relacionamento comercial com o Citibank e demais
sociedades integrantes de seu conglomerado financeiro, relativos aos servicos de conta
corrente, custddia, e administracdo de fundos de investimentos.

O Consultor Imobiliario e/ou empresas de seu grupo econémico atua(m) como consultores
e/ou gestores dos seguintes fundos de investimento imobiliario, os quais também contam
com a Instituicao Administradora, do mesmo conglomerado financeiro do Citibank, como
administradora, escrituradora e/ou custodiante:

° RB Capital Agre Fundo de Investimento Imobiliario - FlI;
° RB Capital Desenvolvimento Residencial Il - FllI;
° RB Capital Prime Realty | - Fundo de Investimento Imobiliario - FII.

O Consultor Imobiliario podera, no futuro, contratar o Citibank e/ou sociedades do seu
conglomerado econémico no Brasil e no exterior para a realizacdo de operacoes financeiras
em geral, incluindo, mas nao se limitando a, investimentos, emissdes de valores mobiliarios,
prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, operacdes de
crédito, consultoria financeira e/ou quaisquer outras operacdes financeiras Uteis e/ou
necessarias a conducédo das nossas atividades.
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0 Consultor Imobiliario entende que ndo ha operacao financeira realizada com o Citibank ou
sociedades do seu conglomerado economico que venha a levar um conflito de interesses,
tendo em vista a atuacao como administradora do Fundo.

a Ativa:
Além dos servicos relacionados com a Oferta, a Ativa ndo possui quaisquer outro relacionamento com
o Consultor Imobiliario.

Relacionamento do Coordenador Lider com:

o Gestor:

Os Srs. Marcelo Pinto Duarte Barbara e Glauber da Cunha Santos, diretores da RB Capital
Holding S.A. (sociedade controladora do Gestor) sao detentores da totalidade do capital
social e diretores do Coordenador Lider. Os Srs. Marcelo Pinto Duarte Barbara e Glauber da
Cunha Santos também figuram como cotistas e administradores do Gestor e/ou de outras
empresas do Grupo RB Capital.

Anteriormente a presente Oferta, no ano de 2010, o Coordenador Lider participou da
distribuicao das cotas de emissao do RB Capital Prime Realty | Fundo de Investimento
Imobiliarios - Fll, gerido pelo Gestor.

O Gestor e/ou empresas de seu grupo econdmico poderdao, no futuro, contratar o
Coordenador Lider para a prestacdo de servicos de distribuicdo de titulos e valores
mobiliarios de sua emissao e/ou estruturacdo, bem como para outras operacdes Uteis e/ou
necessarias a conducao das suas atividades.

0 Gestor entende que nao ha operacao realizada com o Coordenador Lider ou sociedades do
seu grupo econdmico que venha a levar a um conflito de interesses, tendo em vista sua
atuacao como coordenador da Oferta.

a GSB:

A GSB e empresas de seu grupo econdmico nao mantém, atualmente, qualquer
relacionamento com o Coordenador Lider e/ou com empresas de seu grupo econémico.

A GSB podera, no futuro, contratar o Coordenador Lider e/ou sociedades do seu grupo
econdmico para a realizacao de operacdes no mercado financeiro e de capitais em geral,
incluindo, mas nao se limitando a investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacao
de servicos de banco de investimento, distribuidor, formador de mercado, operacoes de
crédito, custodia, escrituracao, consultoria financeira e/ou quaisquer outras operacoes
Uteis e/ou necessarias a conducao das suas atividades.

A GSB entende que nao ha operacao realizada com o Coordenador Lider ou sociedades do
seu grupo econdmico que venha a levar a um conflito de interesses, tendo em vista sua
atuacao como administrador, custodiante e escriturador do Fundo.

o Citibank:

O Citibank e empresas de seu grupo econéomico nao mantém, atualmente, qualquer
relacionamento com o Coordenador Lider e/ou com empresas de seu grupo econémico.
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O Coordenador Lider podera, no futuro, contratar o Citibank e/ou sociedades do seu grupo
econdmico para a realizacao de operacdes no mercado financeiro e de capitais em geral,
incluindo, mas néo se limitando a investimentos, emissoes de valores mobiliarios, prestacdo
de servicos de banco de investimento, distribuidor, formador de mercado, operacdes de
crédito, consultoria financeira e/ou quaisquer outras operacdes Uteis e/ou necessarias a
conducao das suas atividades.

0 Coordenador Lider entende que nao ha operacao realizada com o Citibank ou sociedades
do seu grupo econdmico que venha a levar a um conflito de interesses, tendo em vista sua
atuacao como administrador do Fundo.

a Ativa:
Além dos servicos relacionados com a Oferta, a Ativa nao possui quaisquer outro relacionamento com
o Coordenador Lider.

Relacionamento do Gestor com:

a GSB:
Além dos servicos relacionados com a Oferta, a GSB ndo possui quaisquer outro relacionamento com o
Gestor.

o Citibank:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Citibank mantém relacionamento
comercial com o Gestor e demais sociedades integrantes de seu grupo econémico, relativo
aos servicos bancarios de conta corrente e outros afins.

Na data do presente Prospecto, a Instituicao Administradora, do mesmo grupo econémico do
Citibank, atua como administrador, custodiante e escriturador das cotas dos seguintes
fundos em que o Gestor presta servicos de gestao e o Consultor Imobiliario presta servicos
de Consultoria Imobiliaria:

(a) RB Capital Desenvolvimento Residencial Il Fundo de Investimento Imobiliario - FlI;
(b) RB Capital Agre Fundo de Investimento Imobiliario - FlI;
(c) RB Capital Prime Realty | Fundo de Investimento Imobiliario - FlI.

O Gestor podera, no futuro, contratar o Citibank e/ou sociedades do seu grupo econémico
para a realizacao de operacoes no mercado financeiro e de capitais em geral, incluindo,
mas nao se limitando a investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacdo de
servicos de banco de investimento, distribuidor, formador de mercado, operacdes de
crédito, consultoria financeira e/ou quaisquer outras operagdes Uteis e/ou necessarias a
conducao das suas atividades.

0 Gestor entende que nao ha operacao realizada com o Citibank ou sociedades do seu grupo
econdmico que venha a levar a um conflito de interesses, tendo em vista sua atuacao como
administrador do Fundo.

a Ativa:
Além dos servicos relacionados com a Oferta, a Ativa ndo possui quaisquer outro relacionamento com
o Gestor.
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Relacionamento do Citibank com:
a GSB:

O Citibank e empresas de seu grupo econdmico nao mantém, atualmente, qualquer
relacionamento com a GSB e/ou com empresas de seu grupo econéomico.

A GSB podera, no futuro, contratar o Citibank e/ou sociedades do seu grupo economico para
a realizacao de operacdes no mercado financeiro e de capitais em geral, incluindo, mas nao
se limitando a investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacao de servicos de
banco de investimento, distribuidor, formador de mercado, operacdoes de crédito,
consultoria financeira e/ou quaisquer outras operacdes Uteis e/ou necessarias a conducao
das suas atividades.

GSB entende que ndo ha operacdo realizada com o Citibank ou sociedades do seu grupo
econdmico que venha a levar a um conflito de interesses, tendo em vista sua atuacado como
administrador do Fundo.

a Ativa:
Além dos servicos relacionados com a Oferta, a Ativa ndao possui quaisquer outro
relacionamento com o Citibank.

Relacionamento da Ativa com:

a GSB:
Além dos servicos relacionados com a Oferta, a GSB nao possui quaisquer outro
relacionamento com a Ativa.

POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE ENTRE OS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO

Além das operacdes entre as partes responsaveis pela estruturacdao da presente Oferta e a GSB,
descritas na Secao “Relacionamento entre as Partes”, nas paginas 133 a 140 deste Prospecto, ha
outras potenciais situacoes que podem ensejar Conflito de Interesses, conforme previsto nesta
secao.

A Politica de Investimento do Fundo nao estabelece restricdo a aquisicdo de Ativos cuja
estruturacao, distribuicdo, emissdo e/ou administracao/gestdo, conforme aplicavel, tenha sido
realizada pela Instituicao Administradora, por quaisquer dos Cotistas, por outras empresas a estes
ligadas ou por qualquer outro terceiro que possa vir a ter interesse na operacao.
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141



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



13. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS
INFORMAGOES AOS COTISTAS

A Instituicdo Administradora divulgara, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo
ao Fundo ou suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais Investidores acesso a informacoes
que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisées de adquirir ou alienar Cotas.

A Instituicao Administradora deve prestar as seguintes informacdes periodicas sobre o Fundo:
I Mensalmente, até 15 (quinze) dias apo6s o encerramento do més:

a) o valor do patrimonio liquido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade
auferida no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacao dos bens e direitos
integrantes de seu patrimonio.

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

Il. Até 60 (sessenta) dias ap6s o encerramento de cada semestre, relacdo das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou desses
contra a Instituicio Administradora, indicando a data de inicio e a da solucao final, se
houver;

V. Até 60 (sessenta) dias ap6s o encerramento do primeiro semestre, o balancete
semestral e o relatério da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto
no § 2°, Artigo 39, da Instrucdo CVM 472, o qual devera conter, no minimo:

1) descricao dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacao a cada
um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, a
origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informacdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente explicitados,
sobre:

i) a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidario em que se
concentram as operacoes do Fundo, relativas ao semestre findo;

ii) as perspectivas da administracdo para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo o
percentual médio de valorizacao ou desvalorizacdo apurado no periodo, com
base em analise técnica especialmente realizada para esse fim, em observancia
aos critérios de orientacdo usualmente praticados para avaliacdo dos bens
imoveis integrantes do patrimonio do Fundo, critérios estes que deverao estar
devidamente indicados no relatério. O valor de mercado dos bens e direitos
integrantes do Fundo sera estimado com base em relatorio a ser disponibilizado
pelo Gestor, ou por empresa de consultoria especializada, contratada pelo
Fundo, para prestar, exclusivamente, o servico de avaliacdo dos
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes da carteira do Fundo;
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4) relacao das obrigacdes contraidas no periodo;
5) a rentabilidade dos Gltimos 4 (quatro) semestres calendario;

6) o valor patrimonial da Cota, por ocasiao dos balancos, nos Gltimos 4 (quatro)
semestres calendario; e

7) a relacdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) Gltimos
exercicios, especificando valor e percentual em relacdo ao patrimonio liquido médio
semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio, as
demonstracoes financeiras, o relatorio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo
com o dlsposto no § 2°, artigo 39, da Instrucao 472 e no inciso IV anterior e o parecer do
Auditor Independente;

VI. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;

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

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

IX. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacoes sobre
a quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o
comprovante para efeitos de declaracao de imposto de renda; e

X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo
ou as suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores, acesso a
informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou
alienar Cotas.

A publicacdo de informacdes referidas no item acima, deve ser feita na pagina da Instituicao
Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

As informacoes referidas nos incisos VI, VIII e IX do item acima, serao enviadas pela Instituicao
Administradora aos Cotistas, via correio eletrénico.

A Instituicdo Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Os documentos ou informacdes referidos acima estardao disponiveis nos enderecos fisicos e
eletronicos da Instituicdo Administradora: Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, e www.citibank.com.br/corporate, respectivamente.

A Instituicdo Administradora devera, ainda, disponibilizar aos cotistas, nos termos do paragrafo
anterior, e enviar a Cetip e/ou a BM&FBOVESPA, conforme aplicavel:

I. edital de convocacao e outros documentos relativos a Assembleias Gerais, no mesmo dia de sua
convocacao;
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Il. até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral;

lll. prospecto, material publicitario e anincios de inicio e de encerramento de oferta publica de
distribuicao de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrucao CVM 400/03; e

IV. fatos relevantes.

REMESSA DE INFORMACOES A CYM

A Instituicdo Administradora devera, ainda, simultaneamente a disponibilizacdo das informacdes
referida no item Informagdo aos Cotistas acima, enviar as informacdes a CVM, bem como a Cetip

e/ou a BM&FBOVESPA, conforme aplicavel, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
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14. INFORMACOES RELEVANTES
ESCLARECIMENTOS A RESPEITO DA OFERTA

Maiores esclarecimentos a respeito da Oferta, bem como copias do Regulamento e do Prospecto,
poderdo ser obtidos junto a Instituicdo Administradora, ao Coordenador Lider, aos Coordenadores
Contratados, as Instituicoes Consorciadas, a CYM e a BM&FBOVESPA, nos enderecos a seguir
indicados:

Instituicdo Administradora

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Erick Warner de Carvalho

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2054

Correio Eletronico: citi.administracao@citi.com

Website: www.citi.com.br/corporate

Link para o Prospecto da Oferta:
https://www.brasil.citibank.com/JPS/content/pdf/Prospecto_Definitivo_FII_RB_.pdf

Coordenador Lider

RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Amauri, 255, 5° andar

CEP 01448-000

Sao Paulo - SP

At: Sr. Adalbero Cavalcanti

Fax: (11) 3127-2708

Correio Eletronico: distribuicao@rbcapital.com.br

Website: www.rbcapital.com.br/pt/

Link para o Prospecto da Oferta:
http://www.rbcapital.com.br/Modules/LoadPdf.aspx?pdf=/Arquivos/Comunicados/RB_Capital_Pros
pecto_Definitivo_FIl_RB_GSB.pdf

Coordenadores Contratados

BANCO CITIBANK S.A.

Avenida Paulista n°® 1.111, 2° andar

CEP 01311-000

Sao Paulo, Sao Paulo

At: Sra. Renata Magalhaes Pinto Benegas

Fax: (11) 4009-2034

Correio Eletrénico: renata.magalhaes@citi.com

Website: www.citi.com

Link para o Prospecto da Oferta:
https://www.citibank.com.br/JPS/portal/pdf/BRGCB/invest/Prospecto_Definitivo_FII_RB_GSB.pdf
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ATIVA S.A. CORRETORA DE TiTULOS CAMBIO E VALORES

Av. das Américas n° 3.500, Ed. Londres, salas 401 a 406

CEP 22640-102

Rio de Janeiro, Rio de Janeiro

At: Sra. Silvia Werther

Fax: (11) 3515-0296

Correio Eletronico: swerther@invistaativa.com.br

Website: www.invistaativa.com.br

Link para o Prospecto da Oferta:
https://www.ativatrade.com.br/ofertaspublicas_new/arquivo/Sulacap_Prosp_Def.pdf

Comissao de Valores Mobiliarios - RJ
Rua Sete de Setembro, 111 - 5° andar
Rio de Janeiro - RJ

www.cvm.gov.br

Comissao de Valores Mobiliarios - SP

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

Sao Paulo - SP

www.cvm.gov.br

BM&FBOVESPA - S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
www.bmfbovespa.com.br
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15. ATENDIMENTO AOS COTISTAS
ATENDIMENTO AOS COTISTAS

Aplicando no Fundo, o Investidor recebera uma copia do Regulamento e do presente Prospecto. A
leitura destes instrumentos deve ser feita com atencao.

Para obter maiores esclarecimentos, contate a Instituicdo Administradora e o Coordenador Lider nos
dados para contato abaixo identificados, que estardao aptos também a transmitir informacoes
adicionais sobre este produto, assim como encaminhar criticas e sugestoes.

Instituicdo Administradora

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Erick Warner de Carvalho

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2054

Correio Eletronico: citi.administracao@citi.com

Website: www.citi.com.br/corporate

Link para o Prospecto da Oferta:
https://www.brasil.citibank.com/JPS/content/pdf/Prospecto_Definitivo_FIl_RB_.pdf

Coordenador Lider

RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Amauri, 255, 5° andar

CEP 01448-000

Sao Paulo - SP

At: Sr. Adalbero Cavalcanti

Fax: (11) 3127-2708

Correio Eletronico: distribuicao@rbcapital.com.br

Website: www.rbcapital.com.br/pt/

Link para o Prospecto da Oferta:
http://www.rbcapital.com.br/Modules/LoadPdf.aspx?pdf=/Arquivos/Comunicados/RB_Capital_Pros
pecto_Definitivo_FIl_RB_GSB.pdf

Coordenadores Contratados

BANCO CITIBANK S.A.

Avenida Paulista n°® 1.111, 2° andar

CEP 01311-000

Sao Paulo, Sao Paulo

At: Sra. Renata Magalhaes Pinto Benegas

Fax: (11) 4009-2034

Correio Eletrénico: renata.magalhaes@citi.com

Website: www.citi.com

Link para o Prospecto da Oferta:
https://www.citibank.com.br/JPS/portal/pdf/BRGCB/invest/Prospecto_Definitivo_FII_RB_GSB.pdf

153



ATIVA S.A. CORRETORA DE TiTULOS CAMBIO E VALORES

Av. das Américas n° 3.500, Ed. Londres, salas 401 a 406

CEP 22640-102

Rio de Janeiro, Rio de Janeiro

At: Sra. Silvia Werther

Fax: (11) 3515-0296

Correio Eletronico: swerther@invistaativa.com.br

Website: www.invistaativa.com.br

Link para o Prospecto da Oferta:
https://www.ativatrade.com.br/ofertaspublicas_new/arquivo/Sulacap_Prosp_Def.pdf
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ANEXO |

Instrumento de Constituicdo e Regulamento do Fundo
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDO AMMTAMENTO AC REGULAMENTO DO RB CAPITAL
GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima,
autorizada pela Comissao de Valores Mobilidrios (“CYM™) a exercer a atividade de
administrador de carteira de titulos e valores mobilidrios, inscrita no CNPJ/MF sab o n®
33.868.397/0001-40, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida
Paulista, n.® 1.111, 2° andar-parte, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Instituicao_Administradora”), na quatidade de instituigdo administradora e representante
legal do RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
Fll (“Fundo”), cujo regulamento foi firmado em 10 de maio de 2011 e registrado junto ao 5°
Cartoric de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estado de Sac
Paulo, sob o N° 1.327.993 (“Regulamento”), conforme alterado per meic do Instrumento
Particular de Primeiro Aditamento ac Regulamento do RB Capital General Shopping Sulacap
Fundo de Investimento imobiliario - Fll, celebrado em 17 de junho de 2011 e registrado em 20
de junho de 2011, sob n® 1.331.937, perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estade de Sao Paulo (“Primeiro Aditamento”), vem, por

meio do presente “Instrumento Particular de Segundo Aditamento o Regulamento do RB
Capitat General Shopping Sutacap Fundo de Investimento Imobilidrio - FI” (“Instrumento de
Alteracdo”), considerando que ainda nao houve a subscricac das cotas {“Cotas"”} da 1* emissao
do Funde, aprovada nos termos do “instrumento Particutar de Constituigdo do RB Capital General
Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobilidrio - FH™ (“1° Emissdo”), deliberar o guanto

segue:

(i) Aprovar o ajuste do montante total da 1* emissdo, que passa de R$ 110.000.000,00
(cento e dez milhdes de reais) para RS 107.800.000,00 {cento e sete milhdes e
oitocentos mil reais). Assim, a 1* emissdc passa a ter um total de 1.078.000 (um
milhdo e setenta e oito mil} Cotas; e

(ti) Alteracao do Regulamento do Fundo de forma a constar o nove montante total da
1* emissdo,

Dessa forma, a redacao do Capitu

' i ‘ MICROFILMADRO
a seguinte redagao: ; E08 N

0001333415

5" UFICIA
i o C LDF REGISTRO DB :
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“7.2. Emissdes de Cotas. O Administrador, com vista @ constituicdo do Fundo,
reafizard a 1° (primeira) emissdo de Cotas do Fundo no montante total de
RS 107.800.000,00 (cento e sete milhdes e oitocentos mil reais), divididos em
1.078.000,00 (um mithdo e setenta e oito mil) Cotas, no valor de RS 100,00 (cem reais)
cade uma, sendo certe que cada cotista deverd adquirir, no minime 100 {cem} Cotas,
totalizando o volume minimo de RS 10.000,00 (dez mil reais), que serdo integralizadas
em uma Unica data. Serd admitida a subscricdo parcial das Cotas objeto da 19 Emisséo
do Fundo, desde que seja atingido o montante minimo de RS 100.000.000,00 (cem
mithdes de reais), correspondente a 1.000.000,00 (um milhdo) de Cotas, sendo certo
que ¢ salde ndo colocade serd cancelado, nos termos da Instrugdo CVM 400. ¢

As alteragBes dispostas acima foram consolidadas no regulamento do Fundo, cujo inteiro teor
segue anexo ao presente instrumento, na forma do *Anexo 1” (“Regulamento Consclidado™).

O presente Instrumento de Alteracdo, assim como o Regulamento Consolidado, serdo
registrados em Cartorio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S3o Paulo.

0O Regulamento Consolidado passara a vigorar a partir da data de protocolo na CVM da copia
do presente Instrumento de Alteracdo e do Regulamento Consclidado, nos termos do artigo 17
da Instrucdo da CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.

pe

RB CAPITAL GE‘NERAL SHOPPING SULACAP FUNDSDE HIVE
- Fli

O IMOBILIARIO

Instituicdo Administradora

3 5°Oficlal de Registro de Titulos ¢ Documentos ¢
5 Civil de Pessoa Juridica da Capital - CNPJ: 45.566.528/0001-60

x Rua XV ge Novembre 244 - 8° andar - Centra - CEP. 01013-000 - S50 Paulo/SP
Emol. R$ 229,57 Protocolado e prenctade sob o n. 1,333.415 em
Estado R$ 6539 06/07/201le registrado: hoje, em micrefilme
Ipesp R§ 48,36 Sobon. 1.333.415, em titulos & documentos.
R. Civil RS 12,24 Averbado & margem do  registo  n.
T, Justica RS 12.24 1327993/10/05/2011

’ ‘ S3o Paulo, 06 de julho de 2011

Tetal R$ 367,80
5elos e taxas
Recolhidos
p/verba
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ANEXO | - REGULAMENTO

MICROFILMADQ
it S08 N°

0001333415

5° OFICIAL DE REGISTRO DE
TITULOS E DOCUMENTQS DA CAPITAL - SP
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0001333419

5* OFICIAL OE REGISTRQ DE
TITULOS E GOCUMENTOS DA CAPITAL - SP

MICRQFILMADQ
SOB N°

REGULAMENTO DO RB CAPITAL GENERAL SHOPPING
SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI
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REGULAMENTO
RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CAPITULO | - DO FUNDO

1.1. Constituicdo. O RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIIl, regido pelo presente regulamento (“Resulamento™), pela Lei n° 8.668/93,
pela Instrucao CVM 472 e demais disposicoes legais e regulamentares aplicaveis, é constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado, cujo objetivo esta
descrito no Item 3.1, abaixo.

CAPITULO Il - DEFINIGOES

2.1, Definigdes. Os termos abaixe listados, no singular ou no plural, terdo os significados que
lhes sdo aqui atribuidos quande iniciados com maiGscula no corpo deste Regulamento:

“Administrador”: Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mabiliarios
5.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o
exercicio profissional de administracdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estade de Sac Paulo, na Avenida Paulista, n.°
1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, com  enderecc  eletrdnico
www. citibank.com. br/corporate, cujo diretor

responsavel € o Sr. Erick Warner Carvalho;

"Assembleia Geral de Cotistas”: E a assembleia geral de Cotistas disciplinada no Capitulo

VIl deste Regulamento;

“Ativos de Renda Fixa": Sdo os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir,
sendo que os recursos deverdo ser aplicados em

MICROFILMADO investimentos considerados de baixo risco de crédito,

SOB N° =

com liquidez diaria, limitando-se a titulos pUblicos, ou
0001333415
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“Auditor Independente”:

“BM&FBOVESPA™:

u@n:

“Cetip™:

“Consultor Imobilidrie”

@ MICFé%l;ILr:ﬁADO
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fundes de investimento que invistam prioritariamente
em titulos pdblicos, ou em certificados de deposito
bancario de bancos que temham rating em escala
nacional pela Standard & Poors, Fitch Ratings ou
Moody's, equivalente a “AA-";

Significa a empresa de Auditoria independente
devidamente registrada junto a CVM para o exercicio da
atividade de auditoria independente no &mbito do
mercado de valores mobiliarios a ser contratada pelo
Administrador, em nome do Funde, para a prestacdo de

tais servigos ao Fundo;

BM&FBOYESPA S5.A. - BOLSA DE VALORES,
MERCADOQRIAS E FUTURQS;

Significa a taxa média didaria dos DI - Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na
forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinguenta e dois) dias ateis, calculadas e divulgadas
diariamente pela CETIP em sua pagina de internet
(www.cetip.com.br).

CETIP S.A. - Balcao Organizado de Ativos e Derivativos;

RB CAPITAL REALTY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paule, na Rua
Amauri, n.° 255, 5.° andar, Parte, Jardim Europa, CEP
01448-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n?
11.426.501/0001-50;
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"Conta Cedida™: Conta vinculada de titularidade da Empreendedora,
conforme definida no Contrato de Cessao Fiducidria,
cujos juros, dividendos e outras rendas decorrentes dos
saldos e fundos serdo cedidos fiduciariamente pela
Empreendedora ac Fundo;

“Contrato de Cessdo Fiduciaria”:  Significa o Instrumento Particular de Contrato de Cessio

Fiducidria de Direitos de Crédito, a ser celebrado entre
a Empreendedora e o Fundo, pelo qual, dentre outros
termos e condi¢des, sera cedido fiduciariamente pela
Empreendedora, até a conclusdo do Shopping Center
pela Empreendedora, em cariter irrevogavel e
irretratavel, em favor do Fundo, a propriedade resolivel
€ a posse indireta, em conformidade com o disposto, no
Artigo 1.361 e seguintes do Codigo Civil Brasileiro e nos
termos do artigo 66-B da Lei n.° 4,728, de 14 de julho de
1965, todes os seus direitos de crédite com relacao (i) a
Conta Cedida e os recursos nela depositados, (ii) todos
os jures, dividendos e outras rendas decorrentes dos
saldos e fundos da Conta Cedida, (iii} todos os
montantes e equivalentes em espécie mantidos na Conta
Cedida, e (iv) todos os investimentos feitos com tais

I‘ WCROFBILIDIQADO recursos, bem como todos os juros e outros ativos
o SO recebidos, recebiveis cu de outra forma distribuides com

UU 013 3 3 [; 15 relacdo a tais investimentos e relacionados a Conta
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ou re-aplicagdo financeira em quaisquer investimentos

em certificados de deposito bancario (CDBS);

“Contrato de Compra e Yenda de  Significa o Instrumento Particular de Venda e Compra de

Benfeitorias™: Projeto, Benfeitorias, Acessdes e QOutras Avencas, a ser
celebrado entre a Empreendedora e o Fundo, pelo qual
a Empreendedora alienou ao Fundo a Participagcac no
ey
B \ )/
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“Contrato de Compra e Venda de

Imével™:

“Contrato de Consultoria
Imobiliaria"

“Contrato de Gestao”:;

“Contrato de Pagamento de
Prémio de Locagio":

MICROFILMADO
SOB N*
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Shopping Center.

0 Contrato de Compra e Venda de Benfeitorias devera
estabelecer, dentre outros, os termos e condicdes de
pagamento pelo Fundo do Preco de Aquisiio Shopping
Center;

Escritura Publica de Venda e Compra de Fracdo Ideal de
Bem Imovel e Outras Avencas, a ser celebrada entre a
Empreendedora e o Fundo, pela qual a Empreendedora
se compromete a alienar ao Fundo a Participacio no
Imédvel.

O Instrumento de Aquisicio deverd estabelecer, dentre
outros, os termos e condigbes de pagamento pelo Fundo
do Prego de Aquisicao;

Contrato firmado entre o Fundo e o Consultor imabiliario
de forma a estabelecer os termos e condicbes da
prestacdo de services de consultoria imobilidria ao
Fundo;

Contrato a ser firmado entre o Fundo e o Gestor de
forma a estabelecer os termos e condicdes da prestacao
de servigos de gestao de carteira ac Fundo;

Contrato a ser firmado entre o Fundo e a GSB, na
qualidade de controladera da empresa desenvolvedora
do Parque Shopping Sulacap, como condi¢io para a
celebracao do Contrato de Compra e Venda de
Benfeitorias, no qual estio especificamente
estabelecidos os termos e condi¢bes de pagamento do
Prémic de Locagao pela GSB ao Fundo;
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“Convencdo de Condominio™;

fa MICROFILMADO
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“Cotas":

“Cotistas":

“CV—MH:

“Data de Emissao”:

“Dia Utit":

Significa a Convencdo do Condominio Civil Voluntaric
objeto da Averbagio sob n® 7 na matricula registro sob
n® 127.496/2DN6/59, do Oitavo Servico de Registro de
Imdveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, do Parque Shopping Sutacap, a qual sera objeto
de aditamento por meio do Instrumento Particular de
Segundo Aditamento e Ratificagao a ser celebrado entre
a  Rubicon  Empreendimentos  Imobilidrios, a
Empreendedora, o Fundo, dentre outros, na qual, (i)
serdo fixadas as regras e pardmetros para a
administracdo e exploracdo do Empreendimento, e (i)
serd estabelecida a renincia do Funde em favor da
Empreendedora em receber o percentual do pagamento
que lhe caberia do valor das receitas advindas das
cessges de direito de uso (CDU) relativas & primeira
locacdo de cada espaco, quiosque e demais &reas
comerciais do Empreendimento, dentre outros termos e
condi¢des a serem estabelecidos, ;

Todas as cotas de emissao do Fundo;

Investidores qualificados, nos termas do Artigo 109 da
Instrucao CYM 409, e/ou os investidores nao qualificados
que vierem a adquirir as Cotas;

Comissao de Valores Mobilidrios;

Qualquer data em que ¢ Fundo realize uma emissio de
Cotas;

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado

nacional;

10
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“Empreendedora”

“Encargos do Fundo":

“Estudo de Viabilidade”

"Fundo”:

“Gestor”:

“G_SB”:

B Mo
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FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA.,
com sede em Sao Paule, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Angélica n® 2466, 22° andar, conjunto 221,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.857,920/0001-32,
empresa do grupo GSB que detém 95% (noventa e cinco
por cento) da titularidade do Imével e que serad
responsavel pelo desenvolvimento do Parque Shopping
Sulacap;

Sao os custos e despesas descritos no Item 10.1 deste
Regulamento, de responsabilidade do Fundo e que serao
debitados, pelo Administrador, do patriménic liquido do
Fundo;

Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e
financeira do Empreendimento elaborado pela CB
RICHARD ELLIS LTDA.;

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII;

RB  CAPITAL INVESTIMENTOS LTDA., sociedade
empresaria timitada, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Amauri, n.° 255, Jardim
Europa, CEP 01448-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
07.981.934/0001-09;

GENERAL SHOPPING BRASIL 5.A., pessoa juridica de
direito privado, com sede Av. Angélica, 2466, 22° andar,
conj. 221 - Cerqueira César, CEP 01228-200, S3o Paulo -
SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 08.764.621/0001-53,
empresa especializada no setor de shopping center,
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“Imével”:

“INCC/FGY™:

“Instrucao CVM 400™:

“Instrucdo CVM 409™:

“Instrucao CVM 472"

“Instrucao CVM 476™:

“Laude de Avaliagao®:

“Lei n° 8.245/91™:

“Lei n® 8.668/93™:

“Lei n® 9.779/99"

sendo uma das maiores empresas no mercado brasileiro;

Imével localizado na Avenida Marechal Fontenele, Lote 1
do P.A 43,720, da 1° Categoria, Sulacap, Rio de Janeiro-
RJ, objeto da matricula n® 127.496/2DN6/59 do 8° Oficio
de Registro de Iméveis do Rio de Janeiro-RJ;

fndice Nacional de Custo da Construcao, divulgado pela
Fundac¢io Getulio Vargas;

Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

Instrucdo CVM n® 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada;

Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada;

Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada;

Laudo de avaliacdo do Imdvel elaborado por empresa
especializada e independente, de acordo com o Anexo |
a Instrucao CVM 472, previamente a aquisicio do Imével;

Lei n° B.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada;

Lei n° 8,668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada;

Lei n® 9,779, de 19 de janeiro de 1999, conforme

G \ﬂ@
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“Pargue Shopping Sulacap” ou
“Empreendimento™:

“

Empreendimento™:

“Participacao no Imével”:

“Participac@o no Shopping

Center":

0001333415
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858 N°

alterada;

Empreendimento na modalidade centro de compras,
composto pelo Imdvel e pelo Shopping Center, que sera
geride pela General Shopping Brasil Administradora e
Servicos Ltda.;

Significa o percentual de 44% (quarenta e quatro por
cento) do Empreendimento a ser alienado pela
Empreendedora ao Funde por meio: (i) do Contrato de
Compra e Venda de imével, e {ii) do Contrato de Compra
e Venda de Benfeitorias;

Significa o percentual de 44% (quarenta e quatro por
cento) do Imével a ser alienado pela Empreendedora ao
Fundo por meio do Contrato de Compra e Venda de
Imovel;

Significa o percentual de 44% (quarenta e quatro por
cento) do Shopping Center a ser alienado pela
Empreendedora ac Fundo por meio do Contrato de
Compra e Venda de Benfeitorias, o que inclui, mas nao
se limita, a participacio nas receitas advindas das
cessdes de direito de use (CDU), observado que: as
receitas advindas das cessées de direito de uso (CDU)
que se referem a primeira locacdo de cada espago,
quiosque, e demais areas comerciais, exclusivamente da
edificacao inicfal, serdo atribuidas exclusivamente &
Empreendedora, sendo certo, no caso de eventuais
expansdes do Shopping Center, as receitas decorrentes
das cessées de direito de uso (CDU) da primeira locaco
de cada espaco, quiosque, e demais dreas comerciais de
tal expansao serdo devidas a Empreendedora, ac Fundo
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“Patriménio Liquido”:

“Politica de Investimento”:

“Preco de Aguisicdo Imdvel”:

“Preco de Aquisicao Shopping

Center™

“Prémio de Locacdo”:

“Regulamento™:

“Reserva de Contingéncia™:

“Rubicon Empreendimentos

Imobiliarios”

e a Rubicon Empreendimentos imobilidrios, de acordo
com sua respectiva participagdo no condominio civil do

Shopping Center;

O patriménio liguido do Fundo calculado para fins
contdbeis de acordo com o Item 14.1, abaixo:

A politica de investimento adotada pelo Fundo para a
realizacio de seus investimentos, nos termos dos Itens
3.2 e seguintes deste Regulamento;

E o montante a ser pago pelo Fundo a Empreendedora,
conforme estabelecido no Contrato de Compra e VYenda
de Imovel, para a aquisicdo da Participacio no Imdvel;

E o montante referente ag pagamento peio Fundo a
Empreendedora, conforme estabelecido no Contrato de
Compra e Venda de Benfeitorias, para a aquisicdo do
Shopping Center;

Tem o significado atribuido no item 3.3. deste

Regulamento;

O presente instrumento que disciplina o funcionamento
do Fundo;

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no Item 15.1.2,

abaixo;

RUBICON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
pessoa juridica de direito privado, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua
Visconde de Piraja, n.° 595, sala 506, Parte, Ipanema,

14
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“Shopping Center™: Prédio comercfal planejado, composto  de  lojas
destinadas a exploracdo comercial e i prestacao de
servicos de varejo, sujeitas a normas contratuais
padronizadas a ser construide no Imdvel; e

“Taxa de Administracio": Tem o significado que lhe é atribuido no Itern 9.1 deste

Regulamento.

CAPITULO NI - DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. Objeto. O Fundo tem por cbjeto adquirir e explorar, em participacao correspondente a

44% (quarenta e quatro por cento), o empreendimento imobilidrio denominado Parque

Shopping Sulacap, o qual sera composto pela Imévet e pelo Shopping Center.

3.1.1. O Fundo ira adquirir a Participagdo no Imével em que serd construido o Pargue
Shopping Sulacap, por meio do Contrato de Compra e Venda de Imével.

3.1.2. A Empreendedora, empresa especializada no desenvolvimento de
empreendimentos na modalidade shopping center, é detentora de 95% (noventa e
cinco por cento) do Imével, dos quais ird alienar 44% (quarenta e quatro por cento) ao
Fundo, permanecende com 51% (cinquenta e um por cento) e sendo os demais 5%
{cinco por cento) do Imével detidos pela Rubicon Empreendimentos Imabiliarios.

3.1.3. A Empreendedora ira implantar e desenvolver o projeto do Shopping Center e,
posteriormente, alienar ao Fundo a Participacio no Shopping Center, nos termos do
Contrato de Compra e Venda de Benfeitorias. Apds a aquisicao pelo Funde da
Participacdo no Imdvel e da Participacao no Shopping Center, bem como da
implantacéo e desenvolvimento do projeto do Shopping Center pela Empreendedora, o
Fundo sera titular da fracdo ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do
Empreendimento.

15
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3.2. Politica de Investimento. Os recursos do Fundo serao aplicados pelo Gestor, observada a
Politica de Investimento abaixo descrita. A Politica de Investimento a ser adotada pelo
Administrador consistird na aplicacao dos recursos captados na aquisicéo da Participacao no
Empreendimento, de forma a proporcionar a seus Cotistas uma remuneracio para o
investimento realizado em razdo da exploracio comercial do Parque Shopping Sulacap, o que
inclui, mas nao se limita, a participacio nas receitas advindas das cessoes de direito de uso
{“CDU"), exceto no que se refere as receitas de COU obtidas quando da celebracao da
primeira locacdc de cada espago, quiosque e demais areas comerciais do Parque Shopping
Sulacap, as quais serae atribuidas, exclusivamente, 2 Empreendedora, sendo certo que as
receitas de CDU da locacao de cada espago, quiosque e demais areas comerciais que forem
obtidas com relacdo as eventuais expansbes do Parque Shopping Sulacap serdo devidas a
Empreendedora e ao Fundo, proporcionalmente & sua respectiva participacac na expansao.
Nao serd objetivo direto e primordial obter ganhos de capital com a compra e venda da
participacéo no Empreendimento ou no Imével.

3.2.1. O Empreendimento foi objeto de prévio Estudo de Viabilidade, bem como de
prévic Laudo de Avaliacac, tendo sido elaborados por empresas especializadas e
independentes, de acordo com o Anexc | & Instrucio CVM 472,

3.2.2. O Parque Shopping Sulacap serd desenvolvido conforme projeto aprovado pela
Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro sob n® 02/270.097/07, em 03 de margo de 2008,
nos termos do Alvara de Aprovacac e Edificacdo de Obra Nova n° 02/270097/2007, e
projeto modificativo submetido a analise dos érgaos competentes, contendo as
seguintes caracteristicas:

PARQUE SHOPPING SULACAP

QUADRO RESUMO

Localizagdo: Av. Marechal Fontenelle, lado impar, Lote n° 1 do PA 43.720 -
Rio de Janeiro - RJ.

Descricdo do Imével: Avenida Marechal Fontenelle, Lote 1 do P.A. 43, 720, de
1° categoria, medindo: 222,00m de frente pela Avenida Marechal Fontenelle'
188,90m. nos fundos; 31,60m. com a medida anterior um angulo-obtuso
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interno; 269,00m. a direita; 267,50m. a esquerda, confrontando 3 direita
com o lote 1 do PA 40.094, & esquerda com Terras de propriedade da
Administradera de Bens Iméveis Virante Ltda, e nos fundos com Jardim
Sulacap da Sul América de Capitalizacao S.A.

3.2.3. A Empreendedora serd contratada para implantacac e desenvolvimento do
Shopping Center por meio de instrumento préprio de contrato de construgaoc,
instrumento em que deveré disciplinar a modalidade de construcdo do Shopping
Center, forma de pagamento, prazos e demais condicdes de desenvolvimento,
incluindo todas as obrigacdes e penalidades para as partes.

3.2.4. Para a exploracéo do Empreendimento, o Fundo, a Empreendedora e a Rubicon
Empreendimentos Imobiliarios, celebrario aditamento & Convengao de Condominio.

3.2.5. Fica desde ja estabelecido que, nos termos estabelecidos no segundo
aditamento da convencio de condominio a ser celebrado, sera contratada a empresa
General Shopping Brasil Administradora e Servicos Ltda., especializada na
administracac de shopping centers, para realizagdo da gestdo do Empreendimento.

3.2.6. Nos termos ainda da Convengao de Condeminio, a Empreendedora, o Fundo e a
Rubicon Empreendimentos Imobiliarios deverdo, na proporcac de suas participacdes,
respender pelo rateio das despesas de funcionamento e desenvolvimento das
atividades do Parque Shopping Sulacap a partir da data de entrega do Shopping, sendo
referidas despesas, sempre que possivel, descontadas das receitas auferidas pelo
Empreendimento anteriormente a distribuicéo de resultados,

3.2.7, As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas no pagamento do preco de aquisicao do Imével e do Shopping Center serao
aplicadas pelo Gestor em Ativos de Renda Fixa, observado os termos e condigoes da
legislacao e regulamentacéo vigentes.

3.2.8. Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50%
{cinquenta por cento) de seu Patriménio Liquido, deverao ser respeitados os limites de
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aplicagac por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na
instrucdo CVM 409, observadas as excecdes previstas no Paragrafo 6° do Artigo 45 da
Instrugao CVM 472,

3.2.9. Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patriménio
Liquido em valores mobiliarios, o Administrador devera prestar os servicos de custodia
de tais ativos ou firmar contrato de custédia, por meio do qual contratara, por conta e
ordem do Fundo, o servico de custddia de instituicdo financeira devidamente
autorizada pela CvMm,

3.2.10. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimentos somente poderac ser
alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

&

un
fo S - §
%q : £ 3.2.11. Observado o disposto na Convencao de Condominio, a participacdo do Fundo

) @ o . ; .

E.f, v EZ| em todas as expansdes do Parque Shopping Sulacap devera ser aprovada pelos Cotistas
%"% ~ §u§ em Assembleia Geral e sera custeada via emissao de novas cotas do Fundo, na forma
g T &8 ' .

o & estabelecida neste Regulamento. Nos termos do item 7.3.3 deste Re ulamento, na
2 Sw g

g m§’ hipotese de novas emissées de cotas pelo Fundo, sera cutorgado aos Cotistas que
T =2
El] = estejam adimplentes com suas obrigacdes frente ao Fundo o direito de preferéncia na

—_ ] gac

subscricdo das novas Cotas.

3.3. Prémio de Locacso. Como condico de celebragic do Contrato de Compra e Venda de
Imével e do Contrato de Cempra e Yenda de Benfeitorias, a GSB, empresa controladora da
Empreendedora, se comprometeu a celebrar com o Fundo o Contrato de Pagamento de
Prémic de Locagao, por meic do qual serd pago ao Fundo, em beneficio dos Cotistas, certo
prémio de locacao, caso sejam verificadas as hipiteses previstas no Contrato de Prémio de
Locagao. Tedo o regramento, forma e condigdes de pagamento do Prémio de Locagao serdo
disciplinados no Contrate de Pagamento de Prémio de Locagdo e constardo do material
publicitdrio da oferta piblica de distribuicao das cotas do Fundo, inclusive e especialmente,
do prospecto.

3.4, Preco de Aquisigio O Preco de Aquisicio imével sera pago a vista, ern uma Onica parcela
pelo Fundo & Empreendedora, nos termes e condicGes a serem estabelecidos no Contrato de
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Compra e Venda de Imével. O Preco de Aquisicao Shopping Center sera pago a vista, em uma
Unica parcela pelo Fundo & Empreendedora, nos termos condicbes a serem estabelecidos no
Contrato de Compra e Yenda de Benfeitorias.

3.4.1. O montante carrespondente ao Prego de Aquisicio Shopping Center sera cedido
fiduciariamente pela Empreendedora ac Fundo, nos termos do Centrate de Cessao
Fiduciaria, até a conclusao do Empreendimento.

1.5. Derivativos. E vedada ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto
quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimenial.

1.6. Prazo. O Fundo terd prazo de duracdo indeterminade, sendo que sua dissclucao e
liquidacao ocorrerdo exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por
deliberacio da maioria absoluta das Cotas até ent8o emitidas.

CAPITULO IV - DA ADMINISTRAGAO, DA GESTAO E PRESTACAD DE SERVICOS

4.1, Administracéo e Prestagao de Servigos, As atividades de administracéo do Fundo serao
exercidas pelo Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., conforme acima
qualificado.

4.1.1. As atividades de custodia e registro de Cotas do Fundo serdo exercidas
diretamente pelo Administrador, ou por saciedade regularmente credenciada perante
a CVM para a prestacac de servicos de custodia, a ser contratada pelo Administrador
em nome do Fundo.

4.1.2. As atividades de auditoria independente do Fundo serao exercidas pelo Auditor
Independente.

4.1.3. As atividades de consultoria imobilidria, prevista no inciso Il do artigo 31 da

5¢ OFICIAL DE REGISTRO DE
TITULCS E DOCUMENTOS DA CAPITAL - SP

Instrucao 472 serdo exercidas pelo Consultor Imobiliario.

4.1.4. As atividades de gestdo do caixa do Fundo seréo exercidas pelo Gestor.

19
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4.2. Limitagdes do Administrador. O Administrador, observadas as limitagdes legais e
regulamentares aplicaveis, assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes

para exercer todos os direitos inerentes aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

4.3. Renlncia, Destitui¢ao e Descredenciamento do Administrador. O Administrador sera
substituido nos casos de sua destituicao pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua rendncia ou
de seu descredenciamento pela CVM.

4.3.1. Na hipdtese de renincia, ficard o Administrador obrigado a: (i) convocar
imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e sucessor ou
deliberar a liguidacio do Fundo a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda
que apés sua ren(ncia; e (if) permanecer no exercicio de suas fungbes, até ser
averbada no Cartério de Registro de iméveis, nas matriculas referentes aos imoveis
integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembieia Geral de Cotistas que eleger
seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,

. devidamente aprovada pela CVM e registrada no Cartorio de Titulos e Documentos.

4.3.2. Na hipétese de renincia do Administrador e caso este naoc convoque 2
Assembléia Geral de Cotistas para eleigic de seu substituto & facultado aos Cotistas
que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas realizar referida
convocacao, no prazo de 10 (dez) dias contados da renlincia.

4.3.3, Apbs a averbagdo referida no Item 4.3.1,, inciso “ii”, acima, 0$ Cotistas
eximirdo o Administrador de qualquer responsabilidade ou dnus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa.

regras de convocagdo, quérum de deliberacao e demais condi¢tes previstas no
Capitulo VI adiante.

&
w8
o ~— gg o,
b - gg 4.3.4, Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de
( w : L) ) .
5“2 ™ & oladministracio de carteira, a CVM devera nomear administrador temporanc ate a
= M ke
%§ ) %ﬁ eleicac de nova administragio.
& - 3
: o &
o ;,é 4.3.5. A destituicao do Administrador pela Assembléia Geral de Cotistas obedecera as
g
(=4

;

20

7"’0;4

178



4.3.6. Nos demais casos de substituigho do Administrador, observar-se-ao as
disposicoes dos Artigos 37 e 38 da Instrugao CVM 472.

4.4, Obrigacdes do Administrador. Sem prejuizo das demais obrigacdes estabelecidas na
regulamentagdo em vigor ou no corpo do presente Regulamento, o Administrador esta

abrigado a:

I Adquirir a fracao do Imével e a fracao do Shopping Center que comporao o
patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste

Regulamento;

I Providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imdveis, das restri¢bes
determinadas pelo art. 7° da Lei n® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas
dos bens iméveis e direitos integrantes do patrimdnio do fundo que tais ativos

imobiliarios:

a) nao integram o ative do Administrador;

b} niac respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;

c} nao compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidagao judicial ou extrajudicial;

E Bl d) nio podem ser dades em garantia de débito de operagao do Administrador;
(Vg
B — &
jo] = ~ P = . s
n( - = e} nao sdo passiveis de execucdo par quaisquer credores do Administrador, por
= W B o
2z @ mais privilegiados que possam ser; e
ot w)
g0 > B
ZnR 23
% P g§ f} nao podem ser objeta de constituicao de quaisquer onus reais.
<
o ‘m§
o s ; . . -
E;g El L Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 {cinco) ancs

apés o encerramento do Fundo:
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a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

c) a documentacao relativa ao Imével e as operagdes do Fundo;

d) os registros contabeis referentes as cperagdes e ao patriménio do Fundo; e

e} o arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor Independente e, quando for o
caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termes do Artigos 29 e 31 da
Instrugao CVM 472,

V. Celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagoes necessarias a
execucio da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio € as atividades do

Fundo;

V. Receber dividendos, bonificacoes e quaisquer outros rendimentos ou valores
atribuidos ao Fundo;

Vi, Custear, s suas expensas, as despesas de propaganda do Fundo;

VIl.  Manter custodiades em instituicdo prestadora de servicos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com
recursos do Fundo;

VIIl. No caso de ser informado sobre a instauracio de procedimento administrativo
pela CYM, manter a documentacio referida no Inciso IV, acima, até o término do

procedimento;

IX. Dar cumprimento acs deveres de informagdo previstos no Capitulo X! deste
Regulamento;
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X. Manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servicos contratados
pelo Fundo;

Xl Observar as disposi¢des constantes deste Regulamento e do prospecto, caso
aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas; e

XIl.  Controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestao dos ativos,

fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos ativos
sob sua responsabilidade.

4.4.1. Nao obstante a contratagio dos prestadores de servigo ja previstos no presente
Regulamentc, o Administrador provera o Fundo dos seguintes servicos, quando
aplicaveis, prestando-os diretamente, caso seja habilitado para tanto, ou mediante a

contratacao de terceiros devidamente habilitados para a prestacao de tais servicos:

I. Manutencio de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobilidrios;

Ill, Escrituracéo das Cotas;
IV¥. Custodia de ativos financeiros; e

V. Auditoria independente.

4.5. Atribuicdes do Consultor Imobilirio. Ao Consultor Imobilidrio caberdo as seguintes
atribuigdes, que serdo detalhadas no Contrato de Consultoria Imobiliaria:

I Assessorar o Administrador em quaisquer questdes relativas ao Imédvel,

observadas as disposictes e restrigdes contidas no Contrato de Consultoria Imobiliaria e
no Regulamento;
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II. Acompanhamento das atividades exercidas pela General Shopping Brasil
Administradora e Servicos Ltda., empresa especializada que prestard 0s servicos de
administracio do Parque Shopping Sulacap, com a elaboracdo de relatério analitico

semestral;

1. Andlise e monitoramento das demonstragdes de resultados obtidos do Parque

Shopping Sulacap de forma a apresentar recomendacdes para sua otimizagéo;

v, Assessoria ao Fundo na analise de viabilidade dos processos de Expansoes que

eventualmente vierem a ser propostes;

V. Recomendar ao Administrador a implementagio de benfeitorias ou alteragdo
das estratégias comerciais e financeiras do Empreendimento visando a manutenc¢ao do
valor do ative imobiliario integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizagao

de sua rentabilidade; e

Vi Preparar e entregar ao Administrador, até ¢ primeirc dia utit do més de
fevereiro e de agosto de cada ano, relatdrio semestral contemplando analise técnica

conclusiva no ambito das atividades elencadas nas alineas “11”, “IlI” e “¥" acima.

4.6, Atribuicdes do Gestor. Ao Gestor caberao as seguintes atribui¢des, que serao detalhadas

no Contrato de Gestao:

£* OFICIAL DE REGISTRO DE
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1 Gestdo do caixa do Fundo, com decisdo dos Ativos de Renda Fixa a serem

adquiridos & com vistas a manter a liquidez necessaria;

Il Assessoria para que o Administrador decida acerca da distribuicao de

rendimentos e amertizacao parcial de Cotas;

. Empregar, no exercicio de sua atividade, ¢ cuidado e a diligéncia que qualquer
pessoa ativa e proba costuma dispensar 4 administracio de seus proprios
negdcios, respondendo por quaisquer infragdes e irregularidades que venham a

ser por este cometidas;
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. Nao praticar atos que possam ferir a relacio de confianga mantida com 0s

Cotistas do Fundo; e

V. Prestar as informagbes que lhe forem solicitadas pelo Fundo e/ou pelo

Administrador.

CAPITULO V - DO PRAZO DE DURAGAD, AMORTIZAGAO E LIQUIDAGAO
5.1. Prazo. O Fundo tera prazo de duracao indeterminado.

5.2. Amortizacio. As Cotas serdo amortizadas, a critério do Administrador, sob a orientagio
do Gestor, proporcionalmente ac montante que o valor de cada Cota representa
relativamente ao Patriménio Liguido, sempre que bhouver desinvestimentos ou qualquer
pagamento relativo acs ativos integrantes do patriménio do Fundo, no prazo maximo de 30
{trinta) dias de seu recebimento pelo Fundo.

5.3, Liquidagao. No caso de dissolucio ou liquidacdo, o valor do patrimdnio do Fundo sera
partilhado entre os Cotistas, apos a alienagao dos atives do Funde, na propor¢ao de suas
Cotas, apds 0 pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Funde.

5.3.1. Nas hipdteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentagdc do Patriménio  Liquido,

compreendendo o periodo entre a data das 0(ltimas demonstracdes financeiras

T

o
“huditadas e a data da efetiva liquidagao do Fundo.

w 2
— O
g L g3 , _— o
<, oy B3 F.3.2. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo
3 ol .. : . -
i': y Eganahse quanto a terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou nao efetuados
ww - . 4 - .
@8 bl gg e condi¢des equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como
Q ¥~ ©g s oA N s " . . - s
= o g§ uanto i existéncia ou nao de débitos, créditos, atives ou passivos nao contabilizados.
o 08
o
oz O 2
L, £15.3.3. Apds a partitha de que trata o item 5.3, acima, os Cotistas passarac a ser os

Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o
Administrador e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer
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responsabilidade ou Onus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do

Administrador.

5.3.4. Nas hipdteses de liguidag8o ou dissolugao do Funde, renincia ou substituicao do
Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a
respectiva substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos
de que o Fundo seja parte, de forma a excluir ¢ Administrador do respectivo processo,

5.3.5. Os valores provisionados em relagao aos processos judiciais ou administrativos
de que o Fundo é parte ndo serdo objeto de partilha por ocasido da liquidagao ou
dissolucdo prevista no ltem 5.3, acima, até que a substituicdo processual nos
respectivos processos judiciais ou administratives seja efetivada, deixando o

Administrador de figurar como parte dos processos.

5.3.6. O Administrador, em nenhuma hipdtese, apdés a partilha, substituicao ou
renincia, sera responsavel por qualquer depreciacdo dos ativos do Fundo, ou por
eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacéo do Fundo, exceto em caso de

comprovado dolo ou culpa.

5.3.7. Apds a partilha do ative, o Administrador devera promover o cancelamento do
registro do Funde, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias,

da seguinte documentagao:

L. 0 termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aocs Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a

liguidagao do Fundo, quando for o caso;

1. A demonstracdo de movimentacdo de patriménio do Fundo, acompanhada do
parecer do Auditor Independente; e

1. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro

Nacional da Pessoa Juridica.
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6.1. Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo

CAPITULO VI - FATORES DE RISCO

Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estido sujeitos os investimentos e
aplicacées do Fundo, conforme descritos abaixo, nao havendo, garantias, portanto, de que o
capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

6.2. Riscos relacionados a liquidez. A aplicagao em cotas de um fundo de investimento
imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto & realizagdo do
investimento. O investidor deve observar o fato de gue os fundos de investimento imobiliario
s3o constituidos na forma de condominios fechados, nac admitindo o resgate convencional de
suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual
negociagéo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendc os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliaric terem
dificuldade em realizar a negociacio de suas cotas no mercado secundario, inclusive corrende
o Hsco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto
de negociagio no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

6.3. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo
de investimento imobilidrio & uma aplicacio em valores mobilidrios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade das Cotas dependerd do resultado da administracao dos
investimentos realizados pelo Fundo, No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
das receitas provenientes das locagdes do Empreendimento.

Os Cotistas do Fundo fario jus ao recebimento de resultados que lhes serao pagos a partir da
percepcdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios ou arrendatarios do
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Empreendimento, assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos

Ativos de Renda de Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que haverd um lapso de tempo entre a data de captacdo de
recursos pelo Fundo e a data de aquisigde do Empreendimento, desta forma, ©S recursos
captados pelo Fundo serao aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o que podera impactar

negativamente na rentabilidade do Fundo.

6.4. Risco relativo & concentragao e pulverizagao, Podera ocorrer situacio em que um Unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade das Cotas
do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada,

fragilizando, assim, a posi¢éo dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberacoes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
cotistas minoritarios; e (ii) alteracac do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

6.5, Risco de diluigio. Na eventualidade de novas emissoes do Fundo, os cotistas incorrerdo
no risco de terem a sua participaggo no capital do Fundo diluida.

6.6. Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos. Ainda que o Fundo conte com ©
pagamento do Prémio de Locacdo pela GSB durante o periodo méaximo de 5 (cinco) ancs, as
aplicacdes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado dc Administrador ocu com qualguer
mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nao é possivel
assegurar que a GSB terd recursos necessarios para o pagamento do Prémio de Locacao

conforme previsto neste Regulamento.

6.7. Risco de desapropriacdo. Por se tratar de investimento preponderante no Imével, ha
possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, do Imével que compde a
carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagio pode acarretar a perda da

propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo.
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Em caso de desapropriacdo, o Poder Piblico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
proprietario do imével desapropriado, uma indenizagao definida levando em conta 0s
pardmetros do mercado. Tal evento, culminara na amortizagao proporcional das Cotas do

Fundo.

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

6.8. 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, decoragdo, conservacao, instalagao de
equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas
que n3o sejam rotineiras na manutencéo de iméveis. O pagamento de tais despesas pode
ensejar uma redugao na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas
e custos decorrentes de acBes judiciais necessérias para a cobranga de aluguéis inadimplidos,
acdes judicials (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras
despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como
custos para reforma ou recuperacao de lojas.

6.9. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em Imovel, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagbes e

multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

6.10. Risco de concentracdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisigao do Empreendimento, que integrara o patriménio do Fundo, de acordo com a
sua Politica de Investimento.

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

6.11. Riscos tributarios. A Lei n° 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento
imobilidric sac isentos de tributacao sobre a sua
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distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundc o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano; e (i) apliquermn recursos em empreendimentos
imobiliarios que nac tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e

cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sac tributados na fonte pela aliquota de 20%
{vinte por cento). Nac obstante, de acorde com © artigo 3°, paragrafa dnico, inciso Il, da Lei
n° 11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do impasto de renda na fonte e na
declaracio de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas
Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual dispée (i)
sera concedido somente nos cascs em que © 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 centa) ou mais da totalidade das cotas do Fundo ou cujas cotas lhe derem direitc ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo.

0s rendimentos das aplicacdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estarao sujeitas
4 incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por centg), 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 tributag3o a remuneragdo produzida por Letras
Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos
termos da Lei 12.024/09.

Ainda, embora as regras tributdrias dos fundos estejam vigentes desde a edicao do
mencionado diploma legal, inclusive por ocasiao da instalagao de um novo mandato
presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria.
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Assim, a risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacao de novos tributos ou
de interpretacao diversa da legislacao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencdes vigertes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a noves recolhimentos

nao previstos inicialmente.

6.12. Riscos do prazo. Considerando que a aquisicio de Cotas do Fundo & um investimento
de longo prazo, pede haver alguma oscilacao do valor da Cota, havendo a possibilidade,
inclusive, de acarretar perdas do capitai aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas

em mercado secundario.

6.13. Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as
variacdes e condigdes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio,
juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condigoes politicas e

econdmicas nacionais e internacionais.

A economia brasileira apresentou diversas alteragdes desde a implementacao do Plano Real.
Tais ajustes tém implicado na realizacio de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém
dotado ¢ Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcangar os objetivos sociais e
econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no admbito da economia

mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento.

Messe processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercade de
capitais, dentre os quais, destacam-se o5 fundos de investimento imobiliaric. Nac obstante, a
integracao das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente,
nessas circunstincias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios,
tais como alteracdio na taxa basica de juros praticada no Pafs, aumento na carga tributaria
sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos,

e outras medidas que podem provocar mudancas nas regras utilizadas ne 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

2 ito-adve alevante que resulte em perdas para os Cotistas.
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0 Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificagoes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo
Federal para controlar a inflacdo, além de outras politicas e normas, freguentemente
implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos,
desvalorizacao cambial, controle de capital e limitacao as importagées, entre outras medidas,
poderdo resultar em perdas para os Cotistas. As atividades do Fundo, situacdo financeira,
resultados operacionals e o preco de mercado das Cotas de nossa emissdc podem vir a ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam cu

afetem certos fatores, tais como:

« politica monetaria, cambial e taxas de juros;

» politicas governamentais aplicavels as nossas atividades e ao nosso setor;

« greve de portos, alfandegas e receita federal;

« inflagao;

» instabilidade social;
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« liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

« politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

« racionamento de energia elétrica; e

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

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. Adicionatmente, eventuais crises politicas podem afetar
a confianga dos investidores e do pablico consumidor em geral, resuttando na desaceleracéo
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da economia e prejudicando o preco de mercado das agdes das companhias listadas para
negociagao no mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro.

Considerando que & um investimento de longo prazo e voltado a obtengado de renda, pode
haver alguma oscilacdo do valor de mercado das Cotas para negociacido no mercade
secundério 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.

0 Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos

efeitos da politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

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

6.15. Riscos de crédito relacionado aos locatarios e & GSB. Os Cotistas do Fundo terac
direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente, decorrentes dos valores
pagos a titulo de locacdo para o Fundo. Dessa forma, ¢ Fundo estara exposto aos riscos de nao
pagamento por parte dos locatdrios dos aluguéis convencionades ou outras obrigagdes
decorrentes dos contratos de locacdo a serem firmados. Além disso, no que se refere ao
Prémio de Locacao, o Fundo estard exposto ao risco de nao pagamento por parte da GSB da
obrigacdo firmada no Contrato de Pagamento de Prémio de Locacao. 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 obrigacbes podera acarretar o vencimento antecipade de suas dividas e problemas de
liquidez. Assim sendo, a capacidade da GSB cumprir suas obrigagdes assumidas perante o
Fundo podera ser afetada por efeitos adversos em suas atividades ou descumprimento de
outras obrigacdes contratuais previamente assumidas.
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6.16. Risco de Atraso e Interrupcao na Construgéo do Empreendimente. Tendo em vista
gue o Empreendimento se encontra em fase de construcao, tendo sua conclusao prevista para
maio de 2013, em casc de atrasc na conclusdo das obras, seja por fatores climaticos ou
quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente 0s prazos acima estabelecidos,
poderd ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores locativos e
consequente rentabilidade do Funde. O construtor do Empreendimento pode enfrentar
problemas financeiros, administratives ou operacionais que causem a interrupcao efou atraso
das obras e dos projetos relativos ac Empreendimento.

6.17. Risco de Vacdncia. Tendo em vista que o Fundo tem como objetive prependerante a
exploragao comercial do Empreendimento, ainda que a empresa administradora do Shopping
Center a ser contratada seja ativa e proba na condugdo da gestao das locagdes e exploragac
do Empreendimento, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia
do qualquer de seus espacos locaveis, pelo periado que perdurar a vacéncia.

6.18. Riscos de Dependéncia dos Resultados das Vendas. Historicamente, o setor varejista
é 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 situagao geral dos negdcios, taxas de juros, inflagéo, disponibilidade de crédito ao
consumidor, tributacao, confianga do cansumidor nas condigdes econémicas futuras, niveis de
emprego e salarios.

O desempenho de shopping centers em geral esta relacionado com a capacidade dos lojistas

5
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alk gerar vendas. Como parte do aluguel cobrado dos lojistas & calculada com base nas
§ ndas, nesse aspecto, as lojas chamadas &ncoras, entendidas como tal as tojas de marcas
cional ou regionalmente conhecidas e que geralmente ocupam grandes areas locaveis e
hssuem apelo de fluxo de frequentadores aos shopping centers, tém sido relevante fonte de
Lceita de aluguel. A saida de alguma loja &ncora dos shopping centers, sem a sua devida

by

bposicao, podera afetar de forma adversa os resultados do Empreendimento e,
bnsequentemente, do Fundo.

s resultados e 0 movimento em shopping center podem ser negativamente afetados por
fatores externcs, tais como declinio econdmico da area em que o shopping center estd
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localizado, a abertura de outros shopping centers e
das lojas no Empreendimento.

Uma reducdo no movimento do Empreendimento como resuttado 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 situacao financeira e seu resultado
operacional, tendo em vista que grande parte das receitas provéem de pagamento de aluguel
pelos lojistas e publicidade. A queda no movimento do Empreendimento pode gerar
dificuldade aos lojistas e, consequentemente, inadimpléncia e uma redugac no prego €

volume de merchandising no nosso Empreendimento.

Adicionalmente, o aumento das receitas de shopping centers € o aumento dos lucros
operacionais dependem do constante crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas
lojas dos shopping centers, tais como eletrfnicos e linha branca de eletrodomesticos, ou seja,
em especial os produtos que tenham alto valor agregado. Somado a isso, o setor de shopping
center pode ser afetado pelas condicdes econdmicas e comerciais gerais no Brasil e no
mundo. Uma queda da demanda, seja em fungdo de mudancas nas preferéncias do
consumidor, reducao do peder aquisitivo ou enfraquecimento das economias globais, pode
resultar em uma reducao das receitas das lojas e, consequentemente, das receitas do
Empreendimento, afetando adversamente seus negdcios, situacao financeira e resultado
operacional,

6.19. Risco oriundo dos contratos de locagdo, Os contratos de locacao sao regidos pela Lei
8.245/91, Lei de Locacdo, do qual se originam determinados direitos ac locatério caso sejam
preenchidos determinades requisitos previstos na referida lei. Nesse sentido, existe a
possibilidade de que algumas das lojas preencham os requisitos para eventual renovacgao
compulséria do contrato de locagao, o que pode apresentar dois riscos principais que, caso
efetivamente materializados, podem causar efeito adverso para o Fundo, 530 eles: (i) caso se
deseje desocupar o espace ocupado por determinade locatario, visando renovar e/ou adaptar
o perfil do Empreendimento, esta agéo ficara prejudicada, uma vez que o locatario podera
ter obtido ordem judiciat que o permita permanecer no Parque Shopping Sulacap por um novo
periodo contratual; e (ii) caso se deseje, além da desccupagdo do espaco, a revisao do
aluguel para valor maior, esta revisao devera ocorrer no curso da acao judicial de renovacéo
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ntrato de locacao, hipdtese em que a defini¢ac do valor final do aluguel ficara a cargo
de sgntenca judicial. Dessa forma, o Parque Shopping Sulacap fica sujeito & interpretacéo a

otada e a decisdo a ser proferida pelo Poder Judiciario, podendo ocorrer, inclusive, a

¢ao de um aluguel inferior ac pago anteriormente pelc lojista, ou seja, a renovagao

ulsaria de contratos de locagdo efou a revisao judicial do aluguel, se decididos

=1 . - ;.
cgriyariamente aos interesses do Fundo, podem afetar a condugdo dos negdcios do Parque
(531 . . X
Skopping Sulacap e impactar de forma adversa em seus resultados operacionais.
nE
—
=

Risco de compartilhamento do controie, A titularidade do Parque Shopping Sulacap
sera dividida com terceiras, que podem ter interesses divergentes do Funde. Dessa forma,
depende-se da anuéncia desses investidores para a tomada de decisbes significativas que
afetem o Parque Shopping Sulacap. Mencionados terceiros, co-proprietarios do
Empreendimento, podem ter interesses econémicos diversos, podendo agir de forma contraria
a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Disputas com os co-proprietarios podem

ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar as despesas do Fundo.

6.21. Risco da alta competitividade no setor de shopping center no Brasil. O setor de
shopping centers no Brasil € altamente competitivo e fragmentado. O produte shopping
center requer constantes pesquisas para definir novos formatos e estratégias de atuagac. As
mudangas na preferéncia do consumidor, o aparecimento de sistemas alternativos de varejo e
a construgdo de um numero crescente de shopping centers tém levado a modificacdes nos
shopping centers existentes para enfrentar a concorréncia. A disputa pelo consumidor e a
busca de diferenciacdo estio estreitamente ligadas as medidas tomadas para revitalizacdes e
redefini¢do do perfil dos shopping centers. Esses projetos abrangem gastos crescentes de
marketing, selecdo e/ou modificacdo do mix de lojas, promocdc de eventos, vagas de
estacionamento, projeto arquitetdnico, ampliagao do nimero de centros de lazer e servigos,
treinamento e modernizacao e informatizagao de operacdes,

Companhias especializadas no ramo de shopping centers, inclusive estrangeiras, em aliangas
com parceiros locais, ou companhias capitalizadas apos a realizacao de ofertas piblicas de
aches passaram e passarao 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
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Shopping Sulacap podem vir a ser afetadas adversamente de maneira relevante. Se a
administracdo do Parque Shopping Sulacap nao for capaz de responder a tais pressdes de
modo tao imediato e adequado quanto os concorrentes, a situagao financeira e os resultados

operacionais podem vir a ser prejudicados de maneira relevante.

6.22, Risco normative para o setor de shopping center, A atuacadc regular de shopping
center esta sujeita, entre outros fatores, ao atendimento da legislacio federal, estadual e
municipal, dos regulamentos, das normas de construcdo, zoneamento, uso do solo € protecéo
ao meio ambiente e a cbtengdo de autorizagtes e licencas. Ademais, a prestacio de servigos
também desenvolvida pelo Shopping Center, como por exemplo, o fornecimento de agua e
energia elétrica as lojas, estd sujeita a normas federais, estaduais e municipais. Caso o
Shopping Center viole ou deixe de cumprir referidas normas ou, ainda, nao obtenham ou
renovem suas licencas ou autorizagdes, poderdo sofrer sangdes administrativas ou judiciais,
tais como imposicdo de multas, embargos de obras, cancelamento de licencas e outras
sanches. Ademais, caso o Poder Publico decida por editar normas mais rigorosas para o
funcionramento do shepping 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 tera o seu custo
aumentade para adequagdo as novas regras, 0 que pode ocasionar um efeito adverso

relevante nos nossos negdcios e resultados.

Além disso, a construgéo e expansao de empreendimentos de shopping center no Brasil estao
sujeitas igualmente a extensa regulamentacao relativa a edificagdes, zoneamento, locacao e
condominio, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que podem
afetar a aquisicao de terrenos, a incorporagao imobilidria e a construcéo e/ou expansao e as
atividades de shopping center, por meio de restricbes de zoneamento e exigéncias de

licengas.

A regulamentagdo relativa & edificacdo de novos empreendimentos e a expansao de
empreendimentos de shopping center ja existentes poderd acarretar atrasos, gerar novos
custos substanciais e podera proibir ou restringir significativamente as atividades de shopping
center. A regulamentacado que disciplina o setor imobilidrio brasileirp, assim como as leis
ambientais, tendem a se tornar mais rigorosas, e essas restrigdes poderdo ter um efeito
=3 MICROFILMADQ
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adverso relevante sobre as estratégias de expansao.
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6.23. Risco de sinistro e de perdas decorrentes de sinistros ndo cobertos pelos seguros

contratados. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do imdvel objeto de
investimento pelo Funde, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice
exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes
para a reparacio do dano sofrido, observadas as condigges gerais das apélices. Na hip6tese de
os valores pagos pela seguradora virem a nao ser suficientes para reparar © dano sofrido,
deverd ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o
procedimento a ser adotade, sendo certo que a rentabilidade do fundo podera 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 poluigéo
ambiental ou interrupcao de certas atividades, guerra, terrorismo, caso fortuito e forca
maior. Assim, na hipdtese de ocorréncia de quaisquer desses eventos nao cobertos, ©
investimento realizado pode ser perdido, obrigando o Fundo a incorrer em custos adicionais
para a sua recomposicdo e reforma e resultando, portanto, em possivel prejuizos para o
Shopping Center e para o Fundo. Adicionalmente, nao € possivel garantir que, mesmo na
hipétese da ocorréncia de um sinistro coberto por nossas apdlices, a indenizagao paga sera

suficiente para cobrir os danos decorrentes de tal sinistro.

Ademais, o Shopping Center poderd ndo ser capaz de renovar as apllices de seguro em
melhores ou nas mesmas condicdes contratadas, o que pode gerar um efeito adverso

relevante.

6.24. Risco advindo de acidentes. O Shopping Center, por ser local piblicc e de ampla
movimentacio de pessoas (simplesmente frequentadores ou consumidores), esta sujeito a
ocorréncia de acidentes, furtos, roubos e demais infragbes em suas dependéncias,
independentemente das politicas de prevencao adotadas, o que pode gerar sérios danos a
imagem do shopping center e seu gestor, Nesses casos, é possivel que os frequentaderes ¢
consumidores do shopping center migrem para outros centros de compra que acreditem ser
mais seguros € menos viokentos. Isto pode gerar uma reducéo no volume de vendas das lojas e
no resultado operacional do Shopping Center.
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Ademais, a ocorréncia de acidentes em suas dependéncias pode levar a responsabilizagao

civil do Shopping Center e a consequente indenizag4o das vitimas, diminuindo a margem e
os resultados.

6.25. Demais riscos. O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de

motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revoluces, mudancas nas regras

aplicaveis acs ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da

carteira, alteracao na politica econdmica e decises judiciais.
CAPITULO VII - DAS COTAS

7.1. Caracteristicas das Cotas do Fundo. As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais

de seu patrimdnio liquide, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular.

7.1.1. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela diviséo do valor do Patrimdnio

Liquido pelo numero de Cotas em circulacao.

7.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas aberta
em nome do Cotista e o extrato das contas de depésito representard o nimero inteiro

ou fraciondrio de Cotas pertencentes aos Cotistas.
7.1.3. Tedas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.

7.1.2.1. Nio podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a} ©
Administrador; {b} os sécios, diretores e funcionarios do Administrador; ()
empresas ligadas ac Administrador, seus socios, diretores e funcionarios; e (d)

os prestadores de servigos do Fundo, seus sbcios, diretores e funcionarios.

7.1.2.2. Nao se aplica o disposto no Item 7.1.2.1, acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a}, (b}, (c) e (d); ou

001333415
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(i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes,

manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
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procuracio que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em

que se dara a permissao de voto,
7.1.4. Os Cotistas do Fundo:

I Nao poderdo exercer direito real sobre o Imével integrante do patriménic do

Fundo; e

I Nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual
relativa ags ativos integrantes do patrimdnio do Fundo, salvo quanto a obrigacao de

pagamento das Cotas que subscrever.

7.1.5. O prazo méximo para a distribuicdo da totalidade das Cotas de cada emissao é
de 6 (seis) meses, sendo certo que ¢ Administrador poderd, a seu exclusivo critério,

solicitar prorrogacéo do prazo de distribuicdo & CVM.

7.1.6. As Cotas, apds integralizadas, por meio de bolsa e/ou mercado de balcéo
organizado administrado pela BM&FBOVESPA e/ou pela CETIP, serdo negociadas no
mercado secundario, a critério do Administrador, em bolsa e/ou mercado de balcao
organizado administrado pela BM&FBOVESPA e/ou pela CETIP.

7.1.7. Quando da subscricao, cada Cotista devera assinar o termo de adesio a ser
disponibilizado pelo Administrador, onde indicard um representante responsavel pelo
recebimento das comunicacdes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos deste
Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco
completo, inclusive endereco eletrdnico (e-mail). Caberd a cada Cotista informar o

Administrador, a alteragao de seus dados cadastrais.
7.1.8. Nio sera cobrada taxa de ingresse dos subscritores das Cotas do Fundo,

7.1.9. Nao havera resgate de Cotas.

7.2. Emissdes de Cotas. O Administrador, com vista a constituicao do Fundo, realizara a 1*
{primeira) emissao de Cotas do Fundo no montante total de RS 107.800.000,00 (cento e sete
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milhdes e oitocentos mil reais), divididos em 1.078.000,00 {um milhdo e setenta e oito mil}
Cotas, no valor de RS 100,00 {cem reais) cada uma, sendo certo que cada cotista deverd
adquirir, no minimo 100 (cem) Cotas, totalizando o volume minimo de RS 10.000,00 (dez mil
reais), que serdo integralizadas em uma Unica data. Sera admitida a subscricho parcial das
Cotas objeto da 1* Emissao do Fundo, desde que seja atingido o montante minimo de RS
100.000.000,00 {cem milhdes de reais), correspondente a 1.000.000,00 (um milhao) de Cotas,
sendo certo que o saldo nao colocado sera cancelado, nos termos da Instrugao CYM 400,

7.2.1. As Cotas da 1* {primeira) emissdo de Cotas do Fundo serdo integralizadas a
vista.

7.3. Novas Emisses de Cotas, Ressalvadas as emissoes ja previamente aprovadas quando de
sua constituicdo, o Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia
aprovacio da Assembleia Geral de Cotistas, que definira, inclusive, os termos e condicdes de
tais emissoes.

7.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas poderd autorizar a subscricdo parcial das Cotas
representativas do patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um
montante minimo para subscrigdo de Cotas, com o correspondente cancelamento das
Cotas nao colocadas, observadas as disposigoes da Instrucdo CVM 400,

7.3.2. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize oferta com subscricao parcial, e
nac seja atingido o montante minimo para subscricao de Cotas, a referida oferta
plblica de distribuicdo de Catas sera cancelada. Caso haja integralizacao e a oferta
seja cancelada, fica o Administrador obrigade a ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas, na propor¢ao das Cotas subscritas e integralizadas,
0s recursos financeiros captados pelo Funde acrescido dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagées do Funde no periodo.

7.3.3. Sendo aprovada pela Assembleia Gerak nova emissdo de Cotas, & facultada
deliberacao por sua integralizagdo a praze, mediante a realizacao de chamadas de

capital, devendo o Regulamento ser alterado para prever as regras € prazos para

5* OFICIAL OE REGISTRO DE
TITULOS E DOCUMENTOS DA CAPITAL

referida chamada de capital, tendo também previsao no Compromisso de Investimento
a ser firmado.
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7.4. Direito de Preferéncia, Fica estabelecido que na hipdtese de novas emissGes de cotas
pelo Fundo serd outorgado acs Cotistas adimplentes com suas obrigagdes frente ao Fundo ©
direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas.

7.4.1. A Assembleia Geral de Cotistas que aprovar as novas emissoes de Cotas devera
deliberar sobre os termos, condicdes e prazos para o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas, devendo ser observadas as seguintes premissas:

1. 0 direito de preferéncia somente poderé ser exercido pelos titulares das Cotas,
sendo vedada sua cessao ou transferéncia a terceiros.

1, O direito de preferéncia obedecerd as mesmas proporcdes das Cotas detidas
pelos Cotistas no Fundo, podende ser exercido, total ou parcialmente, dentro do prazo
definido para seu exercicio. Nio havendo a subscricio da totalidade das Cotas da nova
emissao no praze inicialmente estabelecido, sera aberto prazo para subscricao das
sobras, em que exclusivamente os Cotistas que tenham exercido efetivamente seu
direito de preferéncia poderéo realizar a subscricao das sobras, hipotese em que serd
igualmente observada a proporgao de Cotas detidas no Fundo. A Assembleia Geral de
Cotistas podera deliberar sobre direitc de preferéncia de sobras das scbras caso a

totalidade das novas Cotas nao sejam subscritas em eventual prazo de subscricao de

sobras, sendo observadas as premissas aqui estabelecidas.

1L A quantidade de novas Cotas a serem subscritas deverdo representar sempre um
nimero inteiro, nao sendo permitida a subscricao de Cotas representadas por nimeros
fracionados, sendo que os valores serdo sempre arredondados para baixo. Os Cotistas
que possuirem somente uma Cota, terao seu direito de preferéncia arredondado, para

poderem exercé-lo ne limite minimo de 1 (uma} nova Cota da oferta.

7.5. O percentual maximo de Cotas do Funde que o incorporador, censtrutor e sécios do
Empreendimento, poderdo subscrever ou adquirir no mercado, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento), nao se aplicando ac Fundo a
tributacao aplicavel &s pessoas juridicas, nos termes do art. 2° da Lei 9.779, de 19 de janeiro
de 1.999.
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CAP{TULO ViIl - DA ASSEMBLEIA GERAL
8.1. Assembleia Geral de Cotistas. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas:
I Deliberar scbre as demonstraces financeiras apresentadas pelo Administrador;
1. Alteracdo do Regulamento do Fundo;
M. Destituicio do Administrador, do Gestor e do Consultor Imobiliario;
. Eleicdo de substitutos do Administrader, do Gestor e do Consultor Imobilidrio;

V. Autorizacio para a emissao de novas cotas do Fundo, com a defini¢ao dos termos,

condigbes e prazos para ¢ exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas;
Vi, Deliberagac sobre a fusdo, incorporagao, cisdo e transfermagao do Fundo;

VIl.  Deliberacdo quanto & dissolugdo e liquidagao do Fundo, quando nao prevista e
disciplinada neste Regulamento;

VIll.  Eleicao e destituicdo dos representantes dos Cotistas;

IX. Apreciacio do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de
cotas do Fundo;

M|CROFILN1ADO
X. Aumento dos Encargos do Fundo; l 2 SOBN

0001333415

X Deliberacac sobre as situagdes de conflitos de interesses; 5+ OFICIAL OE REGISTRO DE
TITULOS E DOCUMENTOS DA

Xll.  Alteracdo do prazo de duragac do Fundo;

XIll. Deliberagac sobre a participacao do Fundo em possiveis projetos de expansac do

Parque Shopping Sulacap; e
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Deliberar sobre o exercicio do direito de voto em participagées societarias que o Fundo
venha a adquirir.

8.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as materias
previstas no Inciso | do ltem 8.1, acima, devera ser realizada, anualmente, até 04

{quatro) meses apés o término do exercicio.

8.1.2. O Regulamento poderd ser alterado independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer,
exclusivamente, de adequagao a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude
da atualizacio dos dados cadastrais da Instituicdo Administrador, tais como alteragao
na razao social, endereco e telefone.

8.1.2.1. As alteraces referidas no caput devem ser comunicadas aos cotistas,
por correspondéncia, no prazo de até 30 {trinta) dias, contados da data em que
tiverem sido implementadas.

8.2. Convocagio. A convocacdo da assembleia geral deve ser feita por meio de

correspondéncia encaminhada a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo, 10
(dez) dias de sua realizacao.

8.3.

8.2.1. Independentemente das formalidades previstas no ltem 8.2., acima, sera

considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem a totalidade
dos Cotistas.

8.2.2. A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pelo Administrader ou por
Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas
pelo Fundo.

Ordem do Dia. Da convocacio devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em

que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a

serem deliberadas, nao se admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que
dependem de deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas.
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8.4. Consulta formal. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas,

independentemente de convocagio, mediante processo de consulta, formalizada por carta,

correio eletrdnico ou telegrama dirigido pelo Administrador aos Cotistas, para resposta no

prazo de 15 (quinze) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos

necessarios ao exercicio de voto.

B.4.1. A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo Cotista
ao Administrador, de carta, correio eletrdnico ou telegrama formalizando o seu
respectivo voto.

8.4.2. Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer
avisos, devera notificar o Administrador na forma prevista no Item 7.1.7, acima.

8.5. Voto, Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os Caotistas inscritos no
registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus
representantes legais ou procuradores legaimente constituidos h& menos de 1 {um) ano.
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8.5.1. Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacao escrita ou
eletronica, observado o dispostc no item 8.4, acima, e a legislagao e pormativos
vigentes,

8.5.2. O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante
correspondéncia ou anincio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

1 Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto
pedido;

Il Facultar que o Cotista exer¢a c voto contraric a proposta, por meio da mesma
procuracao; e

Hl. Ser dirigido a todos os Cotistas.
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8.6. Instalagdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer

numero de Cotistas.

8.7. Quoruns de Deliberagdo. As deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas
regularmente convocadas e instaladas ou através de consulta, serio tomadas por maioria de
votos dos Cotistas presentes, nao se computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses

de "quorum” qualificado previstas no ltem 8.7.1, abaixo.

8.7.1. Dependerao da aprovacac de Cotistas que representem a maioria absoluta das
Cotas emitidas, as deliberagdes referentes 4s matérias previstas nos Incisos 11, 1, ¥1, 1%

e Xl do Item 8.1, acima.

8.8. Lista de Cotistas. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por centa) ou
mais do total de Cotas emitidas solicitar relagao de nome e enderegos, fisicos e eletrdnicos,
dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedidec de procuracdo, desde que sejam
obedecidos os requisitos do item 8.5.2, acima.

8.8.1. O Administrador, apés receber a solicitacao de que trata o Item 8.8, acima,
pode:

l. Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em

até 2 (dois) dias Uteis da solicitagao; ou
. Mmandar, em nome do Cotista solicitante, © pedido de procuragao, conforme
contetdo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias

Uteis da solicitagao.

8.8.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no ltem 8.8, acima, devera informar

5° OFICIAL DE REGISTRO DE
TITULOS E DOCUMENTGS DA CAPITAL

o Administrador do teor de sua proposta.

8.8.3. O Administrador do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de que
trata o ltem 8.8, acima, os custos de emissdo de referida lista, caso existam,
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§.8.4. Os custos incorridos com c envio do pedido de procuragio pelo Administrador do
Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do inciso Il do Item 8.8.2, acima, serao

arcados pelo Administrador,

8.9. Divulgagdo. As decisbes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos

Cotistas no prazo maximo de 30 (trinta} dias de sua realizacéo.

CAPITULO IX - DA TAXA DE ADMINISTRACAO E REMUNERAGCAO DOS PRESTADORES DE
SERVICOS

9.1. Taxa de Administracio. O Administrador receberd, pelos servicos prestados ao Fundo,
uma Taxa de Administracao de 0,23% (vinte e trés centésimos por cento) ao ano, incidente
sobre o Patriménio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um ano de 252
(duzentos e cinguenta e dois) Dias Uteis, sendo paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente ac vencido, a partir do més em que ccarrer a primeira integralizacao de
Cotas, sendo devida uma remuneracio minima mensal de RS 17.500,00 (dezessete mil e

quinhentos Reais), corrigida anualmente pelo IPCA (“Taxa de Administracéo”).

9.1.1. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao
sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestaderes de serviges que tenham sido
subcontratados pelo Administrador, desde que o somatério dessas parcelas nao exceda

o montante total da Taxa de Administracao.

9.2. Remuneragic do Consultor Imobilidrio. O Consultor Imobilidrio recebera, pela
prestacdo dos servigos ac Fundo, a remuneragao estabelecida no Contrato de Consultoria
Imobiliaria, a ser deduzida da Taxa de Administragao.

9.3, Remuneragio do Gestor. O Gestor receberd, pela prestagao dos servicos ac Fundo, a
remuneracio estabelecida no Contrato de Gestao, a ser deduzida da Taxa de Administragao.

MICROFILMADO (=]
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10.1. Encargos do Fundo. Constituirdo Encargos do Fundo, as seguintes despesas:

CAPITULO X - DOS ENCARGOS DO FUNDO
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I Taxa de Administracao;

1. Taxas, impostos ou contribuicges federais, estaduais, municipais ou autarquicas

que recaiam ou yenham a recair sobre os bens, direitos e cbrigagdes do Fundo;

. Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo,

inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas neste regulamento;

V. Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para

negociagéo em mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorarios e despesas do Auditor Independente;

Vi, Comissées e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis que
componham seu patriménio, bem como todos aqueles custos previstas na Convengdo
de Condominio como sendo de responsabilidade dos co-participantes, na proporcao de
suas participagdes;

VIl.  Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valer de condenacao

que lhe seja eventualmente imposta;

VIll. Honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada,
inclusive do Gestor e do Consuitor Imobilidric;

IX. Gastos derivados da celebracie de contratos de segurc sobre os ativos do
Fundo, bem como a parcela de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro, desde
que nao decorra diretamente de culpa ou dolo do administrador no exercicio de suas

fungoes;

X. Gastos inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisao, transformagao ou
liquidacao do Fundo e realizacdo de Assembléia Geral de Cotistas;
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Xl. Taxa de custodia de titutos ou valores mobiliarios do Fundo;

XIl. Gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatérias, nos termos da
Instrucao CVM 472;
XIll.  Gastos necessarios & manutencao, conservacao e reparos dos ativos integrantes

do patriménio do Fundo; €
XIV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso.

10.2. Outras Despesas. Quaisquer despesas nao previstas como encargas do Fundo correrao
por conta do Administrador, salvo decisac contréria da Assembleia Geral de Cotistas.

CAPITULO XI - DAS INFORMAGOES

11.1. Envio de Informagdes aos Cotistas, O Administrador deve prestar as seguintes
informagoes periddicas sobre o Fundo:

Mensalmente, até 15 {quinze) dias apés o encerramentc do més:

a) o valor do Patriménio Liquide, o valor patrimenial da Cota e a rentabilidade
auferida no periodo; e

b) ¢ valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacao dos bens e

direitos integrantes de seu patriménio.

TITULOS E DOCUMENTOS DA CAPITA)

I Trmestralmente, até 30 (trinta) dias apés o encerramento de cada trimestre,
informacées sobre ¢ andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor

total dos investimentos ja realizados, até a conclusao e entrega da construcao;

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

houver;

V. Até 60 (sessenta) dias apés o encerramento do primeiro semestre, © balancete
semestral e o relatério do Administrader, elabarade de acordo com o disposto no § 2°,

Artigo 39, da Instrugao CVM 472, o qual devera conter, no minimo:

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

no periodo;
2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informagbes, baseadas em premissas € fundamentos devidamente

explicitados, sobre:

i) a conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio em que
se concentram as operacdes do Fundo, relativas ao semestre finde;

ii) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte;

ili) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo,
incluindo o percentual médio de valorizacdo ou desvalorizacéo apurado

no periodo, com base em andlise técnica especialmente realizada para

ns -8
-2 w : esse fim, em observancia aos critérios de orientacao usualmente
8 : §§ praticados para avaliacio dos bens iméveis integrantes do patriménic do
§.Z - %é Fundo, critérios estes que deverdo estar devidamente indicados no
Cg 8 2 gg relatério. O valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo
5“’ -— Q——fé por empresa de consultoria especializada, contratada pelo Fundo, para
= o fo‘ﬁ prestar, exclusivamente, o servico de avaliagdo dos empreendimentos
8 ng imobilidrios e demais ativos integrantes da carteira do Fundo;
I =

4} relagao das obrigacdes contraidas no periodo;
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5 a rentabilidade dos Gltimos 4 (quatro) semestres calendario;

6) o valor patrimonial da Cota, por ocasiao dos balangos, nos (ltimos 4

(quatro) semestres calendario; e

7) a relacdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois)
Gltimos exercicios, especificando valor e percentual em relacdo ao

patriménio liquido médio semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as
demonstracdes financeiras, o relatério do Administrador, elaborado de acordo com o
disposto no § 2°, artigo 39, da Instrugdo 472 e no inciso IV anterior e o parecer do

Auditor Independente;

vl Até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assemblela Geral de Cotistas;

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

VIll. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir
do encerramento do semestre, o extrato da conta de depdsite acompanhado do valor
do patriménio do Fundo na inicia e no fim do periodo, o valor patrimonial da Cota, e a
rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no

final do periodo e a movimentagao ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

1X. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de mar¢o de cada ano, informagdes
sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem
como 0 comprovante para efeitos de declaragéo de imposto de renda; e

X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato cu fato relevante relativo ao
Fundo ou as suas operagdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores,

acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de

adquirir ou alienar Cotas.
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11.1.1. A publicagdo de informagdes referidas no Item 11.1, acima, deve ser feita na
pagina do Administrador na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos

Cotistas em sua sede.

11.1.2. As informacdes referidas nos incisos VII, VIll e X do Item 11.1, acima, serao

enviadas pelo Administrador aos Cotistas, via correio eletrdnico.

11.1.3. O Administrador devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores o presente Regulamento, em sua versao vigente €

atualizada.

11.1.4. Os documentos ou informacdes referidos acima estardo disponiveis nos
enderegos fisicos e eletrénicos do Administrador, na Cidade de Sao Paulo, Estado de
S50 Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, e

www.citibank, com.br/corporate, respectivamente.

11.1.5. O Administrador devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos enderegos
previstos no Item 11.1.4, acima; e (ii) enviar ao(s) ambiente(s) no(s) qual{is) as Cotas
do Fundo serdo admitidas & negociagao, bem como & CVM, através do Sistema de Envio
de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores,

simultaneamente, as seguintes informagoes:

I Edital de convocagio e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de

Cotistas, no mesmo dia de sua convocagao;

1. Até 8 {oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Catistas;

. Prospecto, se for o caso, material publicitario e anincios de inicio e de
encerramento de oferta piblica de distribuigao de Cotas, nos prazos estabelecidos na

Instrugao CVM 400; e

V. Fatos relevantes.
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CAPITULO Xil - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

12.1. Conflitos de Interesse. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo,
e o Administrador efou o Gestor ou Consultor Imobiliaric dependem de aprovacio prévia,

especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.
12.1.1. As seguintes hipdteses sio exemplos de situagdo de conflito de interesses:

I A aquisicao, locacdo, arrendamento ou exploragac de imdvel ou direitos reais
sobre imével pelo Fundo de imével de propriedade do Administrador ou do Gestor ou

do Consultor Imobiliario ou de pessoas a eles ligada;

Il A alienacao, locacdo ou arrendamento ou exploragio de imével ou direito real
sobre imdvel integrante do patrimdnio do Fundo tendo como contraparte o

Administrador, o Gestor, o Consuttor Imobiliario ou pessoas a ela ligadas;

. A aquisicio, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do

Administrador, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; e

v, A contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas o Administrador, para prestacao

de servicos para o Fundo.
12.1.2. Consideram-se pessoas ligadas:

1. A sociedade controladora ou sob controle do Administrador, de seus respectivos

administradores e acionistas;

Il A sociedade cujos adrinistradores, no tado ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, do Gestor e/ou do Consultor Imobilidrie, com excecdo dos cargos
exercidos em orgacs colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, desde que seus titulares nado exercam fungdes executivas, ouvida

previamente a CVM; e

5* OFICIAL DE REQISTRO DE
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. Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
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12.1.3. As demais operacdes entre o Fundo e a Empreendedora estao sujeitas a
avaliacdo e responsabilidade do Administrador sempre que for possivel a contratacao
em condicBes equitativas ou idénticas as que prevalecam no mercado, ou que © Fundo

contrataria com terceiros.

12.2. Situagdes que Nio Configuram Conflito de Interesse. Nao cenfigura situacdo de
conflito {i) a aquisicio de Ativos de Renda Fixa emitidos e/ou administrados, conforme
aplicavel, pelo Administrador, respeitando-se os limites da legislacae em vigor; e (ii) a
contratacdo de instituicdo financeira pertencente ao mesmo grupo econdmice do
Administrador ou do Gestor para realizar a distribuicio de cotas do Fundo, desde que as

comissdes pagas estejam de acordo com os pardmetros de mercado.
CAPITULO X1l - DAS DEMONSTRAGOES CONTABEIS

13.1. DemonstracSes Contabeis. O Fundo tera escrituracio contabil destacada da relativa o
Administrador e suas demonstracdes financeiras elaboradas de acordo com as normas
contabeis aplicaveis, serdo auditadas semestralmente por auditor independente.

13.2. Exercicio. O exercicio social do Fundo tera duracdo de 1 (um) ano, com inicio em 1° de
janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstracoes contabeis do Fundo
deverao ser auditadas por auditor independente registrado na CVM, observadas as normas que

disciplinam o exercicio dessa atividade,

oF 13.2.1. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
g § natureza dos Ativos em que serdo investidos os recursos do Fundo.
wz| 13.2.2.0s trabalhos de auditoria compreenderio, atém do exame da exatidéo contabil
§§ e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo de Fundo, a verificagdo do
EE cumprimento das disposictes legais e regulamentares por parte do Administrador.

[=]

2

= CAPITULO XIV - DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

14.1. Apuracdo das Demonstragdes Financeiras. As demonstracdes contabeis do Fundo,
inclusive para os fins de calculo do Patriménio Liguido, serao apuradas da seguinte forma:
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l. Os investimentos nos ativos serdo contabilizados pele valor nominal corrigido
pela variagdo patrimonial ou valor de mercade conforme Laudo de Avaliagao,
elaborado quande da aquisicio do Imovel e atualizado semestralmente, com

observancia aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na legislacdo e

regulamentacac em vigor;

I, Os Ativos de Renda Fixa integrantes da carteira do Fundo, como titulos
plblices, serao avaliades a pre¢o de mercado, diminuido do desconto necessario para

refletir qualquer restrigdo ou limitagao de circulagao ou liquidez; e

1. Os Ativos de Renda Fixa gue sejam titulos privados serdo avaliados a pregos de
mercado, de maneira a refletir qualquer desvalorizacao ou compatibilizar seu valor ao

de transagGes realizadas por terceiros.

14.2. Provisionamento. Caso o Administrador identifique a possibilidade de perda nos
investimentos integrantes da carteira do Fundo, este devera efetuar o provisionamento de

tais perdas, de acordo com as normas contabeis vigentes.

14.2.1. As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo devem ser
estimadas na data do balanco com base nas informagdes objetivas entao disponiveis e
provisionadas. Como exemplo de perda de ativos provisionados inclui a perda, de

natureza permanente, nas participacoes societarias de natureza permanente.

CAPITULO XV - DA POLITICA DE DISTRIBUIGAQ DE RESULTADOS

15.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a
ser reatizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o términc do exercicio social,
conforme dispde o Inciso | do Item 8.1 acima, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos

resultados apurados no exercicio social findo. A Assembleia Geral de Cotistas somente pode

ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as

demonstracdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.
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15.1.1. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento
direto ou indireto dos valores das receitas de locagao, ou arrendamento, ou venda ou
cessio dos direitos reais do Empreendimento, acbes ou cotas de sociedades ou de
fundos de investimento imobilidrios integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como 0s
eventuais rendimentos oriundos de aplicagbes em Ativos de Renda Fixa, excluidos os
valores da depreciacic do Imdvel, as despesas operacionais, a Reserva de Contingéncia
e as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutencao do Fundo, em

conformidade com a regulamentacao em vigor.

15.1.7. Para arcar com as despesas extraordinarias do Imove! integrante do patrimdnio
do Fundo, se houver, podera ser formada Reserva de Contingéncia pelo Administrador,
a qualquer momento, mediante comunicacao prévia aos Cotistas do Fundo, por meio
da retencao de até 5% (cinco por cento) ao més do valor a ser distribuido aos Cotistas.
Entende-se por “despesas extraordindrias” aquelas que nac se refiram aos gastos
rotineiros de manutencdo do Imovel, e que sejam de responsabilidade do proprietéario
do Imével nos termos usualimente firmados nos contratos de locagao em referéncia,
exemplificativamente enumeradas no paragrafo Unico do artigo 22 da Lei n® 8,245/91,

a saber:

R Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imavel;

Il Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragdo e iluminagdo, bem como das

esquadrias externas;
1. Obras destinadas a repor as condicdes de habitabilidade do edificio;

V. Instalacio de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de

intercomunicagao, de esporte € de lazer;
Y. Despesas de decoragao e paisagismo nas partes de uso comum.
15.1.3. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por

cento) dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciado em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
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cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento, salvo o disposto acima com relagao

a Reserva de Contingéncia.

15.1.4. Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas ordinarias
do Fundo) serao distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (decimo) dia
atil do més subsequente ao recebimente dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual
saldo de resultado nao distribuido como antecipagao sera pago ho prazo maximo de 10
dez) dias Uteis, apés a realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido
aldo ter outra destinacio dada peta Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas, com

base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Administrador.

5.1.5. Farao jus aos rendimentos de que trata c paragrafo anterior os titulares de
Cotas do Fundo no fechamento do (ltimo dia de cada més, de acordo com as contas de
Hepdsito mantidas pelo escriturador das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVI - DAS VEDACOES

16.1. Vedagdes ao Administrador, E vedado ac Administrader, direta ou indiretamente, em

nome do Fundo:

Receber depdsito em sua conta corrente;

Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob

qualguer modalidade;

Iv.

Contrair ou efetuar empréstimo;

Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou co-obrigar-se sob qualquer forma nas

operagoes praticadas pelo Fundo;

V.

Vi,

Aplicar no exterior recursos captadoes nc Pais;

Aplicar recursos na aquisicdo de cotas do proprio Fundo;
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VIl.  Vender a prestacdo as cotas do Fundo, admitida a divisao da emissdo em séries e

integralizacao via chamada de capital;

Vvill.  Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

1X. Sem prejuizo do disposto no ltem 12.2 deste Regulamento, realizar operagdes do
Fundo guando caracterizada situacao de conflito de interesses entre o Fundo e o

Administrader, ou entre o Fundo e ¢ empreendedor;

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

Xl Realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
na Instrugac CVM 472,

X, Realizar operagfes com aches e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes piblicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agées, de exercicio de
bonus de subscricic e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia ¢ expressa
autorizacao;

Xlll. Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas

exclusivamente para fins de protegao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no

méximo, o valor do Patrimédnio Liquido do Fundo; e |  MICROFILMADO
=k SOB N* it
XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade. 0001333 415
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16.1.1. E vedado, ainda, ao Administrador:

l. Receber, sob qualquer forma e em qualguer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedagao a
seus socios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas; e

58

216



1. Valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante

compra ou venda das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVII - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

17.1. Condicbes para lsengao Fiscal. A Lei n° 9,779/1999 estabelece que os fundos de

investimente imebilirio s&o isentos de tributacio sobre a sua receita operacional, desde que:

I Distribuam, pelo menos, 95% (noventa e ¢inco por cento) dos lucres auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral

encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e

. Apliguem recursos em empreendimentos imobiliarics que nao 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.

17.1.1. 0 Regulamento do Fundo garante a distribuicao de lucros prevista no Inciso | do
item 17.1, acima, sendo uma obrigagdo do Administrador fazer cumprir essa
disposicao.

17.1.2. De acorde com o inciso || do paragrafo (nico do artigo 3° da Lei n® 11.033 de 21
de dezembro de 2004, nao havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na
declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas com relagdo aos rendimentos
distribuidos pelo Fundo ac Cotista pessoa fisica, observados cumulativamente os
seguintes requisitos:

I O Cotista pessoa fisica seja titular de mencs de 10% (dez por cento) do
montante de Cotas emitidas pelo Fundo ¢ cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo;

II. 0 Fundo conte com, no minimo, 50 (¢cinquenta) Cotistas; €
MICROFILMADO &)
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L As Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou

no mercado de balcao organizado.

17.1.3. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrader, no
sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos Incisos | e H do Item
17.1.2, acima; ja quanto aoc inciso Illl do mesmo item, Administrador mantera as Cotas

registradas para negociacao secundaria na forma prevista no Item 7.1.6, acima.

17.1.4. No caso de inobservancia das condicdes legais impostas a isencao das pessoas
fisicas & tributacio pelo imposto de Renda retide na fonte, aplicar-se-a a regra geral
de aplicagéo da aliquota de 20% {vinte por cento) para os recolhimentos.

17.1.5. Nos termos do inciso |l do artigo 18 da Lei n° 8.668/93, com as alteracdes
introduzidas pela Lei n® 9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentes auferides na
alienagao ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se &
tributacio pelo Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso
de resgate de Cotas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos
liquidos auferidos em renda variavel nos casos de alienacao de Cotas. Ressalte-se que
no caso de pessoa juridica, o recalhimento do Imposto de Renda nesta hipotese se dara
a titulo de antecipacgio do imposto devido,

CAPITULO XVl - DISPOSICOES FINAIS

18,1, Legislagdo Aplicavel. O presente Regulamento é etaborado com base na Instru¢ao CVM
471 e demais normativos que dispdem scbre a constituicdo, o funcionamento e a
administracéo dos Fundos de Investimento Imobilidrio.

18.1.1. As matéras nao abrangidas expressamente por este Regulamento serdo
reguladas pela Instrugio CVM 472 e demais regulamentagdes, confarme aplicavel,

0001333415
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18.2. Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca da Capital do Estado de $ac Paulo, para
qualquer agac ou procedimento para dirimir qualquer divida ou controvérsia relacionada ou
oriunda do presente Regulamento.

5ao Paulo, 06 de julho de 2011.

UIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Administrador \
i)

avade P2

s

Nome:
a2
%Qmﬁ
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A

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rua Sete de Setembro, n° 111, 2° andar, Centro

Rio de Janeiro- RJ, CEP 20159-900

At.: Superintendéncia de Registro da Comiss&o de Valores Mobiliarios - SRE

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO
CVM N° 400/2003

RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Amauri, n.° 255, 5° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 89.960.090/0001-76, neste ato representado nos termos de seu
estatuto social ("Coordenador Lider"), vem, no ambito do pedido de registro da 1°
emissdo da oferta pUblica de distribuicdo de cotas (“Cotas”) do RB CAPITAL GENERAL
SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo” ou
“Ofertante”), administrado pelo Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

S.A. (“Administrador”), constituida pela oferta primaria de Cotas da 1* emisséo do Fundo
(“Oferta”), nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n.° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n.° 400/03”), declarar:

Considerando que:

I5 o Coordenador Lider foi assessorado por consultores legais na
implementacéo da Oferta; e

I o Administrador do Fundo, em conjunto com o Coordenador Lider,
participaram d a elaboracdo do Prospecto Preliminar e participarao da

elaboracdo do Prospecto Definitivo, diretamente e através de seus

consultores legais;

0 Coordenador Lider declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes
de diligéncia para assegurar que (i) as informagbes prestadas pelo Ofertante sejam

P
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verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informagdes fornecidas
ao mercado, durante todo o prazo de distribuicdo, que integram o Prospecto Preliminar
e que irdo integrar o Prespecto Definitivo, sdo suficientes, permitindo aos investidores a
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto Preliminar contém e o
Prospecto Definitivo conterd, nas suas respectivas datas de publicagdo, as informagdes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, 0
Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua
atividade e quaisquer outras informacdes relevantes; e (ii) o Prospecto Preliminar foi
elaborado e o Prospecto Definitivo sera elaborado de acordo com as normas pertinentes,
incluindo a Instrucao CVM n.° 400/03.

Sao Paulo, 22 de junho de 2011.

RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

TANIVZAN (A
Nome: 'i U *vm\"l
Cargo: RG: 3748360 (SSP/RA)

CPF: 704,508 414-49

Cargo: Slavik Kalil de Merkotlaff
RG: 22.556.010 (SSF/SP)
CPF: 221.716.888-88
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citi
A
COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM
Rua Sete de Setembro, n° 111, 2° andar, Centro
Rio de Janeiro- RJ, CEP 20159-900
At.: Superintendéncia de Registro da Comissae de Valores Mobiliarios - SRE

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM
400

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracido de
carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, por sua vez representado por seus representantes legais ao final
assinados (“Instituicdo Administradora”}, na qualidade de administrador do RB CAPITAL
GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli, constituido
sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.° 8.668, de

25 de junho de 1993, conforme alterada {"Lei 8.668"), pela Instrucdo da Comissdo de
Valores Mobilidrios ("CVM') n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
("Instrucdo CVM 472"), e pelas disposicoes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 13.652.006/0001-95 (“Fundo”), neste ato
representado nos termos de seu estatuto social, vem, no ambito do pedido de registro

da oferta publica de distribuicao primaria de cotas (“Cotas") de emissdo do Fundo, nos
termos da Instrucdoc CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 400”) e da Instrucaoc CVM 472 ("Oferta”), declarar:

Considerando que:

I, a Instituicdo Administradora foi assessorada por consultores legais na
implementacao da Oferta; e

II. o coordenador lider da Oferta, em conjunto com a Instituicdo
Administradora, participaram da elaboracdo do Prospecto Preliminar e
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participarao da elaboragao do Prospecto Definitivo, diretamente e através
de seus consultores legais;

A Instituicao Administradora declara que (i) as informacdes contidas no Prospecto sao
verdadeiras, (ii) o Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo contera, nas
suas respectivas datas de publicacdo, as informacdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades,
situa¢ido econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras
informacdes relevantes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada
a respeito da Oferta; (iii) o Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo sera
elaborado de acordo com as normas pertinentes em vigor; (iv) as informagdes prestadas,
por ocasido do arquivamento do Prospecto Preliminar, do Prospecto Definitivo e do
Regulamento, e fornecidas ac mercado durante a Oferta, sdao verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo
fundamentada a respeito da Oferta; e (v) é responsavel pela veracidade, consisténcia,
qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por ocasiao do registro e fornecidas
ao mercado durante a distribuicdo, nos termes do caput do art, 56 da Instrucdo da CYM
n° 400/03.

Adicionalmente, a Instituicao Administradora declara, para os fins do disposto no item
11 do Anexo [I a Instrucdo CVM 400, que o Fundo encontra-se com as informacdes
periodicas e eventuais devidamente atualizadas, e os documentos referentes ao registro
do Fundo estao regulares perante a CVM.

Sac Paulo, 05 de julho de 2011.

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

ﬁ: b 07 Ll

Nome: / / Nome: geen m@?
Cargo: Juliana S. de Agostine Cargo: pProguct M

RG. 27157.706-X
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RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO - FII
CNPJ/MF n.° 13.652.006/0001-95

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS

ISIN n°® BRRBGSCTF009

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta publica primaria de cotas da 1° emissao do RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (“Fundo”), sendo composta por até 1.078.000 (um milhdo e setenta e oito
mil) de cotas, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) (“Cotas”), na Data de Emissao, perfazendo o valor
total de até RS 107.800.000,00 (cento e sete milhdes e oitocentos mil reais), na Data de Emissao, admitida a
subscricao parcial das Cotas, desde que seja atingido o montante minimo de 1.000.000 (um milhao) de Cotas,
totalizando RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), na Data de Emissdo (“Oferta”).

O montante total da Oferta de Cotas do Fundo sera de até 1.078.000 (um milhao e setenta e oito) Cotas, no
valor inicial de RS 100,00 (cem reais) cada uma, na Data de Emissdo, totalizando o montante de até
RS 107.800.000,00 (cento e sete milhdes e oitocentos mil reais), sendo admitida a subscricdo parcial das
Cotas objeto da Oferta, desde que seja atingido o montante minimo de 1.000.000 (um milh&o) de Cotas, que
totalizam R$ 100.000.000 (cem milhdes de reais), de acordo com o Capitulo VI, item 7.2. do Regulamento,
na Data de Emissao, sendo certo que o saldo nao colocado sera cancelado, nos termos da Instrucdo CVM n.°
400/03.

A Oferta em questao foi autorizada por meio do “Instrumento Particular de Constituicao do RB CAPITAL
GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, formalizado em 10 de maio de
2011 e, registrado na mesma data perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade de Sao Paulo Estado de Sao Paulo, sob o n° 1.327.993 (“Regulamento”) e devidamente
aditado em 17 de junho de 2011 pelo “Instrumento Particular de Primeiro Aditamento ao Regulamento do RB
CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII” (“Primeiro Aditamento”),
e por meio do Instrumento Particular de Segundo Aditamento ao Regulamento do RB Capital General
Shopping Sulacap Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, celebrado em 06 de julho de 2011 e registrado em
06 de julho de 2011, sob n° 1.333.415, perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica de Sao Paulo (“Segundo Aditamento”).

A Oferta sera conduzida de acordo com a Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) n° 400, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM 400”) e com a Instrucao da CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), e sera destinada a pessoas fisicas, pessoas
juridicas e fundos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme aplicavel, no Brasil ou no exterior
(“Investidores”), sendo que: (i) Investidores, cujas ordens especificas de investimento no Fundo representem
a quantidade minima de 10.000 (dez mil) de Cotas, serdao doravante referidos como “Investidores
Institucionais”. Nao ha limite maximo de investimento para os Investidores Institucionais; e (ii) Poderao ser
Investidores N&o Institucionais todo e qualquer investidor cujas ordens especificas de investimento no Fundo
representem a quantidade minima de 100 (cem) Cotas e maxima inferior a 10.000 (dez mil) Cotas, sendo
doravante referidos como “Investidores Nao Institucionais”.

Os termos e condicdes da Oferta deverdo obedecer ao estabelecido no “Contrato de Distribuicdo Primdria de
Cotas sob Regime de Melhores Esforcos do RB Capital General Shopping Sulacap Fundo de Investimento
Imobilidrio - FII”, celebrado em 22 de junho de 2011, entre o Fundo, o Coordenador Lider e os Coordenadores
Contratados, abaixo definido (“Contrato de Distribuicao”).

Exceto quando especificamente definidos neste boletim de subscricao de Cotas (“Boletim de Subscricdo”), os
termos aqui utilizados iniciados em letras mailsculas terdao o significado a eles atribuido no prospecto
preliminar de distribuicdo pUblica de Cotas do Fundo (“Prospecto Preliminar”).

"0 REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DA VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, SUA VIABILIDADE, SUA
ADMINISTRACAO, SITUACAO ECONOMICO-FINANCEIRO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS."
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QUALIFICAGAO DO SUBSCRITOR

NOME COMPLETO / RAZAO SOCIAL

CPF / CNPJ

ESTADO CIVIL DATA NASC. PROFISSAO NACIONALIDADE | DOC. IDENTIDADE | ORGAO EMISSOR
ENDERECO N° COMPLEMENTO
BAIRRO CEP CIDADE ESTADO PAIS TELEFONE / FAX
E-MAIL:

NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF

DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX

NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF

DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX

BANCO INDICADO PARA CREDITO DE RENDIMENTOS N° DO BANCO N° DA AGENCIA N° DA CONTA

COTAS SUBSCRITAS AO PREGCO UNITARIO DE R$ 100,00 (CEM REAIS), NA DATA DE

EMISSAO.

SERIE

QUANTIDADE

VALOR TOTAL - RS

1
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INSTRUCOES PARA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS

1. A DISTRIBUICAO DE COTAS TERA O PRAZO MAXIMO DE 6 (SEIS) MESES CONTADOS DA DATA DA PUBLICACAO
DO ANUNCIO DE INiCIO DA OFERTA DAS COTAS DO FUNDO, SENDO QUE O ENCERRAMENTO DA OFERTA PODERA
SE DAR EM PRAZO INFERIOR MEDIANTE A PUBLICACAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO, CONFORME PREVISTO
NO CONTRATO DE DISTRIBUICAO.

2. A OFERTA DE COTAS DO FUNDO SE DARA ATRAVES DA RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., INSTITUICAO FINANCEIRA INTEGRANTE DO SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE VALORES
MOBILIARIOS, COM SEDE NA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA RUA AMAURI, N.° 255, 5°
ANDAR, INSCRITA NO CNPJ/MF SOB O N.° 89.960.090/0001.76 (“COORDENADOR LIDER”), DO BANCO CITIBANK
S.A., INSTITUICAO INTEGRANTE DO SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS, COM SEDE NA
CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA AVENIDA PAULISTA N° 1.111, 2° ANDAR, INSCRITA NO
CNPJ/MF SOB O N° 33.479.023/0001-80 (“CITIBANK”)), E A ATIVA S.A. CORRETORA DE TiTULOS CAMBIO E
VALORES, INSTITUICAO INTEGRANTE DO SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS, COM SEDE NA
CIDADE DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO, NA AVENIDA DAS AMERICAS N° 3.500 - ED. LONDRES
-SALAS 401 A 406, INSCRITA NO CNPJ/MF SOB O N° 33.775.974/0001-04 (“ATIVA”) (CITIBANK E ATIVA
DENOMINADOS EM CONJUNTO “COORDENADORES CONTRATADOS” E EM CONJUNTO COM O COORDENADOR
LIDER, DENOMINADOS “COORDENADORES”), NAS CONDICOES ESPECIFICADAS NO PROSPECTO DA OFERTA E NO
CONTRATO DE DISTRIBUICAO.

3. NA HIPOTESE DE, NA DATA DA PRIMEIRA LIQUIDACAO FINANCEIRA, SEREM SUBSCRITAS A TOTALIDADE DAS
COTAS OBJETO DA OFERTA, ATINGINDO O VOLUME TOTAL DA OFERTA, A OFERTA SERA ENCERRADA E O
ANUNCIO DE ENCERRAMENTO SERA PUBLICADO. NO ENTANTO, CASO TENHAM SIDO SUBSCRITAS COTAS ENTRE
O VOLUME MINIMO DA OFERTA E O VOLUME TOTAL DA OFERTA, O COORDENADOR LIDER PODERA, A SEU
UNICO E EXCLUSIVO CRITERIO, (I) ENCERRAR A OFERTA; OU (Il) UTILIZAR O RESTANTE DO PRAZO DE
COLOCAGAO PARA DISTRIBUIR O MONTANTE OU PARCELA DO MONTANTE NAO COLOCADO ATE ENTAO,
PODENDO, DESTA FORMA, A OFERTA SER ENCERRADA APOS A COLOCAGCAO TOTAL OU PARCIAL DAS COTAS
REMANESCENTES OU NO TERMINO DO PRAZO DE DISTRIBUICAO, O QUE OCORRER PRIMEIRO.

4. AS COTAS DO FUNDO SERAO REGISTRADAS PARA NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO, NO MERCADO DE
BOLSA ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA BM&FBOVESPA S.A. - BOLSA DE VALORES, MERCADORIAS E
FUTUROS (“BM&FBOVESPA”), SENDO CERTO QUE AS COTAS DO FUNDO SOMENTE SERAO LIBERADAS PARA
NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO APOS A AUTORIZACAO DA BM&FBOVESPA E APOS A CVM TER
CONCEDIDO O REGISTRO DE FUNCIONAMENTO DO FUNDO PREVISTO NO ARTIGO 5° DA INSTRUCAO CVM 472,
DEVENDO SER OBSERVADO QUE APENAS AS COTAS DO FUNDO INTEGRALIZADAS PELOS INVESTIDORES PODERAO
SER NEGOCIADAS NO MERCADO SECUNDARIO.

5. 0 PRECO UNITARIO DAS COTAS DO FUNDO OBJETO DA PRESENTE EMISSAO CORRESPONDE A R$ 100,00 (CEM
REAIS), NA DATA DE EMISSAO, SENDO CERTO QUE O PRECO DE INTEGRALIZA(;AO DAS COTAS DO FUNDO, SERA
CORRESPONDENTE AO PRECO DE EMISSAO ATUALIZADO PELA VARIACAO DO IPCA, OU, CASO O IPCA SEJA
EXTINTO, QUALQUER OUTRO iNDICE QUE VENHA A SUBSTITUI-LO E QUE REFLITA A INFLACAO DOS PRECOS DE
MATERIAIS DE CONSTRUCAO E DA MAO-DE-OBRA DO SETOR DA CONSTRUCAO CIVIL, USUALMENTE UTILIZADO
PELOS INCORPORADORES, CALCULADA DESDE A DATA DE EMISSAO ATE A DATA DA EFETIVA INTEGRALIZACAO
DE FORMA PRO RATA DIE, SE NECESSARIO. 7. NAO HAVERA RESGATE DE COTAS DO FUNDO, A NAO SER PELA
LIQUIDACAO DOS RESPECTIVOS FUNDOS.

INFORMACOES COMPLEMENTARES

1. COORDENADOR LIDER DA OFERTA:
NOME: RB CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ/MF: 89.960.090/0001.76
ENDERECO: RUA AMAURI, N.° 255, 5° ANDAR, SAO PAULO, SAO PAULO

2. ADMINISTRADOR E INSTITUICAO FINANCEIRA ESCRITURADORA DAS COTAS DO FUNDO:
NOME: CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ/MF: 33.868.597/0001-40
ENDERECO: AVENIDA PAULISTA, N.° 1.111, 2° ANDAR - PARTE, SAO PAULO, SP

DECLARAGAO DO SUBSCRITOR
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DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE ESTOU DE ACORDO COM AS CONDICOES EXPRESSAS NO PRESENTE BOLETIM
DE SUBSCRICAO E QUE: (I) RECEBI, LI E ACEITO O REGULAMENTO DO FUNDO E O PROSPECTO PRELIMINAR DA
PRESENTE EMISSAO; (Il) TOMEI CONHECIMENTO DA POLITICA DE INVESTIMENTO E DOS RISCOS INERENTES AO
INVESTIMENTO NO FUNDO. AS COTAS OBJETO DESTA EMISSAO SERAO ADMITIDAS A NEGOCIACAO NO MERCADO
DE BOLSA OU NO MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO, ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA
BM&FBOVESPA E/OU PELA CETIP, CONFORME O CASO, DE ACORDO COM O PREVISTO NO REGULAMENTO DO
FUNDO, SENDO CERTO QUE REFERIDAS COTAS SOMENTE PODERAO SER NEGOCIADAS NO MERCADO SECUNDARIO
APOS A AUTORIZACAO DA BM&FBOVESPA E APOS A CVM TER CONCEDIDO O REGISTRO DE FUNCIONAMENTO DO
FUNDO PREVISTO NO ARTIGO 5° DA INSTRUCAO CVM 472, DEVENDO SER OBSERVADO QUE APENAS AS COTAS DO
FUNDO INTEGRALIZADAS PELOS INVESTIDORES PODERAO SER NEGOCIADAS NO MERCADO SECUNDARIO; (lil)
ADERI AO REGULAMENTO NOS TERMOS DO TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO O QUAL SEGUE ANEXO A ESTE
BOLETIME DE SUBSCRICAO NA FORMA DO ANEXO I, (IV) SOU INVESTIDOR QUALIFICADO, NOS TERMOS DO
ARTIGO 109 DA INSTRUCAO CVM N.° 409/04, E CONHECE OS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO NAS COTAS
DE EMISSAO DO FUNDO.

LOCAL DATA

DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE: (l) ESTOU DE | ASSINATURA DA INSTITUICAO CONSORCIADA:
ACORDO COM AS CLAUSULAS CONTRATUAIS E DEMAIS
CONDICOES EXPRESSAS NESTE INSTRUMENTO, E (II)
RECEBI E TENHO CONHECIMENTO DO PROSPECTO
PRELIMINAR E DO REGULAMENTO DO FUNDO.

SUBSCRITOR (REPRESENTADO PELA INSTITUICAO | FUNDO (REPRESENTADO PELA INSTITUICAO
CONSORCIADA) CONSORCIADA)
TESTEMUNHAS
NOME: NOME:
CPF: CPF:
4

234




RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

RECIBO DE INTEGRALIZAGAO DE COTAS

[N°[-] |

CARACTERISTICAS DA OFERTA

OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA 1% EMISSAO DO RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“FUNDQ”), SENDO COMPOSTA POR ATE 1.078.000 (UM MILHAO E SETENTA E
OITO MIL) COTAS, COM VALOR UNITARIO DE R$ 100,00 (CEM REAIS), NA DATA DE EMISSAO (“COTAS”),
PERFAZENDO O MONTANTE DE ATE R$ 107.800.000,00 (CENTO E SETE MILHOES E OITOCENTOS MIL REAIS), NA
DATA DE EMISSAO, ADMITIDA A SUBSCRICAO PARCIAL DAS COTAS, DESDE QUE SEJA ATINGIDO O MONTANTE
MINIMO DE 1.000.000 (UM MILHAO) DE COTAS, TOTALIZANDO R$ 100.000.000,00 (CEM MILHOES DE REAIS), NA
DATA DE EMISSAO, CONFORME APROVADA POR MEIO DO “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO RB
CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, FORMALIZADO EM 10 DE
MAIO DE 2011 E, REGISTRADO NA MESMA DATA PERANTE O 5° OFICIO DE REGISTRO DE TiTULOS E
DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA CIDADE DE SAO PAULO ESTADO DE SAO PAULO, SOB O N°
1.327.993.

QUALIFICAGCAO DO SUBSCRITOR

NOME COMPLETO / RAZAO SOCIAL CPF / CNPJ
ESTADO CIVIL DATA NASC. PROFISSAO NACIONALIDADE | DOC. IDENTIDADE | ORGAO
EMISSOR
ENDERECO N° COMPLEM.
BAIRRO CEP CIDADE ESTADO PAIS TELEFONE
E-MAIL:
NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF
DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX
NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF
DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX
COTAS INTEGRALIZADAS
EMISSAO QUANTIDADE PRECO UNITARIO - RS VALOR TOTAL - RS
1 [] [] []
FORMA DE PAGAMENTO

EM DINHEIRO

EM CHEQUE N° DO CHEQUE: N° DO BANCO: N° AGENCIA:

DEPOSITO EM CONTA N° DA CONTA: N° DO BANCO: N° AGENCIA:

RECIBO
RECEBEMOS DO SUBSCRITOR A IMPORTANCIA DE RS [«] ([POR EXTENSO]) RELATIVA A INTEGRALIZACAO DAS
COTAS SUBSCRITAS.
LOCAL / DATA ASSINATURA DOS REPRESENTANTES DA INSTITUICAO CONSORCIADA
5
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Anexo |

Termo de Adesao ao Regulamento
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TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO DO
RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Eu, [INSERIR NOME E QUALIFICACAO DO INVESTIDOR], na qualidade de investidor do RB
CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n°
8.668/1993, pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM 400”), nos termos do artigo 109 da
Instrucao CVM n.° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme alterada (“Instrucao CVM 409”) e da
Instrucao CVM n° 472/2008 e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 13.652.006/0001-95 (“Fundo”), administrado pelo
CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade de Sao

Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte, inscrita no CNPJ/MF

sob n.° 33.868.597/0001-40, devidamente credenciado para administrar carteiras de titulos e
valores mobiliarios, em conformidade com o Ato Declaratorio CVM n° 6.941, de 28/02/2002
(“Administrador”), tendo o [Sr. Erick Warner de Carvalho] como diretor responsavel pela
administracao, supervisao e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestacao de

informacodes relativas ao Fundo, declaro que:

I Recebi, li e compreendi o Regulamento do Fundo e o Prospecto da Oferta de Cotas do
Fundo, ambos devidamente atualizados, concordando integralmente com todos os seus
termos e condicoes, razao pela qual formalizo aqui a minha adesao ao Regulamento do
Fundo, em carater irrevogavel e irretratavel, sem quaisquer restricdes, declarando, nesse
sentido e ainda, estar ciente e de acordo com (a) a politica de investimento adotada pelo
Fundo; (b) a futura composicao da carteira do Fundo; (c) os valores de responsabilidade
do Administrador e aqueles a serem pagos a titulo de encargos do Fundo, nos termos do
Regulamento do Fundo, incluindo, mas nado se limitando, a taxa de administracao; e (d)
os fatores de risco envolvidos no investimento em cotas de emissao do Fundo, incluindo
mas nao se limitando aqueles descritos na secdao “Fatores de Risco” do Prospecto da
Oferta de Cotas do Fundo, estando, desta forma, todos os termos, condicdes e
caracteristicas do Fundo de acordo com o perfil de risco e investimento por mim

pretendido.

1. Estou de acordo e ciente de que:
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a)

<)

os investimentos do Fundo nao representam depositos bancarios e nao possuem
garantia do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobiliario, do Banco Escriturador
e/ou das Instituicées Consorciadas da Oferta, se for o caso, bem como de seus
respectivos controladores, sociedades por estes direta ou indiretamente controladas,
coligadas ou outras sociedades, entidades ou veiculos de investimento sob controle

comum, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC;

nao obstante a adocao, por parte do Administrador, do Gestor e do Consultor
Imobiliario, de padrdes criteriosos no que se refere a administracdo técnica da
carteira do Fundo e do cumprimento de sua politica de investimento, por sua propria
natureza, os investimentos do Fundo estarao sempre sujeitos a riscos, incluindo, mas
nao se limitando, aqueles descritos na secao “Fatores de Risco” do Prospecto da
Oferta de Cotas do Fundo, tais como os riscos provenientes das flutuacoes de
mercado e a riscos de crédito dos devedores dos Empreendimentos Imobiliarios, entre
outros, sendo que podera haver, portanto, perda parcial ou total e/ou atraso no

reembolso do capital investido;

todos os anlncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta de Cotas do Fundo
serao publicados no jornal Valor Econémico, de modo a garantir aos cotistas e demais
investidores acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em

suas decisdes de adquirir ou alienar cotas; e

as cotas de emissao do Fundo poderao ser subscritas, integralizadas ou adquiridas por
quaisquer investidores qualificados, conforme definicao constante do Artigo 109 da
Instrucao CVM 409.

Ademais, informo que comunicacées a mim enviadas pelo Administrador e/ou pelo
Banco Escriturador deverao ser encaminhadas para o seguinte e-mail ([INSERIR]) e/ou
para o seguinte endereco [INSERIR] aos cuidados do Sr. [INSERIR], sendo que me
comprometo a informar ao Administrador e ao Banco Escriturador qualquer alteracao

desse e-mail, endereco e/ou da pessoa de contato;

Responsabilizo-me pela veracidade das declaracées aqui prestadas, bem como por
ressarcir o Administrador de quaisquer prejuizos (incluindo perdas e danos)
decorrentes de eventual falsidade, inexatidao ou imprecisao das referidas

declaracoes; e
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V. Os termos iniciados em letras mailsculas ndo expressamente definidos neste

documento tém os significados a eles atribuidos no Regulamento do Fundo.

[Local], [data].

[NOME DO INVESTIDOR]

Investidor
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
9
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ANEXO V

Estudo de Viabilidade do Empreendimento e Laudo de Avaliacao
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RB Capital
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SUMARIO EXECUTIVO

RELATORIO DE VALORACAO

Data do Relatério

Destinatdrio

Objetivo

Finalidade

Instrucdo
Objeto
Tipo

Localizacao

Descricéio do Imével

P
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20 de junho de 2011

General Shopping Brasil
RB Capital

Determinacdo do Valor de Mercado para
venda, considerando o shopping center
como se pronfo estivesse na data da
valoracgo e com base no projeto
apresentado pelo cliente.

Estruturaco de Fundo de Investimento
Imobiliario (FII)

De acordo com a proposta
PVAL.OV.478/10 de 15 de outubro de
2010.

Parque Shopping Sulacap
Shopping Center Regional

Avenida Marechal Fonterele, lado impar,
lote 1 do PA 43.720, Campo dos Afonsos,
Rio de Janeiro - RJ

O Parque Shopping Sulacap é um
empreendimento ainda em fase final de
aprovacdo de projetos pelos érgdos
publicos competentes que tem sua
inauguracdo estimada para acontecer em
dois anos apés o inicio de suas obras.
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SUMARIO EXECUTIVO

Areas'

Titulagao

Condicoes de Valoracao

Taxas Utilizadas

Opinido de Valor?

Vida Util

Conformidade com as Normas
de Avaliacéo

Terreno Total: 61.287,10 m2
Area Construida: 73.304,26 m?
Area Bruta Locavel:  29.989,90 m?

Para efeito deste trabalho, assumimos que
ndo hd questdes relativas & titularidade que
possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Considerando o shopping center como se
pronfo estivesse na data deste relatério.

Taxa de desconto: 11,00% a.a.

Taxa de perpetuidade 10° ano: 8,00%

R$ 237.600.000,00 (Duzentos e Trinta e

Sete Milhdes e Seiscentos Mil Reais)
Vida Util Estimada: 60 anos

A metodologia que adotamos é a
preceituada pela NBR 14.653-1 a 4 da
ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, e pelas normas técnicas do
R.I.C.S. — The Royal Institution of Chartered
Surveyors da Gréa Bretanha e do Appraisal
Institute dos Estados Unidos, que s@o
internacionalmente utilizados e
reconhecidos para casos de avaliacéo e
demais andlises.

! Areas de acordo com o projeto apresentado pela General Shopping Brasil.

2 Apenas como referéncia, em 01/05/2011, no cdmbio comercial, US$ 1,00 equivalia a R$ 1,5961.
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Bases de Valoracéo A avadliagéo foi preparada com base no
“Valor de Mercado” o qual é definido
como:

“O valor estimado pelo qual um imoével
poderia ser transacionado na data de
valoracdo apds tempo apropriado de
exposicGdo ao mercado, entre duas partes
interessadas, independentes e
conhecedoras do  mercado, agindo
prudentemente e sem compulsGdo ou
interesses especiais.”

Condicoes Gerais

Certificamos que de acordo com a nossa melhor prética, os fatos e evidéncias contidos neste relatério séo
verdadeiros e estdo sujeitos s condicdes e limitacdes descritas a seguir.

Nao foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que possam surgir em caso de
alienacdo. Do mesmo modo néo foram consideradas despesas de aquisicdo em nossa avaliagéo.

Néo levamos em conta nenhum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras dividas que
possam existir para com o imével, sejam em termos de principal ou dos juros relativos ao mesmo.

NéGo foram levados em conta quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou outros
encargos.

Néo consideramos em nossas andlises para a determinacdo do valor de mercado para venda do
empreendimento nenhum plano de expanséo do mesmo. Também néo foi considerado qualquer valor que
pudesse ser aplicado a qualquer potencial de construcdo remanescente que o terreno possa vir a ter.

Néo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos Federal,
Estadual ou Municipal. Foi assumido que o imével cumpre os requisitos da legislacdo em vigor quanto &
saude e seguranga, encargos trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os cdlculos sGo baseados na andlise das qualificacées fisicas da propriedade em estudo e de
informacées diversas levantadas no mercado, que séo tratadas adequadamente para serem utilizadas na
determinacdo do valor do respectivo imével. Os detalhes da propriedade em que cada avaliagéo se
baseia, sdo os estabelecidos no presente relatério.

Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliagdo se baseou é posteriormente considerado como
incorreto, os valores de avaliagdo também podem ser e devem ser reconsiderados.

Nossas andlises relativas as perspectivas do mercado futuro foram elaboradas com base em estimativas de
valores de locacdo efetivos por um periodo de 10 anos. Embora tenhamos procurado ser precisos,
quaisquer mudancas significativas na economia nacional podem afetar as nossas projecées.

A elaboracdo do fluxo do empreendimento foi feita tomando por base 100% da propriedade.

Todas as medidas e dreas citadas em nosso relatério sGo aproximadas. Na falta de qualquer informagéao
em contrdrio, assumiu-se que:

(a) Néo existem condicdes do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes que possam afetar
adversamente a ocupacéo, atual ou futura, e o desenvolvimento ou o valor do imével;
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(b) Atualmente ndo hd conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou fecnicamente suspeitos, que
tenham sido utilizados na construcéo.

Caso contrdrio, nés consideramos a idade aparente e as condicdes gerais do imével.

Salvo disposicdo em contrdrio no presente relatério, e na auséncia de qualquer informagéo em contrério,
assumiu-se que:

(a) O imével possui um titulo firme e aliendvel, livre de qualquer 6nus ou restricoes;

(b) Todas as edificacées foram concebidas antes de qualquer controle de planejamento, ou de acordo com
a legislacdo de uso e ocupagdo, com as devidas licencas de construcdo, permanente ou direitos de uso
existentes para a sua utilizacdo corrente;

(c) O imével ndo é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano;

(d) Todas as edificacées projetadas cumprem todos os requisitos estatutdrios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e seguranca.

Realizamos nosso trabalho com base nas informagées fornecidas a nés pelo cliente, que assumimos como
corretas e completas.

A vistoria foi realizada em 01 de novembro de 2010
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ESTUDO DE VIABILIDADE DO Fll

Formato de

Investimento

Garantia de
Rentabilidade

Aquisicéo de 44% do Parque Shopping Sulacap.

Garantia nominal de rentabilidade de 85% do CDI
para os primeiros 5 anos apés a constituicdo do FlI,

considerando seu valor de lancamento para o célculo

dos rendimentos.

Valor de Aquisicao? R$ 104.544.000,00
Quinhentos e Quarenta e Quatro Mil Reais)

Valor de Emisséo do  R$ 107.800.000,00
Oitocentos Mil Reais)

Fll

Rentabilidade Prevista Ano 1
em Relagdo ao Valor o2
da Emissdo do Fll

(Real)

Ano 3
Ano 4
Ano 5
Ano 6

Rentabilidade Prevista Ano |
em Relagdo ao Valor 5,52
da Emisséo do FlI

(Nominal)

Taxa Interna de
Retorno (TIR)

Ano 3
Ano 4
Ano 5
Ano 6

3

10,20%
9,62%
9,14%
8,69%
8,25%
8,66%

10,20%
10,20%
10,20%
10,20%
10,20%
11,12%

TIR Real: 10,45% a.a.
TIR Nominal: 15,37% a.a.

(Cento e

(Cento e

Ano 7
Ano 8
Ano 9
Ano 10
Ano 11
Ano 12

Ano 7
Ano 8
Ano 9
Ano 10
Ano 11
Ano 12

Quatro  Milhées,

Sete  Milhdes e

8,97%
92,18%
9,33%
9,48%
9,64%
9,80%

12,09%
13,00%
13,87%
14,80%
15,80%
16,86%

Relativo & aquisicéo de 44% do Parque Shopping Sulacap conforme Relatério de Avaliacéo.
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FINAL

Independéncia

Conflito de Interesses

Responsabilidade

Andlises do Mercado

Elaboragdo do
Relatério

Ressaltamos que a relacdo entre a CB RICHARD ELLIS,
a GENERAL SHOPPING BRASIL e a RB CAPITAL néo

afeta a independéncia e a objetividade deste trabalho.

Atestamos que ndo temos interesse presente ou futuro
no imével objeto de andlise deste trabalho e que nem
os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados
a execuco desta avaliacdo estdo condicionados a
nossa opinido de valor sobre imével aqui expressa.

Ndo temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, ndo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida @
terceiros & totalidade ou parte de seu conteldo, sejam
quais forem as circunsténcias.

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas
foram elaboradas e adotadas dentro do contexto e
conjuntura do mercado na data da realizagéo deste
relatério, podendo sofrer alteracées a qualquer
momento sem aviso prévio, o que pode afetar
significativamente os resultados e conclusdes deste
trabalho.

Este relatério foi elaborado tomando-se todo o cuidado
na coleta, manuseio e divulgagéo das informacoes.
Entretanto, a CB Richard Ellis ndo se responsabiliza
pela publicacdo acidental de informacées incorretas.

Este relatério ndo deve ser considerado como uma
recomendacdo de investimentos.
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Publicagéo

Composicao do
Relatério

Atenciosamente,

Diretor

Para e em nome de

CB Richard Ellis Ltda.
T:+ 55115185 4684

E: odemir.vianna@cbre.com.br

Nem o todo, nem qualquer parte do nosso relatério,
nem quaisquer referéncias podem ser incluidos em
qualquer  documento  publicado,  circular  ou
declaragdo, nem publicadas em qualquer forma sem a
nossa autorizacGo prévia por escrito da forma e
contexto em que ele aparecerd.

Este relatério é composto por um total de 76 pdginas,
incluindo capas e sobrecapas.

Responsavel pelo Trabalho

senheiro Civil

Consultor

Para e em nome de

CB Richard Ellis Ltda.
T:+ 551151854684

E: eduardo.christiano@cbre.com.br

CBRE

CB RICHARD ELLIS

253



RELATORIO DE
VALORACAO

CCCCCCCCCCCCCC

WY s CBRE



ANALISE DO
IMOVEL

P e CBRE
* 1 Shoppin
=1 T CB RICHARD ELLIS

255



ANALISE DO IMOVEL 14

1.1 METODOS DE ANALISE

Para este caso, em que se trata de empreendimento do tipo Shopping Center,
adotamos os seguintes procedimentos para a formacéo de nossa opinido:

. vistoria do ferreno sobre o qual serd construido o empreendimento, realizada
durante o més de novembro de 2010;

. andlise dos contratos j& assinados com os futuros lojistas;

. andlise do mercado geral e local de shopping centers;

. adocdo de premissas de desempenho para o empreendimento;
. andlise da perspectiva futura do empreendimento.

Partindo dos procedimentos mencionados anteriormente, e de nossa expertise em
avaliacées deste tipo de imdveis, estimamos um desempenho provével para o
empreendimento, de modo a determinar o seu valor de mercado para a venda,
considerando o empreendimento pronto, operando e 100% de participacédo no mesmo.

Adotamos algumas premissas para a confeccdo dos fluxos de caixa elaborados,
conforme segue:

InflacGo: Para as projecées apontadas nos fluxos de caixa desconsideramos a
inflagéo que possa vir a existir no periodo analisado de 10 anos.

Para a elaboracéo deste trabalho, adotamos o método do Fluxo de Caixa Projetado
Descontado para a determinagéo do valor de mercado do empreendimento, conforme
apresentado adiante.

Tomamos como premissas bdsicas os dados dos contratos |@ assinados com lojistas,
informacées gerais prestadas pelo proprietério do empreendimento, além de nossa
expertise em avaliacées de empreendimentos deste tipo.

A avaliacdo do empreendimento foi realizada considerando-se o conceito de turn-key,
ou seja, o valor de venda do shopping center foi determinado considerando a premissa
de que o empreendimento é entregue pronto e operando. Desta forma, as
responsabilidades, os custos e as despesas relacionadas a qualquer tipo de atividade
mantida anterior & entrega do Parque Shopping Sulacap s@o de responsabilidade da
General Shopping Brasil.

Devido &s caracteristicas do Fundo de Investimento Imobilidrio sendo formatado, que
serd lastreado no empreendimento em andlise, as despesas com comercializacéo e as
receitas de Cessdo de Direito referentes as primeiras locacées dos LUC’s do Parque
Shopping Sulacap também néo foram considerados em nossas andlises, pois serdo
integralmente de responsabilidade da General Shopping Brasil, mesmo que esta
primeira locacdo de algum LUC ocorra apés a inauguracdo do empreendimento.
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Fluxo de Caixa de
Receitas e Despesas
Projetadas (Base
Contratos Assinados e
Previsdo de
Desempenho)

Por esse raciocinio, o valor de mercado é obtido
através do valor presente liquido do fluxo operacional
projetado para o empreendimento para um periodo de
10 anos.

As projecoes foram feitas assumindo os valores
contratados de aluguéis minimos das lojas jd
comercializadas e projecdo de receitas para as demais
lojas e demais receitas do empreendimento, além de
considerar niveis de vacéncia, inadimpléncia e
despesas do empreendimento.

Entre os principais fatores deste método, podemos
salientar:

Fator de Capitalizacdo: Aplicamos ~ fator  de
capitalizacdo (perpetuidade) no 10° ano com base em
valores praticados pelo mercado.

Crescimento das Receitas: Assumimos taxas de
crescimento diferenciadas e cendrios variando de
acordo com a previsdo de desempenho futuro do
empreendimento, eventual situagdo de concorréncia
futura e a nossa sensibilidade sobre o potencial do
mesmo, entre outros fatores.

Taxa de Desconto: Aplicamos taxa de desconto
coerente com a prdtica do mercado, levando em conta

o risco/desempenho provavel de cada cendrio.

Vacéncia: Os percentuais de vacancia utilizados
nos fluxos foram estimados por nés, considerando
shopping centers semelhantes ao avaliando.

Inadimpléncia: Utilizamos no  fluxo de  caixa,
percentuais estimados de inadimpléncia, os quais
foram projetados para os préximos anos.

Areas: Uma vez que o empreendimento ainda
encontra-se em fase de projeto e, portanto, seria
invidvel se proceder a afericdo das dreas mencionadas
pelo proprietdrio do empreendimento, assumimos que
estas estdo corretas e refletem a realidade que existird
no local.
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12 CARACTERISTICAS DO
EMPREENDIMENTO

121 Localizacdo

O terreno sobre o qual serd desenvolvido o empreendimento estd localizado & Avenida
Marechal Fontenele, lado impar, Campo dos Afonsos, cidade e estado do Rio de
Janeiro, correspondendo ao lote 1 do PA 43.720.

O mapa de localizac@o estd anexado ao Apéndice A do presente relatério.

122 Situacgdo

O imével possui frente para Avenida Marechal Fontenele, sendo visinho a uma loja do
Carrefour.

Como referéncia, o imdvel estd a:

® 30 km do aeroporto Tom Jobim (Galeao);
® 32 km do centro da cidade;

35 km do aeroporto Santos Dumont.

A planta de situacao estd anexada ao Apéndice A.

123 Ocupacéo Circunvizinha

O entorno imediato do imével é formado por um tecido urbano horizontal, com
diversidade de uso, sendo predominante o uso residencial, com alguns pontos de
comércio e servigos.

Destacam-se ainda nas proximidades do imével, bases e vilas residenciais militares e a
Base Aérea dos Afonsos — BAAF, pertencente & Forca Aérea Brasileira, que abriga, entre
outros, a Universidade de Forca Aérea (Unifa) e o Museu Aeroespacial (Musal).

1.24 Melhoramentos Urbanos

O local é servido por servicos puUblicos bdasicos: rede de abastecimento de dgua, de
energia elétrica, de esgoto, de comunicacées, galerias de dgua pluvial, conservacdo de
vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminacdo publica, coleta de lixo e
entrega postal.

125 Comunicagoes

O imével localiza-se a cerca de 4 km da Avenida Brasil (BR — 101), a partir da qual
pode-se acessar facilmente diversos outros pontos da cidade do Rio de Janeiro e outros
municipios.
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Em termos de transporte puUblico, observamos que o local é bem servido de transporte
urbano com diversas linhas de &nibus municipais passando ao longo da Av. Marechal
Fontenele.

Existe um projeto da prefeitura do Rio de Janeiro em parceria com o governo federal de
um corredor exclusivo para énibus articulados, chamado de Via Transolimpica que,
quando pronto, deverd ligar a Barra da Tijuca até Deodoro. De acordo com este
projeto, a Via Transolimpica passard pelo terreno do imével em andlise e existe uma
estacdo prevista para ser construida ao lado do Parque Shopping Sulacap.

1.2.6 Descricdo

O imével em estudo neste trabalho corresponde a um empreendimento do tipo
shopping center, chamado de Parque Shopping Sulacap, que ainda estd em fase
aprovacdo de seus projetos pelos érgdos pUblicos competentes e que tem previsdo de
inaugurac@o para dois anos apds o inicio de suas obras.

De acordo com as plantas do projeto apresentadas pela General Shopping Brasil, as
quais basearam esta avaliacdo, o shopping center deverd contar com 5 pavimentos no
total, sendo 2 pavimentos subterréneos de estacionamento, 2 pavimentos de lojas, que
totalizam 29.989,70 m? de ABL, mais 1 pavimento superior de estacionamento que
poderd servir como drea futura de expansdo do mall.

As fotografias do ferreno estGo anexadas ao Apéndice B.

Copia das plantas apresentadas estdo anexadas no Apéndice C.

127 Areas

A drea do terreno do imével em andlise possui 61.287,10 m2, sendo que, de acordo
com dados fornecidos pelo cliente, o shopping center a ser desenvolvido deverd possuir
73.304,26 m2 de é&rea construida total, sendo 49.100,64 m?2 de drea de shopping
center e 24.203,62 de drea de estacionamento.

De acordo com as informacdes do projeto do shopping center fornecido pela General
Shopping Brasil, a ABL prevista para o empreendimento, estd distribuida da seguinte
forma:

Segmento Ndmero de Lojas ABL (m2) ABL %
Lojas Ancoras 9 15.285,33 51,0%
Megalojas 6 1.975,81 6,6%
Alimentacéo 18 1.164,46 3,9%
Lojas Satélites 155 7.999,72 26,6%
Lazer 2 3.564,58 11,9%
TOTAL 188 29.989,90 100%
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1.2.8 Questoes Ambientais

Noés ndo realizamos investigagdes de usos anteriores, no imdvel ou quaisquer
adjacentes, para verificar se existe qualquer possibilidade de contaminacdo de tais
utilizacées ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.*

1.29 Projetos de Expansdo

Nao nos foram disponibilizados quaisquer dados a respeito de possiveis projetos de
expansdo para o imével em andlise.

4 A CB Richard Ellis ndo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo & presenca ou potencial de

contaminacéo do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.
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1.3 PLANEJAMENTO URBANO

1.3.1 Uso e Ocupacédo do Solo

A CB Richard Ellis ngo foi instruida a fazer investigacdes em relagéo & adequacédo do
projeto apresentado do shopping cenfer as leis pertinentes de uso e ocupacéo do solo
do municipio do Rio de Janeiro.

Entretanto, é de nosso conhecimento que os projetos do empreendimento apresentados
pela General Shopping Brasil ainda estdo em fase de aprovagdo pela Prefeitura
Municipal do Rio de Janeiro.

Para este relatério, consideramos que o projeto apresentado pela General Shopping
Brasil esteja em conformidade com a legislacdo atual, que terd sua construcéo
totalmente aprovada e que o empreendimento seria entregue aberto, operando e com
todas as aprovacées dos érgdos publicos pertinentes.

1.3.2 Desapropriacoes

A CB Richard Ellis néo foi instruida a fazer investigacées em relacdo a leis pertinentes
que tratem de questdes de desapropriacdo no imével em andlise.

Entretanto, é de nosso conhecimento que parte do terreno sobre o qual serd construido
o Parque Shopping Sulacap serd desapropriada para a passagem da Via Transolimpica
e que, de acordo com a General Shopping Brasil, o projeto do empreendimento
fornecido 4 estaria de acordo com esta nova situacé@o.

Para este relatério, consideramos que o projeto apresentado pela General Shopping
Brasil ndo serd afetado por qualquer tipo de desapropriacéo devido & construcéo da
Via Olimpica ou por qualquer outro motivo.

1.3.3 Dispéndios

Nao foram feitas investigacdes sobre a situacdo atual do IPTU (Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana) do imével em andlise.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.
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14 DEFINICOES E VALORES DE
REFERENCIA PARA A AVALIACAO DO
PARQUE SHOPPING SULACAP

141 LUC

LUC, ou Loja de uso Comercial, é o espaco fisico destinado a cada loja comercial, ao
qual é atribuido uma dimensdo (m2 de ABL) e um posicionamento na planta do
shopping center, constituindo assim uma unidade de locagdo. Para identificar cada
LUC, geralmente, atribui-se & mesma um cédigo ou nimero de identificacao.

142 ABL

ABL, ou Area Bruta Locdvel, de um shopping center corresponde & drea de lojas
disponivel para locacdo no empreendimento, podendo esta estar locada ou vaga,
excluindo-se dreas de aluguel tempordrio como quiosques e merchandising.

De forma geral, a ABL de um shopping center pode ser segregada em segmentos
diferentes de acordo com o ramo da atividade de cada loja. Neste sentido, podemos
adotar a seguinte segmentacdo: Lojas Ancoras, Megalojas, Vestudrio, Artigos do Lar,
Artigos Diversos, Alimentacdo, Conveniéncia/Servicos e Entretenimento.

Neste relatério, como as lojas ainda estdo sendo comercializadas e ainda néo se tem
uma definicdo completa da segmentacéo, adotamos os seguintes parédmetros:

(i) Lojas Ancoras: lojas com ABL superior a 700 m?;

(ii) Megalojas: lojas com ABL entre 200 e 700 m2 que ndo sejam destinadas a
lojas do segmento de alimentacdo;

(iii) Alimentacéo: lojas do ramo de Fast Food;

(iv) Lojas Satélites: lojas dos segmentos de Vestudrio, Artigos do Lar, Artigos
Diversos e Conveniéncia /Servicos;

(v) Lazer: Cinemas e loja de entretenimento em geral.

143 Vendas

A performance de vendas em shopping cenfers varia muito néo s6 em funcéo do tipo e
localizacdo do empreendimento e da loja, mas também entre os diversos segmentos
que compdem a ABL do mesmo.

Para o mercado de shopping centers na cidade do Rio de Janeiro, de forma geral,
podemos apontar as seguintes performances médias:
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(i) Lojas Ancoras: a média das vendas de Lojas Ancoras costuma variar entre
R$ 500 e R$ 1.200 por m?2 de ABL por més, podendo atingir valores maiores em alguns
casos, como por exemplo, algumas lojas de eletrodomésticos e eletrdnicos;

(ii) Megalojas: a média das vendas de Megalojas costuma variar entre R$ 900 e
R$ 1.500 por m? de ABL por més;

(iii) Alimentacéo: a média das vendas do segmento de alimentacdo costuma variar
entre R$ 1.000 e R$ 2.000 por m? de ABL por més, podendo atingir valores maiores
principalmente em regides mais comerciais;

(iv) Lojas Satélites: a média das vendas de Lojas Satélites costuma variar entre
R$ 900 e R$ 1.900 por m?2 de ABL por més, podendo atingir valores maiores
principalmente em regides mais comerciais;

(v) Lazer: a média das vendas brutas de Cinemas costuma variar entre R$ 150 e
R$ 300 por m2 de ABL por més.

144 Receitas Operacionais

Tradicionalmente, podemos listar as receitas operacionais como sendo:

(i) Aluguel Minimo

(ii) Aluguel Complementar;

(iii) Aluguéis Tempordrios (quiosques e merchandising);
(iv) Receitas de Estacionamento;

(v) Receitas de Cessdo de Direitos;

(vi) Ovutros tipos de receitas.

Aluguel corresponde ao valor, em R$, das obrigacées contratuais de cada lojista para
com o shopping center, a titulo de locagéo do espaco ocupado.

Tradicionalmente, o aluguel acertado entre o locador e o locatdrio em um shopping
center corresponde a um percentual das vendas do lojista (aluguel percentual). Com
isso, o aluguel devido por cada locatdrio é varidvel més a més.

A excecdo fica para contratos firmados com locatdrios que ndo possuam vendas, como
por exemplo, agéncias bancdrias, ou com locatdrios de interesse especial para o
shopping, que pagam aluguel fixo.

O aluguel percentual contratado com lojistas depende do segmento de lojas a que ele
pertence e, de forma geral, podemos identificar os seguintes percentuais usualmente
praticados em shopping centers no Brasil:

i) Lojas Ancoras: de 1% a 3% das vendas;
ii) Megalojas: de 3% a 6% das vendas;

iv) Lojas Satélites: de 4% a 8% das vendas;

(
(
(iif) Alimentacdo: de 5% a 8% das vendas;
(
(

v) Lazer: em torno de 10% a 14% das vendas.
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Para evitar uma oscilagdo muito grande dos recebimentos do shopping center a titulo
de aluguel, quase sempre é estabelecido em contrato com os lojistas o conceito de
aluguel minimo.

O aluguel minimo serve para “proteger” o proprietdrio do shopping contra uma
possivel m& performance ou sonegacdo dos dados de vendas de lojistas. Desta forma,
caso o aluguel devido pelo locatério, em um determinado més, for inferior ao minimo,
o lojista deverd pagar o valor integral do aluguel minimo acertado em contrato.

Vale lembrar que, em muitos casos, o valor do aluguel minimo contratado para o més
de dezembro costuma ser o dobro do valor dos outros meses.

Por exemplo:

O lojista A contratou um aluguel correspondente a 5% de suas vendas, com cldusula de
aluguel minimo mensal de R$ 50.000,00.

Situacdo 1: lojista vende R$ 1.200.000,00 no més, ou seja, o aluguel devido é de
R$ 60.000. Neste caso, a titulo de contabilidade deste valor, ele é tradicionalmente
computado pelos shopping centers como sendo R$ 50.000,00 pagos a titulo de
aluguel minimo somados a R$ 10.000,00 pagos a titulo de aluguel complementar
(também podendo ser chamado de aluguel percentual ou overage).

Situacdo 2: lojista vende R$ 1.000.000,00 no més, ou seja, o aluguel devido é de
R$ 50.000,00, que corresponde ao valor do aluguel minimo contratado. Neste caso, é
emitida uma fatura ao lojista com este valor para o pagamento do aluguel.

Situacdo 3: lojista vende R$ 800.000,00 no més, ou seja, o aluguel a ser pago seria de
R$ 40.000,00 caso néo existisse um valor de aluguel minimo acertado. Aqui neste
exemplo, também serd emitida uma fatura ao lojista com o valor de R$ 50.000,00, ou
seja, no valor do aluguel minimo.

Tradicionalmente, no Brasil, a receita de aluguéis minimos representa a maior parte das
receitas dos proprietdrios de shopping centers, podendo representar, em alguns casos,
mais de 90% das receitas totais.

Entretanto, na cidade do Rio de Janeiro, onde na grande maioria dos casos o
estacionamento é cobrado dos clientes, a receita proveniente da exploracdo desta
atividade, em alguns casos pode representar mais de 10% das receitas totais do
empreendimento, diminuindo a participacdo percentual do aluguel minimo.

a. Aluguel Minimo

Tradicionalmente, em shopping centers no Brasil, os proprietdrios tentam manter os
valores de aluguéis minimos contratados com os lojistas muito préximos do valor ao
qual corresponderia o aluguel percentual de cada loja.

Com isso, o proprietdrio consegue diminuir os custos de auditoria das lojas e reduzir o
risco de evasdo do pagamento de aluguel complementar.

Para o empreendimento em andlise, consideramos como premissa que o aluguel
minimo firmado com os lojistas seria de 90% a 95% do valor correspondente ao
aluguel percentual estimado para cada operacéo, para os segmentos de lojas éncoras,
megalojas, alimentacdo e satélites.
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No caso especifico dos cinemas, consideramos o aluguel minimo estabelecido em
contrato, de acordo com as informagées passadas pela General Shopping Brasil. Este
valor corresponde a cerca de 59,5% do valor correspondente ao aluguel percentual
estimado para esta operacéo.

b. Aluguel Complementar

Em termos contratuais, o aluguel complementar seria a diferenca entre o aluguel
percentual que incide sobre as vendas e o aluguel minimo. De forma geral, no Brasil,
como os aluguéis minimos sdo bem elevados, o aluguel complementar costuma
representar menos de 10% das receitas brutas de um shopping center.

c. Aluguéis Tempordrios

Costumeiramente, em um shopping center existem receitas de aluguéis que podem ser
consideradas como tempordrias. Estas receitas referem-se a receitas de aluguel
proveniente da locagdo de espacos dos “corredores” do empreendimento para
quiosques e de espacos de publicidade (merchandising).

No Rio de Janeiro, os aluguéis tempordrios costumam representar parte importante das
receitas dos shopping cenfers. As receitas com publicidade t#m aumentado
consideravelmente nos Gltimos anos.

Como referéncia, atualmente, muitos shopping centers no Rio de Janeiro estdo gerando
entre R$ 2.000.000 e R$ 3.000.0000 com aluguéis tempordrios, podendo chegar, em
casos extremos de shopping centers muito demandados, a superar os R$ 5.000.000.

d. Estacionamento

Na cidade do Rio de Janeiro, a receita de estacionamentos de shopping centers varia
bastante em funcéo da quantidade de vagas e do local do empreendimento.

Como referéncia, atualmente, muitos shopping centers no Rio de Janeiro estdo gerando

entre R$ 1.000.000 e R$ 5.000.0000 de receita liquida de estacionamento.

e. Cessdao de Direitos

Este tipo de receita, também conhecido como luvas, refere-se ao valor pago pelo lojista
pelo “ponto comercial adquirido”. Este valor é pago uma Unica vez ao proprietério do
shopping center, quando da entrada do lojista no empreendimento, desde que esta seja
a primeira locagdo da ABL correspondente.

Uma vez paga a cesséo de direitos pelo lojista, este passa a ser o “dono” das luvas da
loja e, caso haja troca de lojista, o novo lojista deverd negociar o valor da cesséo de
direito diretamente com o antigo lojista.

Entretanto, caso um lojista esteja inadimplente com suas obrigacées com o proprietério
do shopping center, é possivel que este lojista acorde em sair do empreendimento e
abrir méo das luvas do seu ponto comercial, como forma de pagamento das dividas.
Neste caso, o proprietdrio poderd exigir novamente de um novo lojista o pagamento de
luvas para ocupar a drea vaga.
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Tradicionalmente, apds as vendas das cessdes de direitos para a primeira ocupacéo
das lojas, o valor arrecadado com luvas passa a ser muito pouco representativo no
fluxo de receitas de um shopping center.

Apenas como referencia, é comum serem praticados valores de cessées de direitos na
cidade do Rio de Janeiro, para novos shopping centers, de até R$ 5.000 por m2 ABL.

Entretanto, em shopping cenfers j& consolidados, com vacéncia zero, fila de espera de
lojistas para entrar no empreendimento e com excelente desempenho de vendas, este
pode chegar a valores superiores a R$ 10.000 por metro quadrado de ABL.

Vale lembrar que tradicionalmente, cessdes de direitos ndo sdo cobradas, ou s@o
cobradas em valores muito inferiores, para a ocupacéo de lojas de interesse especial,
como por exemplo, Lojas Ancoras, Megalojas, Cinemas e algumas lojas satélites de
grande importéncia.

A pedido da General Shopping Brasil e conforme contratualmente acordado para a
constituicdo do Fundo de Investimento Imobilidrio, para o Parque Shopping Sulacap,
ndo consideramos as receitas de cessdo de direitos, como também as despesas de
comercializagdo das mesmas, provenientes das negociacdes de aluguel das primeiras
locacées dos LUC’s do empreendimento.

f. Ouvutras Fontes de Receita

Ovutras fontes de receitas referem-se a receitas pouco significativas para os proprietdrios
como, por exemplo, aluguéis de antenas, depédsitos, taxas de inferveniéncia, receitas
financeiras efc.

g. Receita Bruta Operacional

Refere-se & somatéria das receitas anteriores mencionadas, considerando ainda a
perda de receita com inadimpléncia e lojas vagas.

145 Ponto de Equilibrio (Break Even Point)

O ponto de equilibrio, ou break even point, é definido como o valor minimo que cada
lojista deveria vender a fim de superar o aluguel minimo contratado e comecar a gerar
aluguel complementar.

Ou seja, para o exemplo j& anteriormente apresentado neste relatério, para um aluguel
contratado de 5% das vendas e um aluguel minimo de R$ 50.000,00, o break even
point desta loja é de (R$ 50.000,00/5%) = R$ 1.000.000, que corresponde & situagdo
2 mostrada.

146 Taxa de Esforco

A taxa de esforco do lojista corresponde & razdo entre o custo de ocupacéo do
locatdrio com o valor do faturamento de suas vendas em um shopping center.

Como custo de ocupacdo entende-se a soma dos valores de aluguel (minimo e
complementar), custo condominial e FPP (Fundo de Promocéo e Propaganda) de cada
lojista.
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Por exemplo, um lojista que pague, em média, R$ 50.000 de aluguel mensal em um
shopping, R$ 30.000 de condominio mensal e R$ 10.000,00 de FPP mensal, tem um
custo de ocupacdo médio mensal no shopping de R$ 90.000,00.

Se este lojista possui uma venda média mensal de R$ 600.000,00, sua taxa de esforco
corresponde & (R$ 90.000,00/ R$ 600.000,00) = 15%. Ou seja, 15% de suas vendas

sdo destinadas ao pagamento de obrigacées para com o shopping.

Uma Taxa de Esforco adequada para uma operacéo em shopping center deveria ser de
até 4% para Lojas Ancoras, de até 10% para Megalojas, de até 14% para lojas Satélites
e de Alimentacéo e de até 14% para Cinemas. Se for superior a isso, o lojista pode ter
dificuldades em honrar suas dividas. Se for inferior, pode-se pensar em um possivel
reajuste do aluguel contratado pelo mesmo.

147 Despesas Operacionais

As despesas operacionais sGo aquelas relativas & operacdo do empreendimento néo
contempladas pelo custo do condominio, & excecdo das lojas vagas.

As despesas dos proprietarios podem ser assim divididas:

a) Encargos com Lojas Vagas (custo de condominio + FPP + IPTU);
b) FPP (Fundo de Promocéo e Propaganda) estatutdrio;

q Comissées — locacdes e/ou “venda” de lojas;

d) Taxa de Administracéo;

e) Despesas Diversas.

f) Custos Especificos de Manutencdo do Empreendimento

Costumeiramente, em shopping centers estabilizados, as despesas com Taxa de
Administracéo e FPP estatutdrio sdo as mais significativas, podendo superar os 70% do
valor total das despesas.

A administracdo de shopping centers é geralmente feita por empresas especializadas.

Em termos gerais, percentuais da Taxa de Administracéo entre 3% e 5% sobre a Receita
Bruta sdo considerados normais no mercado de shopping center.

148 Taxa de Vacdancia

A taxa de vacéncia em shopping centers no Rio de Janeiro atualmente é muito pequena
e, em shopping centers consolidados, costuma ser inferior a 5% da ABL.

Para o empreendimento em andlise, por se fratar de um empreendimento novo,
consideramos taxas de vacdncia mais elevadas nos primeiros anos de abertura do
shopping cenfer, sendo que as mesmas véao sendo reduzidas na medida em que o
empreendimento vai se consolidando.
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149 Inadimpléncia

A inadimpléncia pode ser dividida em dois grupos: recuperdavel e irrecuperdvel.

A inadimpléncia recuperdvel é aquela decorrente do ndo pagamento das obrigacdes
do lojista na data prevista, mas que sdo honradas nos meses seguintes, e/ou s@o
recuperdveis afravés de acdes judiciais e/ou retomada do ponto e posterior
comercializacéo.

J& a inadimpléncia irrecuperdvel é aquela que representa a perda por parte do
empreendedor e nGo é recuperdvel, nem mesmo apés intervencdo judicial.

A inadimpléncia, tanto a recuperdvel como a irrecuperdvel, varia muito entre os
shopping centers. Entretanto, de forma geral, com a boa performance de vendas
apresentadas nos Ultimos anos pelos lojistas no Rio de Janeiro, a inadimpléncia tem
sido muito baixa nos empreendimentos.

Para o Parque Shopping Sulacap, por se tratar de um empreendimento novo,
consideramos inadimpléncias mais elevadas nos primeiros anos de abertura do
shopping center, sendo que as mesmas véo sendo reduzidas na medida em que o
empreendimento vai se consolidando.

1.4.10 Receita Liquida Operacional

A Receita Liquida Operacional refere-se ao valor correspondente & Receita Bruta
Operacional do empreendimento subtraida das Despesas Operacionais.

O valor resultante, subtraido do valor de manutencéo predial e de outras receitas néo
operacionais esporddicas, representa o resultado financeiro final do empreendimento,
ou seja, corresponde ao montante repassado aos proprietdrios.

1.4.11 Andlise de Contratos ja Fechados

Até junho de 2011, de acordo com informagdes prestadas pelo cliente, j& existiam
alguns contratos de aluguéis assinados com lojistas. Existem ainda outras negociagdes
de aluguel de espacos em diversas etapas.

De um total de 190 LUC's previstos para o empreendimento, até o momento analisado
existiam 23 com contratos assinados, sendo 8 lojas ancoras, 1 megaloja, 12 lojas
satélites e de alimentacdo, 1 operador de cinema e 1 loja de entretenimento.

Os 23 contratos assinados comprometem um total de 18.747,07 m2 de ABL 4
comercializada, que corresponde a cerca de 62,5% da ABL total do empreendimento.
Tais contratos foram analisados por nés e levados em consideracdo para a
determinacéo do valor do shopping center em andlise.
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21 O MERCADO DE SHOPPING CENTERS

2.1.1 Histérico

O mercado de shopping centers tfem se desenvolvido muito no Brasil nos Gltimos
20 anos e em termos gerais, a curva de maturacéo do setor estd em franca ascenséo.
Do ponto de vista de investimento, podemos citar as seguintes vantagens:

existéncia de ocupantes de boa qualidade;

contratos de longo prazo;

receita potencial em constante crescimento;

baixos custos de administracéo.

Eo tipo de investimento interessante para investidores institucionais, uma vez que a
administraco é normalmente feita por empresas especializadas, contratadas pelos
proprietdrios e a renda liquida é distribuida mensalmente, sendo que quase todas as
despesas s@o pagas pelo préoprio empreendimento, ndo demandando grande know-how
destes investidores.

O primeiro shopping center brasileiro foi inaugurado em 1966 (o Shopping Center
Iguatemi em Séo Paulo) e, quatro anos mais tarde, entrou em operacéo o segundo
empreendimento deste tipo — Conjunto Nacional Brasilia — na Capital Federal.

Contudo, foi a partir dos anos 80 que o nimero de shopping centers no Brasil cresceu
de forma acentuada, tendo praticamente dobrado a cada cinco anos até o final da
década de 90, quando comecou a diminuir o ritmo de crescimento, como mostram os
gréficos a seguir.

CURVADE MATURAGAO DO SETOR DE SHOPPING CENTERS NO BRASIL
TOTAL DE EMPREENDIMENTOS

500
Total de Empreendimentos
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CURVADE MATURAGAO DO SETOR DE SHOPPING CENTERS NO BRASIL
ABL (m?) VOLUME TOTAL ENTREGUE

10.000.000
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4.000.000

2.000.000 I
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CBRE ‘ = Entregue = Acumulado ‘ Atualizado em 12/10

Obs.: A pesquisa contempla shopping centers com, no minimo, 5.000 m? ABL, j& que os exemplos de
drea menor, invariavelmente, possuem um mercado distinto, muito parecido com aquele de lojas de rua.
Além disso, estes shoppings pequenos muitas vezes ndo possuem dreas de alimentacdo ou de lazer, ou
ainda uma oferta de servicos e estacionamento que possa diferencid-los das antigas galerias de centros
urbanos.

Percebe-se que este mercado teve o desenvolvimento mais acentuado no inicio da
década de 80, com o surgimento de grandes shoppings regionais, como o
MorumbiShopping em Séo Paulo, o Barra Shopping no Rio de Janeiro, o Shopping
Center Iguatemi em Porto Alegre, o ParkShopping em Brasilia, o Shopping Barra em
Salvador, dentre tantos outros.

Em meados da década de 90, observou-se uma segunda onda de crescimento,
impulsionado por fatores especificos, entre eles:

. Sucesso de alguns empreendimentos realizados na década de 80;

. A estabilidade econémica oriunda do plano econdmico que implantou o Real, @
partir de 1994;

. O aumento da carteira dos Fundos de Pensdo que, como consequéncia,
aumentou seus investimentos no setor, confribuindo significativamente para o
desenvolvimento de novos empreendimentos.

O grande nimero de inauguracdes — quase 200 empreendimentos em 10 anos —
elevou o estoque de ABL em mais de 160%, passando de pouco mais de 2 milhdes
para quase 6 milhdes de metros quadrados locdveis.

No entanto, a estagnacdo dos investimentos institucionais no final dos anos 90 levou a
uma diminuicdo da liquidez deste produto e, consequentemente, & reducéo do ndmero
de novos empreendimentos nos inicio dos anos 2000.

Colaboraram também para esta desaceleracéo o alerta surgido pelo insucesso de
alguns empreendimentos mal planejados e a saturacdo do mercado dos grandes
centros.
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A partir de 2005, o setor ganhou novo impulso em virtude do cendrio macroeconémico
de estabilidade e crescimento que comecou a se apresentar, assim como pela demanda
de grupos investidores estrangeiros em volume sem precedentes no segmento.

Como resultado, ocorreu aquisicdes de participacées em diversos empreendimentos e
foram apresentadas previsdes de lancamento de uma série de novos projetos, além de
expansoes e reformas dos existentes.

A partir do segundo semestre de 2008, com a deflagracdo da crise mundial, e durante
o ano de 2009, de forma geral, muitos dos novos projetos de shopping centers foram
colocados em espera. Apenas projetos que @ haviam sido iniciados continuaram a ser
desenvolvidos.

Atualmente, com a melhora do cendrio econémico-financeiro global, muitos dos
grupos investidores de shopping centers & retomaram seus projetos de novas
inauguracoes e expansdes de seus empreendimentos.

Classificacdo de Shopping Centers

Segundo o ICSC — International Council of Shopping Centers, os empreendimentos sdo
assim classificados:

Vizinhanca:  (2.800 a 13.900 m?2 de ABL - populacéo entre 10.000 a 50.000 hab.).
E projefado para fornecer conveniéncia na compra das necessidades do
dia-a-dia dos consumidores. Tem como éncora um supermercado
apoiado por lojas oferecendo artigos de conveniéncia. Area priméria de
5 minutos;

Comunidade: (9.300 a 32.500 m2 ABL - populacéo entre 50.000 a 250.000 hab.).
O shopping comunitario geralmente oferece um sortimento amplo de
vestudrio e outras mercadorias. Entre as &ncoras mais comuns estdo os
supermercados e lojas de departamentos e descontos. Entre os lojistas
do shopping comunitério algumas vezes encontram-se varejistas de “off-
price” vendendo itens como roupas, objetos e mdveis para casa,
brinquedos, artigos eletrdnicos ou para esporte. Area primdria de 5 a
10 minutos;

Regional: (37.100 a 74.300 m2 ABL — 200.000 a 500.000 habitantes). Este é o
mais difundido no Brasil. Prevé a comercializacGo de uma linha
completa de mercadorias, que inclui vestudrio, méveis, eletrodomésticos
e outras variedades de produtos;

E ancorado por uma ou mais lojas de departamento completas (lojas
que oferecem linha completa de vestudrio, méveis, eletrodomésticos,

artigos esportivos, etc.). Area priméria de 8 a 24 minutos;
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Super

Regional: (acima 74.300 m2 ABL — acima de 500.000 habitantes). Basicamente

possui os mesmos servicos do shopping regional, porém com mais

variedade e sortimento e um nUmero maior de lojas &ncoras. O

empreendimento é aglutinado a outros servicos em um master plan

amplo que pode envolver atividades como escritérios, hotéis, centro

médico e residencial. Area primdria de 8 a 40 minutos.

No caso da classificagdo de acordo com o mix do shopping center, a infensa
competicdo no mercado tem produzido segmentacdes no varejo, resultando em grande
variedade de modalidades, altamente especializadas, cada qual tendo como alvo um

mercado especifico.

Existem outros tipos de shoppings, cuja classificacéo é feita mais em funcéo do "mix" de
lojas do que devido a outros fatores, sdo eles:

Power Center:

Festival Center:

Off Price Center:

Factory Outlet

Center:

Especializado:

Y Parque
‘ﬂ Shopping

=2

formado basicamente por lojas &ncoras (80%) e demais satélites
(20%); tal modalidade surgiu no Brasil a partir de 1996 e nédo
esté ainda muito difundida;

voltado para lazer e turismo. Este tipo de empreendimento é o
menos encontrado no Brasil, estando quase sempre localizado
em dreas turisticas e basicamente voltado para atfividades de
lazer e de alimentacdo, tais como, restaurantes, fast-food,
cinemas e outras diversdes;

shopping center de descontos, obtidos geralmente através da
reducdo dos custos operacionais (menor luxo). Tem como
lojistas varejistas, os quais vendem itens como roupas, objetos e

méveis para casa;

conceito parecido com o do Off Price, mas os proprios
fabricantes s@o os proprietdrios dos pontos de vendas. Consiste
em sua maior parte de lojas de fabrica vendendo suas préprias
marcas com desconto, além de varejistas. Este tipo de
empreendimento é o mais difundido no Brasil dentre os
shoppings especificos;

direcionado para um determinado segmento de varejo. Voltado
para um “mix” especifico de lojas de um determinado grupo de
atividades, tais como moda, decoracdo, ndutica, esportes ou

automodveis.
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2.1.2Estoque

Existem hoje 400 shoppings centers no Brasil, que somam uma érea bruta locavel de
9.204.700 m2. No entanto, a distribuicdo do estoque pelo territério nacional é bastante
heterogénea, como pode ser observado no gréfico a seguir:

ESTOQUE TOTAL DE SHOPPING CENTERS NO BRASIL
POR REGIAO

Sul Norte
16% 3%

Nordeste
14%

Centro-Oeste
9%

Sudeste
58%

CBRE 400 SHOPPINGS COM 9.204.700 M2 ABL
Atualizado em 12/10

A regiGo Sudeste, pioneira no lancamento de shopping centers no pafls, continua sendo
a principal regido em termos de nimero de empreendimentos em operacéo e estoque
de ABL, pois possui o maior mercado consumidor do pais com 33 milhdes de
consumidores, segundo dados do IBGE, além de apresentar a melhor infra-estrutura
entre todas as regides brasileiras.

Além da relacdo com a populacdo, se adotarmos como parémetro o produto interno
bruto, veremos que aproximadamente 65% do PIB nacional provém da regido Sudeste.
Assim enconframos n&o apenas a regiGo com o maior mercado consumidor como
também aquela com maior poder aquisitivo. Ambos os fatores combinados explicam
porque o Sudeste concentra aproximadamente 58% da ABL nacional.

Sudeste

Na regido Sudeste, 64% da ABL encontram-se no estado de Séo Paulo, seguido pelo
Rio de Janeiro com 22% do estoque. A capital paulista merece destaque, representado
pouco menos de 1/3 do estoque do estado, mas vale lembrar que os outros municipios
da Regido Metropolitana (ABC, Guarulhos e Osasco) e algumas localidades do interior
(Campinas, Sao José dos Campos, Ribeirdo Preto e Baixada Santista) possuem estoques
maiores do que capitais de outros estados.
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ESTOQUE TOTAL DE SHOPPING CENTERS NO BRASIL
POR REGIAO GEOGRAFICA - DESTAQUE SUDESTE

Campinas
5%

SJdosCampos
o

Baixada Santista
3%

CBRE 216 SHOPPINGS COM 5.342.400 M? ABL Atualizado em 12/10

MERCADO DE SHOPPING CENTERS -REGIAO SUDESTE
Volume total de shoppings centers por ABL

Acima de 75.000 m? 5.000 a 15.000 m?
10% 14%

50.001 a 75.000 m?
18%

15.001 a 20.000 m?
1%

i == !
35.001 a 50.000 m? < 20.001 a 35.000 m?
21% 26%

CBHE Atualizado em 12/10

Cerca de 25% dos empreendimentos em operacéo na regido Sudeste possuem ABL
inferior a 20.000 m?2 e praticamente metade dos shoppings podem ser considerados
regionais, pois possuem drea acima de 35.000 m2.

Nordeste

A regiGo Nordeste, segunda maior populacédo brasileira em termos absolutos, responde
por cerca de 14% da ABL nacional com um volume de 61 empreendimentos em
operacdo, concentrados nas capitais dos estados, com destaque para Salvador, Recife
e Fortaleza, que possuem juntas mais de 50% da ABL da regido, como mostra o gréfico
a seguir:
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS -REGIAO NORDESTE
Volume total de shoppings centers por regiao

BA Salvador
23%

BA Interior
5%

RN
12%

CE Fortaleza
16%

PE Interior CE Interi
% PE Recife e
1%

CBRE Atualizado em 12/10
MERCADO DE SHOPPING CENTERS -REGIAO NORDESTE
Volume total de shoppings centers por ABL
Acima dz;us 000 m® 5.000 a 15.000 m?
o
50.001 a 75.000 m* 20%
19%
15.001 a 20.000 m?
12%
35.001 a 50.000 m? B
20.001 a 35.000 m*
23%

Atualizado em 12/10

Assim como na regido Sudeste, hd predomindncia de empreendimentos de maior porte
com dreas acima de 20.000m2 (68%), mas existe boa presenca de shoppings menores

(32%).

Sul

A regiGo Sul, segunda em termos de renda per capita, responde hoje por 16% do
estoque brasileiro, superando ligeiramente a regiGo Nordeste. O estado do Parand
possui cerca de 38% do estoque regional e sua capital, Curitiba, juntamente com Porto
Alegre, RS, possuem as maiores concentracées de shopping centers do Sul do pafs.

J& em Santa Catarina, até recentemente, cidades do interior como Blumenau e Joinvile
possufam ABL maior do que a capital Florianépolis. Atualmente, este quadro foi
revertido com a inauguracéo de dois novos shoppings na ilha.
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS -REGIAO SUL
Volume total de shoppings centers por regidao

SC Florianépolis
SC Interior 6% RS Poﬂi Alegre
20%
17%

RS Interior
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PR Interior
19%
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19%

CBRE stz am 1210

MERCADO DE SHOPPING CENTERS -REGIAO SUL
Volume total de shoppings centers por ABL

Acima de 75.000 m* 2
50.001 a 75.000 m? 6% 5.000a 1?-000 m
19% 25%

35.001 a 50.000 m*

3%

=~ 15.001 a 20.000 m?

14%

20.001 a 35.000 m?*
33%

CBRE Atualizado em 12/10

Quanto ao porte, 61% dos empreendimentos possuem ABL superior a 20.000 m? e os
empreendimentos de pequeno porte representam 39% do total.

Centro-Oeste e Norte

A regido Centro-Oeste ndo possui grande estoque, cerca de 9% da ABL nacional, e seu
principal mercado é a capital federal, Brasilia, que representa cerca de 39% do estoque
da regido, seguida por Goidnia e Cuiabd.

i CBRE

CB RICHARD ELLIS

277



CONDICOES DE MERCADO 36

MERCADO DE SHOPPING CENTERS -REGIAO CENTRO-OESTE
Volume total de shoppings centers por regiao

MS
7%
/

DF Brasilia
39%

DF Outros
8%

CBRE

Atualizado em 12/10

MERCADO DE SHOPPING CENTERS -REGIAO CENTRO - OESTE
Volume total de shoppings centers por ABL

50.001 a 75.000 m* 5.000 a 15.000 m*
20% 19%

35.001 a 50.000 mz'\
15% ™ 15.001 a 20.000 m*

13%

20.001 a 35.000 m*
33%

CBRE

Atualizado em 12/10

Como nas regides Sudeste, Nordeste e Sul, mais da metade dos empreendimentos
possui ABL superior a 20.000 m2, mas a presenca de shoppings de pequeno porte é
significativa.

J& a ABL da regiGo Norte é muito pouco representativa — apenas 3% do estoque
nacional — e inferior ao estoque de algumas cidades médias, como Campinas, por
exemplo.
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS -REGIAO NORTE
Volume total de shoppings centers por regiao

TO
6%

CBRE Atualizado em 12/10

MERCADO DE SHOPPING CENTERS -REGIAO NORTE
Volume total de shoppings centers por ABL

5.000 a 15.000 m*
35.001 a 50.000 m* 8%
27%

20.001 a 35.000 m*
65%

CBHE Atualizado em 12/10

Como é possivel observar pelo grafico a seguir, o estoque nacional estd4 bastante
concentrado em algumas cidades: Sao Paulo e regiGo metropolitana, Rio de Janeiro,
Belo Horizonte, Brasilia, Salvador, Curitiba e Campinas somam cerca de metade da

ABL brasileira.
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ESTOQUE TOTAL DE SHOPPING CENTERS POR ESTADO
CIDADE DE SAO PAULO ( M? ABL )

4.000.000

3.000.000 -

4
2 5000.000 1-
15
1.000.000 -
0
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CBRE ‘ W Capital W Regido & Interior ‘ Atualizado em 12/10

O grdfico a seguir mostra a relacdo de ABL por grupo de 1.000 habitantes em algumas

cidades brasileiras.

Nota-se que as cidades com os 4 maiores estoques apresentam uma relagéo bastante
préxima, entre 200 e 250 metros quadrados por mil habitantes.

RELAGAO M? DE ABL PELA POPULAGAO DAS PRINCIPAIS CIDADES
( n° de shoppings por Cidade com ABL acima de 38.000m? )
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CBRE

O crescimento do mercado consumidor brasileiro tem permitido a expanséo dos
shopping centers para o interior do pafs.

Hé& 25 anos, apenas 15% dos empreendimentos estavam localizados fora dos grandes
centros urbanos. Atualmente, essa porcentagem saltou para 50%.

No entanto, o grdfico mostra também algumas grandes discrepéncias, como Londrina,
no Parand e Praia Grande, em Séo Paulo, cujos coeficientes sGo bem elevados,
indicando grande concorréncia no setor ou até mesmo uma super-estimativa do

potencial local.
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2.1.3Novo Estoque

A maior participag@o no novo estoque fica mais uma vez para a regido Sudeste. S6 na
regiGo metropolitana de Sé@o Paulo estdo em construcdo os novos shopping centers
Iguatemi JK, Iguatemi Alphaville, Parque Shopping Barueri, entre outros, além de
expansdes de outros shoppings da regido.

ENTREGAANUAL DE NOVO ESTOQUE DE SHOPPING CENTERS
m?de ABL CIDADE DE SAO PAULO ( M2 ABL )

1.000.000

800.000 =

600.000

400.000

B Ry BN B e S BN U B pn M M mm meesn op pE R B RS e g mm e

[
I
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2003
2004
2005
2006
2007
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2009

2001
2010
2011

CBRE ‘ BNorte BNordeste OCentro-Oeste ®Sudeste o Sul ‘A(uahzadc em 12/10

Ainda em relacéo & regido Sudeste, em 2010 foram inaugurados 9 novos shopping
centers e 10 expansdes de empreendimentos |G existentes. No mesmo ano, na regido
Sul, foram 4 novos shopping centers e 4 expansdes.

A regido Nordeste, principalmente os estados da Bahia, Pernambuco e Ceard, tem
atraido parte dos novos empreendimentos. Nesta regido foram inaugurados 5 shopping
centers em 2010 e 1 empreendimento finalizou sua expansédo.

Para a regido Norte, existem 8 empreendimentos a serem entregues nos préoximos 3
anos na regiGo mas, assim como a regido Centro-Oeste, com dois shoppings
anunciados nos proximos 3 anos, estas regides confinuam a fer baixa
representatividade no mercado nacional.

A partir de 2005, as regides Sudeste e Nordeste t&m respondido por grande parte da
ABL inaugurada no Brasil, sendo que, em 2008, o destaque foi para a regido Sul e,
mais recentemente, para a regido Nordeste.

Porém, as demais regides deverdo retomar o crescimento com o0s novos
empreendimentos anunciados.

2.14Desempenho

Faturamento

O faturamento do setor de shoppings apresentou crescimento ao longo dos Ultimos
anos, mesmo com a crise mundial deflagrada no segundo semestre de 2008. De forma
geral, pode-se dizer que esta crise ndo impactou fortemente o setor de varejo no Brasil
que, pelo menos no que tange as operacdes em shopping centers, néo teve ou pouco
teve suas vendas afetadas pela crise mundial.
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FATURAMENTOANUAL DO SETOR DE SHOPPING CENTERS NO BRASIL
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Em relacdo aos valores praticados de locacéo, encontramos no Sudeste os maiores
valores praticados e também a maior variacdo. Isto se explica pela grande quantidade
de empreendimentos em diferentes estégios de maturacéo e perfil consumidor.

Obviamente, os valores mais elevados séo praticados em empreendimentos prime em
estdgio avancado de maturacéo, como os shoppings Iguatemi e Morumbi, em Séo
Paulo, e Rio Sul e BarraShopping no Rio de Janeiro.

Nestes empreendimentos, o desempenho médio de vendas é elevado, o que permite
alcancar elevados niveis de aluguéis.
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Receita Liquida

A receita liquida distribuida tem apresentado crescimento em todas as regides, sendo
que os empreendimentos do Sudeste possibilitam maiores receitas e retorno ao
investidor.

O mesmo acontece com o Centro Oeste, alavancado pelo mercado de Brasilia, mesmo
tendo uma representatividade menor.

O Sul aparece em terceiro lugar devido aos valores altos de locacéo praticados em
alguns empreendimentos existentes na regido.

O Nordeste possui niveis menores devido ao mercado consumidor com menor renda
per capita.

PRI FAIXA MEDIA DE RECEITALIQUIDA POR REGIAO GEOGRAFICA
Receita Liquida
R$/m? ABL
250
200
150
I . e e T
"’ . 777777777777
0 T T T T d
Sudeste Sul Nordeste Norte Centro Oeste
CBRE Atualizado em 12/10

2.1.5 Oferta

Hoje no Brasil a oferta de iméveis para fins de investimento pode ser considerada
limitada e concentrada em participacdes minoritdrias, tfanto em shopping centers como
em imdveis comerciais, tipo escritérios (andares isolados).

Até meados de 2006, o volume de transacdes envolvendo participacdes em shopping
centers foi muito reduzido, concentrado em algumas negociacées envolvendo fundos
de pensdes.

No entanto, até o final de 2007 o mercado assistiv a uma série de transacdes no
segmento, seja de aquisicdo de participacdes em empreendimentos ou em empresas do
setor, sejam elas proprietdrias ou administradoras.

Com a crise mundial deflagrada no segundo semestre de 2008, o nimero e volume de
transacées de compra e venda de participacdes em shopping centers reduziram-se
drasticamente quando comparados ao ndmero e volume de transacées que ocorreram

nos anos de 2006 e 2007.

Atualmente, a principal oferta consiste em participacées minoritdrias de pequenos
proprietarios de shopping centers que estdo vendendo suas participacées para os
grandes proprietdrios.
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Algumas transagdes de grandes volumes também tém ocorrido, mas em menor nUmero
do que ocorria em 2006 e 2007. Algumas empresas que visam & realizacdo de lucro
apds o desenvolvimento ou re-desenvolvimento de shopping centers t¢m se mostrado
importantes fontes de oferta de shopping centers para venda no pais.

2.1.6 Principais Concorrentes

Na vizinhanca imediata do Parque Shopping Sulacap, ndo existe nenhum outro
shopping center regional instalado. Os mais préximos séo o Bangu Shopping, que fica
a cerca de 7 km do empreendimento em andlise, e o Shopping Jardim Guadalupe, a
cerca de 9 km e que ainda estd em fase de construcéo, com previsdo de inauguracéo
para novembro de 2011,

A seguir, apresentamos uma relag@o dos principais shoppings centers que distam até
10 km do imével.

Bangu Shopping

Localizado na Rua Fonseca, n® 240, e inaugurado em outubro de 2007, o
empreendimento em questdo conta com uma ABL de 25.189 m?, drea construida de
50.126 m? e d4rea de terreno de 141.576 m?2. Nos pavimentos de lojas, estdo
distribuidas 6 lojas éncoras, 6 megalojas e 167 lojas satélites, além de 6 salas de
cinema.

Center Shopping Rio

Localizado na Avenida Geremario Dantas, n® 404, e inaugurado em abril de 2001, o
empreendimento em quest@o conta com uma ABL de 14.496 m?, érea construida de
44.000 m?2 e drea de terreno de 55.000 m2. Nos pavimentos de lojas, estdo
distribuidas 4 lojas &ncoras, 3 megalojas e 96 lojos satélites, além de 4 salas de
cinema.
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Shopping Madureira

IR ADUREIRA B
| Y fr 3

Localizado na Estrada do Portela, n® 222, e inaugurado em abril de 1989, o
empreendimento em questdo conta com uma ABL de 38.500 m? e drea de terreno de
13.008 m2. Nos pavimentos de lojas, estdo distribuidas 6 lojas éncoras, 7 megalojas e
148 lojas satélites, além de 4 salas de cinema.

Shopping Jardim Guadalupe

Com inauguracéo prevista para novembro de 2011, e localizado na Estrada do
Portela, n°® 22.155, o empreendimento em questdo deverd contar com uma ABL de
41.600 m2. Nos pavimentos de lojas, estardo distribuidas 8 lojas dncoras, 6 megalojas
e 250 lojas satélites, além de 6 salas de cinema.

Outros Empreendimentos

A até 20 km do Parque Shopping Sulacap, ainda podemos citar os seguintes
empreendimentos:

e Quality Shopping

e Rio Shopping Jacarepagud;

e Norte Shopping;

e Shopping Nova América;

e Carioca Shopping;

e West Shopping Rio;

e Shopping Grande Rio;

e Leopoldina shopping

e Shopping Iguatemi;

e ParkShopping Campo Grande (em projeto).
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22 DEMANDA PARA INVESTIMENTO

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar
os principais grupos atuantes, descritos a seguir.

22.1 Investidores Nacionais

a. Institucionais

Os investidores institucionais nacionais compreendem, basicamente, os fundos de
pensdo e outras instituicdes sem fins lucrativos.

Existe hoje mais de 350 fundos de pensdo no pais — a maioria ligada a empresas
estatais — os quais possuem cerca de R$ 500 bilhées (15% do PIB), quase 2,0 milhées
de participantes ativos, 600 mil inativos e pouco mais de trés milhées de dependentes.

O gréfico abaixo mostra a evolucdo do valor da carteira de investimentos dos fundos
de pensdo brasileiros.

Fundos de Pensao CBRE

Evolugdo da Carteira de Investimentos CB NCHARD ELLIS
600.000

500.000

400.000 -

300.000 -

R$ x 1.000

200.000 -

100.000 -

4TRO5 4TRO6 4TRO7 4TRO8 1TR0O9 2TR09 3TRO9 4TR09 1TR10 2TR10 3TR10

fonte ABRAPP
Abr/2011

Segundo os seus patriménios, podemos classificd-los, de modo geral, em quatro

grupos:
(lasse Patrimdnio Nomero de Instituigoes
1 Superior a RS 10 bilhdes 7
2 De RS 1 bilhdo a RS 10 bilhdes 55
3 De RS 500 milhdes a RS 1 bilhdo 4
4 Inferior a RS 500 milhdes 250
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A tabela e grdfico a seguir apresentam os 20 maiores Fundos de Pensdo pelo total de
recursos investidos:

MAIORES FUNDOS DE PENSAO POR VALOR DOS INVESTIMENTOS

" Ativos " Ativos
Fundo de Pensao Fundo de Pensao

(RS x 1.000) (RS x 1.000)
1|PREVI 143.631.607| 11|REAL GRANDEZA 7.499.513
2|PETROS 46.776.929| 12| FUNDACAO ATLANTICO 7.357.238
3|FUNCEF 39.341.836 13|FAPES 6.478.871
4{FUNDAGAO CESP 17.036.788| 14| POSTALIS 5.412.424
5|VALIA 12.506.994| 15| FUNDAGAO COPEL 5.054.324
6/ITAUBANCO 10.962.541| 16|HSBC FUNDO DE PENSAO 4.326.263
7|SISTEL 10.787.838| 17|CX EMPR USIMINAS 4.231.031
8|BANESPREV 9.208.988| 18| TELOS 4.231.031
9|CENTRUS 8.543.905| 19|ELETROCEEE 4.095.870
10|FORLUZ 8.298.612| 20|VISAO PREV 4.067.629

Maiores Fundos de Pensao por Valor da Carteira de Investimentos
Total: RS 509 Bilhdes

PREVI
OUTROS 29%

28%

FACHESF
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1%
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1%
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FUNDAGAO ATLANTICO
1%
REAL GRANDEZA
2%

- FUNCEF
FUNDAGAO CESP g,
3%

ITAUBANCO
2% 2% 2% 2% VALIA

2% 3%

Estes fundos concentram mais de 70% do total de recursos investidos pelos fundos de
pensdo brasileiros.

No entanto, os investimentos em ativos imobilidrios representam apenas uma pequena
parte da carteira dos fundos de pens@o, praticamente estabilizada nos Gltimos cinco

anos em cerca de 3%, como mostra o gréfico abaixo:
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Fundos de Pensao CBRE

Evolugdo da Carteira de Investimentos Imobiliarios CB MCHARD ELLIS
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Himéveis HFIl & PARTICIPACAO NA CARTEIRA fonte ABRAPP
Abr/2011

Mais recentemente, mudancas na regulacéo do setor também trazem alternativas para
os fundos de pensdo. A resolugio 3792 do Conselho Monetdrio Nacional, no seu
capftulo VI, define os segmentos de aplicacdo permitidos aos fundos de pensdo e
acrescenta, além do segmento “iméveis”, o de “investimentos estruturados”, que inclui
cotas de fundos de investimento imobilidrio.

A resolucdo também estabelece limites para a alocacdo dos recursos dos fundos de
pensdo. O quadro abaixo apresenta os limites para investimentos diretos e indiretos no
mercado imobilidrio:

Segmento Tipo de Investimento Limite’
Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI) 20%
Renda Fixa
(édula de Crédito Imobilidrio (CCl) 20%
Invesfimenos Cota de Fundo de Investimento Imobilidrio (FI1) 10%
Estruturados
Imdveis 8%

Além do limite de recursos alocados, hd limitacdo de alocacdo por emissor: 20% se
instituicdo financeira autorizada pelo BACEN, 10% se companhia securitizadora e 10%
no caso de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados.
Adicionalmente, existe também limite de concentracdo por emissor, como por exemplo,
de até 20% do patriménio liquido de fundo de investimento do segmento investimentos
estruturados.

5 Nao estdo incluidos limites para aplicacdo em renda variével (mercado de agdes), que fambém podem
incluir empresas de base imobilidria.
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Atualmente, os fundos de pensdo detém cerca de R$ 900 milhées em cotas de fundos
imobilidrios.

b. Empresas Especializadas em Real Estate

O nUmero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil ¢,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos iméveis, preferindo aqueles com boa localizacdo, dificilmente aceitando
imodveis vagos.

Além de aquisicdes para investimento (iméveis alugados), estas empresas tém-se
interessado por edificios inteiros com a finalidade de reformd-los para atualizar suas
especificacdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao mercado de locacéo e/ou
venda, bem como oportunidades de incorporac@o com vistas a obter retornos elevados.

Operagdes do tfipo built-to-suit com empresas de médio/grande porte dispostas a
assinar contratos de locacdo de longo prazo, embora ndo muito freqientes, sdo
também potenciais negécios para tal grupo de investidores.

Estimamos que o patriménio das cinco maiores property companies focadas nos
mercados de escritério e industrial esteja proximo de R$ 15 Bilhées, enquanto aquelas
focadas em shopping centers j& atinjom R$ 25 Bilhoes.

No caso do mercado de shopping centers, o aquecimento do mercado se refletiv na
capitalizacéo dos maiores grupos empreendedores nacionais e na criacdo de novas
empresas através de joint ventures.

A seguir resumiremos as principais movimentacdes do mercado:

BR Malls

A BRMalls surgiu & partir da aquisicdo da Ecisa pela GP Investimentos em parceira com
a Equity International, em novembro de 2006, em um investimento total de
US$ 164 Milhées. Desde a sua formagdo, a BRMalls tem posto em prética uma
agressiva estratégia de aquisicdes e, em poucos meses, o portfélio original da Ecisa,
que definha parficipacdes em 6 empreendimentos, saltou para 20 shoppings. E
atualmente a maior empresa do segmento no pafs, com 40 shopping centers e
aproximadamente 600.000 m? de ABL.

Sua politica de aquisicées busca diversificacdo regional e investimento nas cidades
médias, com empreendimentos de médio porte destinados as classes B e C.

No més de julho de 2009, a BR Malls realizou nova oferta priméria e secundéria de
acdes ordindrias e captou um total de R$ 835,9 milhdes, a um preco de R$ 15,00 por
papel.

Multiplan

O grupo Multiplan ¢ um dos mais tradicionais empreendedores do pais, tendo
desenvolvido e administrado alguns dos melhores shoppings brasileiros ao longo de
mais de 20 anos. A sua carteira inclui participacdo em 13 empreendimentos, dentre
eles alguns dos mais valiosos do mercado, como o MorumbiShopping, o
BarraShopping e o BHShopping.
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Em junho de 2006, o Cadillac Fairview, que administra o The Real Estate Porfolio of
Ontdrio Teachers’ Pension Plan, adquiriu em nome deste fundo 46% da Multiplan por
US$ 460 Milhoes.

A estratégia do grupo é aumentar a carteira de shoppings administrados, atualmente
13, assim como sua ABL prépria, que atualmente é de aproximadamente 350.000 m?2.

Sonae Sierra Brasil

O grupo Sonae chegou ao Brasil ainda nos anos 90 e em 2000 firmou parceria com a
Enplanta Engenharia para formar a Sonae Enplanta, que em 2005 passou a chamar-se
Sonae Sierra. Em outubro de 2006, a empresa americana Developers Diversified Realty
— DDR - adquiriv 50% da operacdo da Sonce Sierra Brasil por cerca de

US$ 150 Milhoes.

O grupo detém participacdo em 10 empreendimentos, somando ABL prépria superior a
200.000 m2.

Aliansce

A Aliansce foi constituida em 2004 através de uma joint venture entre a Nacional
Iguatemi, outra tradicional empreendedora do mercado brasileiro e a General Growth
Properties, segunda maior empreendedora americana, que investiu cerca de
US$ 35 milhées na aquisicéo de 50% das operacées.

O portfélio inicial da empresa, que inclufa participacées em trés empreendimentos
totaliza hoje 15 shopping centers ou mais de 268.000 m2 ABL.

No més de marco de 2010, a Aliansce realizou oferta de 50.000.000 de acoes
primarias e 21.500.000 de acdes secunddrias e captou um total de cerca de
R$ 643,5 milhdes, a um preco de R$ 9,00 por papel.

Brookfield Shopping Centers

A Brookfield Brasil, antiga Brascan, é uma gestora de ativos e subsididria integral da
Brookfield Asset Management Inc., fundo de investimento canadense.

O setor imobilidrio da Brookfield foi criado em 1978 e atualmente a empresa tem
atividades em trés ramos distintos: incorporacéo, hotelaria e shopping center. O ramo
de shopping center, comecou em 1981, quando a Brookfield adquiriu participacdo em
seu primeiro empreendimento deste tipo, o Rio Sul Shopping Center.

No final de 2007, a atual Brookfield Shopping Centers adquiriu a rede Plaza do Grupo
Malzoni, que incluia participacdo em 4 shopping centers em operacdo e mais um
projeto greenfield na cidade de Séo Paulo, por cerca de US$ 1,1 bilhdo.

Atualmente, a Brookfield possui participacdo em 12 shopping centers, que totalizam
cerca de 198.000 m? de ABL prépria.

Ancar Ivanhoe

A Ancar Ivanhoe foi outra tradicional empresa do setor que formou parceria com forte
investidor estrangeiro, a canadense Ivanhoe Cambridge, em setembro de 2006. O
investimento do fundo canadense foi de aproximadamente US$ 71 Milhées nas
participacdes em 3 shopping cenfers.

Atualmente, a empresa possui parficipacdo em 9 empreendimentos.
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Iguatemi

A Iguatemi Empresa de Shoppings, do grupo La Fonte, foi a primeira empresa do setor
a entfrar na Bolsa de Valores captando aproximadamente 550 milhées de reais.

Atualmente, possui parficipagdo em 13 empreendimentos, num total de
aproximadamente 210.000 m2 ABL, além de 100% de participacéo nas duas torres de
escritérios do Market Place.

No més de outubro de 2009, a Iguatemi realizou nova oferta 100% primdria de acées
ordindrias e captou um total de cerca de R$ 410 milhdes, a um preco de R$ 28,50 por
papel.

No més de marco de 2011, a lguatemi realizou uma oferta pUblica de distribuicéo de
debéntures, captando um total de R$ 330 milhdes, a um preco de R$ 1.000 por
debénture.

O quadro a seguir mostra a posicdo dos maiores proprietdrios de shoppings centers no
Brasil:

RANKING DOS PROPRIETARIOS DE SHOPPING
ABL PROPRIO

M?DE ABL Participagdo de Mercado (%)
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c. Fundos Imobilidarios

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito as
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfélio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os “fundos publicos”, listados nas
bolsas de valores, e os “fundos privados”. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulamentacdo, pois é direcionado ao publico em geral, enquanto o segundo tipo é
mais comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado
pela instrucdo CYM n° 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributario
incentivado (lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).
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O gréfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comissdo

de Valores Mobilidrios (CYM) nos ¢ltimos anos:

Fundos Imobiliarios CBRE

Registros de Ofertas Publicas C8 CHARD ELLIS
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E notével o salto no volume registrado em 2010, cerca de R$ 9,8 Bilhées. As ofertas
em andlise j@ somam R$ 2,5 Bilhées. Fica claro o esforco das instituicdes financeiras e
das entidades ligadas ao mercado imobilidrio de aproveitar a atual liquidez para cotas
de fundo, representada pelo aumento do nimero de transacées de cerca de 20
mensais em 2005 para algo entre 80 e 100 por més em 2010.

d. Pessoas Fisicas e Pequenos Investidores

Este constitui o maior grupo de investidores privados atuando no mercado imobilidrio,
composto basicamente por pessoas fisicas e as pequenas empresas de participagdo.
Nos Ultimos anos, estes t8m constituido a principal demanda para investimento, mas
sua capacidade de movimentacGo do mercado é muito menor que os investidores
institucionais.

Em geral, este tipo de investidor tem preferido andares de escritérios e pequenos
iméveis. O valor médio de cada transagéo praticada situa-se na faixa de R$ 5 Milhses
e R$ 20 Milhdes, muito embora algumas transacées possam  ultrapassar
significativamente estes patamares.

e. Companhias de Seguro

Estes investidores estiveram presentes no mercado devido & necessidade de reserva
técnica e muitas vezes compraram iméveis de companhias associadas (caso de
seguradoras de bancos). Com a venda e/ou joint ventures com grandes companhias
estrangeiras, esses portfélios passaram a exigir modificacées.

Atualmente, as companhias seguradoras ndo sdo mais obrigadas a possuir iméveis
como reserva técnica e, portanto, poucas se interessam por novas aquisicdes.
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222 Investidores Estrangeiros

Gracas a estabilidade politica e econémica dos Gltimos anos, cada vez mais
investidores estrangeiros estdo se inferessando pelo mercado imobilidrio nacional,
inclusive pelo fato de que as possibilidades de retornos elevados sdo maiores do que
nos paises desenvolvidos.

A tendéncia deste tipo de investidor é a parceria com empresas nacionais através de
joint-ventures ou aquisicdo de participacdo de empresas nacionais, muito embora
também & se tenha os primeiros sinais de investidores pessoa-fisica externos entrando
no mercado nacional. Comeca também a haver uma preferéncia pela compra de
imoveis inteiros e ndo de participacées minoritdrias, sem poder de decisdo.

Essa tendéncia da entrada fica clara na colocacéo dos IPOs de empresas imobilidrias
brasileiras ocorridos a partir de 2005, o que ultrapassa os US$ 16,2 Bilhses.

O gréfico a seguir mostra a distribuicdo dos investimentos, por segmento de mercado.

IPOs DO SEGMENTO IMOBILIARIO NA BOLSA

ORIGEM DO CAPITAL INVESTIDO EM IPOS
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Até 2007, foram captados mais de US$ 10,5 Bilhdes, enquanto que em 2008 ndo
ocorreram ofertas em razdo do cendrio de crise financeira internacional. No entanto,
em 2009 houve uma retomada dos processos de captacdo, com BR Malls, MRV,
Multiplan, Rossi, Cyrela, Brookfield, PDG Realty, Iguatemi e Aliansce, captando quase
US$ 4 Bilhdes, superando bastante o nivel de 2006. Em 2010 as captacdes jG@ somam
US$ 1,8 Bilhdes, com destaque para a oferta publica da BR Properties no inicio do ano.

De modo geral, desde 2005, o inferesse internacional no mercado imobilidrio brasileiro

ndo estd restrito as regides mais tradicionais e consolidadas, como S@o Paulo e Rio de
Janeiro, mas inclui também outras regides com potenciais especificos.
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No segmento industrial, por exemplo, a demanda acompanha os investimentos
produtivos nos pdlos industriais e de logistica mais consolidados nas regides de
Campinas, Belo Horizonte, Curitiba-Paranagud, Salvador e Recife. Também buscam
oportunidades em centros em formacdo com bom potencial de crescimento do
consumo, principalmente para centros de distribuicdo.

No segmento turistico, na regiGo Nordeste, é sentido a efetiva presenca de grupos
europeus atuando no mercado imobilidrio-turistico de segunda residéncia.

223 Retorno Inicial Esperado

A partir do segundo semestre de 2009 o mercado retomou o ritmo de negécios e vdrias
transacoes significativas ocorreram em 2010.

A politica de queda paulatina da taxa de Selic em 2009 obteve sucesso em reaquecer a
economia, mas em 2010, o temor da inflagéo provocou uma nova elevacéo da taxa
basica. No primeiro trimestre de 2011, a Selic era 12,00%.

No entanto, com a tendéncia de queda da taxa de juros no longo prazo, a expectativa
é que investidores reduzam suas expectativas de retorno e enxerguem o potencial
ganho de capital com a reducéo dos yields em médio e longo prazo.

Somado a isso, os valores de locacées continuam em alta, acima da inflagéo, e na
grande maioria dos casos, temos visto crescimento dos valores de iméveis, mesmo com
a adocdo de taxas de desconto mais elevadas, haja vista que o crescimento dos
aluguéis tem compensado o aumento dessas taxas.

A tabela a seguir apresenta taxas médias referenciais:

Escritdrios Classe AAA 9% - 11%

Escritorios Classe A 11%-12%
Shopping Centers “ Primé’ 7,5% - 10%
Shopping Centers Secunddrios 9,5% - 12%
Retail (médio e grande porte) 9% - 12%

Retail (outros) 10% - 12%
Hotéis 10% - 14%
Galpdes de Logistica 11% - 13%
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31 CONSIDERACOES DE VALOR

3.1.1 Valoragao

a. Metodologia

Fluxo de Caixa Projetado

A andlise do valor foi feita com base no fluxo de caixa projetado de receitas e despesas,
considerando o empreendimento pronto, na data desta avaliacdo, adotando como
premissas os valores contratados de aluguéis minimos das lojas j&@ comercializadas e
projecéo de receitas para as demais lojas e demais receitas do empreendimento, além
de considerar niveis de vacéncia, inadimpléncia e despesas do empreendimento.

Premissas Adotadas

Prazo Fluxo de Caixa : 10 anos;
Taxa Capitalizagéo 10° ano  : 8,00%;
Taxa Desconto Fluxo de Caixa : 11,00%.

Crescimentos adotados apds a inauguracdo

ESTIMATIVA CENARIO ANO1 ANO2 ANO3 ANO4 ANOS5 ANOG ANO7 ANOB ANO9 ANO 10
VENDAS - Ancoras 00%  30%  25% 20% 10% 10% 10% 1.0% 10% 10%
VENDAS - Megalojas 00%  50%  50% 40% 30% 30% 20% 20% 20% 20%
VENDAS - Alimentagao NEUTRO  00%  60%  55% 55% 40% 30% 20% 20% 20% 20%
VENDAS - Satélites 00%  60%  55% 55% 40% 30% 20% 20% 20% 20%
VENDAS - Lazer 00%  40%  40% 40% 30% 20% 20% 20% 20%  20%
ALUGUEL MINIMO - Ancoras 00%  1020%  432% 184% 2069% 034% 000% 000% 000% 00%
ALUGUEL MINIMO - Megalojas 00%  50%  50% 50% 50% 30% 20% 20% 20% 20%
ALUGUEL MINIMO - Alimentagdo  NEUTRO ~ 00%  50%  50% 50% 50% 30% 20% 20% 20% 20%
ALUGUEL MINIMO - Satélites 00%  50%  50% 50% 50% 30% 20% 20% 20% 20%
ALUGUEL MINIMO - Lazer 00%  00%  00% 4628% 00% 00% 00% 00% 00%  00%
VACANCIA NEUTRO  50%  40%  30% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
INADIMPLENCIA NEUTRO  20%  20%  10% 10% 1,0% 10% 10% 10% 10%  10%
OUTRAS RECEITAS NEUTRO  00%  10%  10% 10% 1,0% 10% 10% 10% 10%  10%
DESPESAS OPERACIONAIS  NEUTRO _ 00%  00% _ 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% _00%

Base de Receitas e Despesas

Para a projecéo, utilizamos como base a drea de ABL estimada para o empreendimento
e as seguintes premissas mostradas a seguir:

Quantidade

Lojas

ANCORAS 9 15.285,33
MEGALOJAS 6 1.975,81
ALIMENTACAO 18 1.164,46
SATELITES 155 7.999,72
LAZER 2 3.564,58
TOTAL GERAL 190 29.989,90
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165.081.564

29.637.150
24.453.660
163.194.288
8.554.992
390.921.654

FATOR PARA O

ALUGUEL

VENDAS Vendas
Estimativa por Segmento R$/m?
ANCORAS 15.285,33 900 13.756.797
MEGALOJAS 1.975,81 1.250 2.469.763
ALIMENTACAO 1.164,46 1.750 2.037.805
SATELITES 7.999,72 1.700 13.599.524
LAZER 3.564,58 200 712.916
TOTAL 29.989,90 1.086 32.576.805
ALUGUEL NUMERO DE
CONDIGCES DE ALUGUEL PERCENTUAL ALUGUEIS
% MIiNIMOS
ANCORAS 2,6% 12,0
MEGALOJAS 4,0% 12,5
ALIMENTACAO 6,5% 13,0
SATELITES 6,5% 13,0
LAZER 12,0% 12,0

MiNIMO
95,3%
90%
95%
95%
58,4%

ALUGUEL MINIMO / FIXO Aluguel
R$/m?

ANCORAS 15.285,33 22,30 340.866
MEGALOJAS 1.975,81 43,20 85.355
ALIMENTACAO 1.164,46 99,75 116.155
SATELITES 7.999,72 96,90 775173
LAZER 3.564,58 14,00 49.918
TOTAL 29.989,90 g 48,19 1.367.467

4.090.391

1.066.937
1.510.014
10.077.247
599.021
17.343.610

ALUGUEL COMPLEMENTAR Aluguel
R$/m?
ANCORAS 15.285,33 1,10
MEGALOJAS 1.975,81 5,00
ALIMENTACAO 1.164,46 5,69
SATELITES 7.999,72 5,53
LAZER 3.564,58 10,00
TOTAL 29.989,90 3,77

16.811 201.730
9.879 118.549
6.623 79.474

44.198 530.381

35.632 427.579

22.628,54 1.357.713

Outras Receitas

Quiosques e Merchandising 4,00 119.960
Estacionamento 3,00 89.970
Cessao de Direitos 2.000

Outras Receitas 2,00 59.980
TOTAL 269.909

1.439.515
1.079.636

719.758
3.238.909

INADIMPLENCIA
Acumulado - Juridico Inicial
Recuperag&o da Acumulada - Juridico

2,50%

As despesas do empreendedor consideradas foram as seguintes:

DESPESAS OPERACIONAIS

Taxa de Administragéo 5,00% da Receita Bruta
Custo de Comercializagéo 3,00 aluguéis

Fundo de Promogao (% do pago pelos loji: 5,00%

Custo com Area Vaga 50,00 R$/m#més
Despesas Diversas 2,50 74.975
TOTAL 74.975

899.697

899.697
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Apresentamos o fluxo de caixa gerado em nossa andlise a seguir.

PARQUE SHOPPING SULACAP
FLUXO DE CAIXA PROJETADO - ANOS 1A 5

Valores em Reais (R$) ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
RECEITA BRUTA OPERACIONAL 20.956.349 22.141.730 23.490.431 24.573.913 25.372.902
VENDAS
VENDAS
VENDAS - Ancoras 0,0% 3,0% 2,5% 2,0% 1,0%
VENDAS - Megalojas 0,0% 5,0% 5,0% 4,0% 3,0%
VENDAS - Alimentagédo 0,0% 6,0% 5,5% 5,5% 4,0%
VENDAS - Satélites 0,0% 6,0% 5,5% 5,5% 4,0%
VENDAS - Lazer 0,0% 4,0% 4,0% 4,0% 3,0%
ABL
ANCORAS 15.285,33 900 927 950 969 979
MEGALOJAS 1.975,81 1.250 1.313 1.378 1.433 1.476
ALIMENTACAO 1.164,46 1.750 1.855 1.957 2.085 2147
SATELITES 7.999,72 1.700 1.802 1.901 2.006 2.086
LAZER 3.564,58 200 208 216 225 232

18.091.466 19.231.820 20.350.542 21.405.358 22.173.698

ALUGUEL MINIMO / FIXO 17.343.610 18.393.540 19.252.614 20.313.926 21.175.187
ALUGUEL MINIMO - Ancoras 0,0% 10,2% 4,3% 1,8% 2,7%
ALUGUEL MINIMO - Megalojas 0,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
ALUGUEL MINIMO - Alimentagdo 0,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
ALUGUEL MINIMO - Satélites 0,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
ALUGUEL MINIMO - Lazer 0,0% 0,0% 0,0% 46,3% 0,0%
ABL
ANCORAS 15.285,33 4.090.391 4.507.611 4.702.340 4.788.863 4.917.683
MEGALOJAS 1.975,81 1.066.937 1.120.284 1.176.298 1.235.113 1.296.869
ALIMENTACAO 1.164,46 1.510.014 1.585.514 1.664.790 1.748.029 1.835.431
SATELITES 7.999,72 10.077.247 10.581.110 11.110.165 11.665.673 12.248.957
LAZER 3.564,58 599.021 599.021 599.021 876.247 876.247
ALUGUEL COMPLEMENTAR 1.357.713 1.355.438 1.507.129 1.379.237 1.297.827
ABL
ANCORAS 15.285,33 201.730 - - - -
MEGALOJAS 1.975,81 118.549 124.476 130.700 124.165 103.188
ALIMENTACAO 1.164,46 79.474 99.343 112.734 127.259 114.869
SATELITES 7.999,72 530.381 662.977 752.346 849.276 766.590
LAZER 3.564,58 427.579 468.642 511.349 278.537 313.181
VACANCIA 5,0% 4,0% 3,0% 2,0% 2,0%
Perda de Receita com Lojas Vagas (609.856) (517.158) (409.201) (287.805) (299.317)
INADIMPLENCIA (374.026) (385.629) (188.606) (193.225) (196.193)
INADIMPLENCIA 2,0% 2,0% 1,0% 1,0% 1,0%
do de i énci: 2,50% - 9.351 18.991 23.707 28.537
Inadimpléncia Liquida (374.026) (394.980) (207.597) (216.932) (224.730)
Outras Receitas 3.238.909 3.295.539 3.328.495 3.361.780
OUTRAS RECEITAS 0,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
Quiosques e Merchandising 1.439.515 1.453.910 1.468.449 1.483.134 1.497.965
Estacionamento 1.079.636 1.090.433 1.101.337 1.112.350 1.123.474
Outras Receitas 719.758 726.956 734.226 741.568 748.984/
Cessdes de Direitos Operacional 0 24.240 24.482 24.727 24.974
DESPESAS OPERACIONAIS 2.338.312 2.348.390 2.512.273 2.517.850
DESPESAS OPERACIONAIS 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Taxa de Administragao 5,00% 1.047.817 1.107.087 1.174.522 1.228.696 1.268.645
Fundo de Promogao (% do pago pelos lojistas) 5,00% 115.873 121.666 127.750 134,137 140.844
Custo com Area Vaga 50,00 274.925 219.940 164.955 109.970 109.971
Despesas Diversas 2,50 899.697 899.697 899.697 899.697 899.697

RECEITA LIQUIDA OPERACIONAL 18.618.037 19.793.340 20.978.157 22.056.063 22.808.395
Construgao

il (apésa i 0,25% -52.391 -55.354 -58.726 -61.435 -63.432
Custo de Ct ializacdo Inicial (apésii =]

Cessao de Direitos Inicial (apés inauguragao)

BALANGO 1 18.565.646 19.737.986 20.919.431 21.994.628 22.744.963
Valor de Venda - 10° Ano 8,00%
BALANCO 2 18.565.646 19.737.986 20.919.431 21.994.628 22.744.963
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PARQUE SHOPPING SULACAP
NOS 6 A 10

FLUXO DE CAIXA PROJET.,

SITUAGAO ATUAL

Valores em Reais (R$)
RECEITA BRUTA OPERACIONAL

VENDAS
VENDAS

VENDAS - Ancoras
VENDAS - Megalojas
VENDAS - Alimentagédo
VENDAS - Satélites
VENDAS - Lazer

ABL
ANCORAS 15.285,33
MEGALOJAS 1.975,81
ALIMENTACAO 1.164,46
SATELITES 7.999,72
LAZER 3.564,58

ALUGUEL MINIMO / FIXO

ALUGUEL MINIMO - Ancoras
ALUGUEL MINIMO - Megalojas
ALUGUEL MINIMO - Alimentagéo
ALUGUEL MINIMO - Satélites
ALUGUEL MINIMO - Lazer

ABL
ANCORAS 15.285,33
MEGALOJAS 1.975,81
ALIMENTACAO 1.164,46
SATELITES 7.999,72
LAZER 3.564,58
ALUGUEL COMPLEMENTAR
ABL
ANCORAS 15.285,33
MEGALOJAS 1.975,81
ALIMENTACAO 1.164,46
SATELITES 7.999,72
LAZER 3.564,58
VACANCIA
Perda de Receita com Lojas Vagas
INADIMPLENCIA
INADIMPLENCIA
do de i énci 2,50%

Inadimpléncia Liquida

Outras Receitas

OUTRAS RECEITAS

Quiosques e Merchandising
Estacionamento

Outras Receitas

Cessdes de Direitos Operacional

DESPESAS OPERACIONAIS

DESPESAS OPERACIONAIS

Taxa de Administragao 5,00%
Fundo de Promogao (% do pago pelos lojistas) 5,00%
Custo com Area Vaga 50,00
Despesas Diversas 2,50

ANO 6

25.929.031

1,0%
3,0%
3,0%
3,0%
2,0%

989
1.521
2212
2.148

236

22.696.283

21.653.424

0,3%
3,0%
3,0%
3,0%
0,0%

4.934.482
1.335.775
1.890.494
12.616.426
876.247

1.351.155

106.283
118.315
789.588
336.969

2,0%
(308.296)

(196.604)
1,0%

33.442
(230.046)

3.429.351
1,0%
1.512.945
1.134.709
756.474
25.224

2.596.538

0,0%

1.296.452
145.069
109.970
899.697

ANO 7
26.319.861

1,0%
2,0%
2,0%
2,0%
2,0%

999
1.551
2.256
2191

241

21.970.278

0,0%
2,0%
2,0%
2,0%
0,0%

4.934.482
1.362.491
1.928.304
12.868.754
876.247

1.395.703

108.409
120.681
805.380
361.233

20%
(314.462)

(195.303)
1,0%

38.357
(233.660)

3.463.645
1,0%
1.528.074
1.146.056

764.038
25.476

2.618.981
0,0%
1.315.993
147.971

109.970
899.697

ANO 8
26.718.035

1,0%
2,0%
2,0%
2,0%
2,0%

1.009
1.582
2.301
2.235

246

23.413.860

22.293.469

0,0%
2,0%
2,0%
2,0%
0,0%

4.934.482
1.389.740
1.966.870
13.126.129
876.247

1.441.142

110.577
123.095
821.487
385.983

20%
(320.752)

(194.106)
1,0%

43.240
(237.346)

3.498.281

1,0%

1.543.355
1.157.516
771.679
25.731

2.641.849

0,0%

1.335.902
150.930
109.970
899.697

RECEITA LIQUIDA OPERACIONAL 23.332.493 23.700.880 24.076.186 24.458.547 24.848.105
Construgao

il (apésa i a 0,25% -64.823 -65.800 -66.795 -67.809 -68.842
Custo de C¢ o Inicial (apésil a
Cessao de Direitos Inicial (apés inauguragao)
BALANGO 1 23.267.670 23.635.081 24.009.391 24.390.738 24.779.262
Valor de Venda - 10° Ano 8,00% 309.740.781
BALANCO 2 23.267.670 23.635.081 24.009.391 24.390.738  334.520.044

57

ANO 9
27.123.698

ANO 10
27.537.000

1,0% 1,0%
2,0% 2,0%
2,0% 2,0%
2,0% 2,0%
2,0% 2,0%
1.019 1.029
1.614 1.646
2.347 2.394
2.280 2.326
251 256
23.783.447 24.160.427
22.623.124 22.959.372
0,0% 0,0%
2,0% 2,0%
2,0% 2,0%
2,0% 2,0%
0,0% 0,0%
4.934.482 4.934.482
1.417.535 1.445.886
2.006.207 2.046.331
13.388.652 13.656.425
876.247 876.247
1.487.490 1.534.765
112,789 115.044
125,557 128.068
837.917 854.675
411.228 436.977
2,0% 2,0%
(327.167) (333.710)
(193.014) (192.024)
1,0% 1,0%
48.092 52.918
(241.106) (244.941)
3.533.264
1,0% 1,0%
1.558.789 1.574.377
1.169.092 1.180.782
779.395 787.189
25.989 26.248
2.665.151
0,0% 0.0%
1.356.185 1.376.850
153.949 157.028
109.970 109.970
899.697 899.697

O fluxo de caixa apresentou um Valor Presente Liquido em torno de R$ 237.600.000.
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Andlise de Sensibilidade pelo Método Monte Carlo

Realizamos uma andlise de sensibilidade baseada no Método Monte Carlo.

Esta forma de andlise tem como base variacées randémicas das premissas assumidas
em simulagbes sobre o cendrio referencial, cruzando as varidveis principais que sdo
representadas pelo(a):

Crescimento das vendas dos segmentos;
Crescimento dos aluguéis minimos;
Crescimento dos aluguéis complementares;
Inadimpléncia;

Vacéncia;

Despesas;

Ovutras receitas.

Ou seja, todas estas premissas variaram em conjunto, resultando em 100 simulagées
de mltiplos valores combinados, cujos resultados podem ser visualizados no gréfico a
seguir.

7Y Parque Parque Shopping Sulacap CBRE
! Shopping Analise de Sensibilidade -Flutuacao das Variaveis (
3 car (8] LS
METODO MONTE CARLO
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(X . ° ° .
° . ° . .
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. o . . o0 . . . L)
240.000.000 s s - P - . - 5
C o= . o A o -
. 3
235.000.000 “ . * - - .
. . . * ® oo . . ®e
230.000.000 - ' . : o et 0
o . © 3
.
225.000.000 -
220.000.000
215.000.000
210.000.000
- g N ©O ™M O©W O N B ®© T ¥ N O MO O N WL O T S N O MO o0 N L o - T N~ o
- - = v N N N M M M ¢ ¢ F T 0O 0 0N © © O M NM~MNNMKNO® © OO0 O O ‘Q_
l — Limite Superior — Limite Inferior ValorMédio  * Simulagéesl

Cada ponto indicado no gréfico representa o valor do empreendimento nas mais
variadas situacdes/hipdteses, considerando todas as oscilacdes das varidveis adotadas
e diversas situagdes pelas quais o empreendimento poderia passar em condicées
normais politico-econdmicas, dentro dos limites de variacdo estipulados, gerando os
seguintes resultados:
Valor Médio: R$ 237.600.000
R$ 244.100.000

R$ 231.000.000

Limite Superior:

Limite Inferior:
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Projecao das Receitas Liquidas Distribuidas

O grdfico a seguir demonstra a projecdo apenas das receitas liquidas do
empreendimento para os primeiros 10 anos de funcionamento do mesmo,

considerando uma variacéo diferenciada para cada ano.
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b. Andlise dos Resultados

Face as caracteristicas do empreendimento, localizacdo, desempenho estimado,
potencial de crescimento e mercado, acreditamos que o valor de mercado total para
venda do Parque Shopping Sulacap, considerando-o pronto e operando, esteja numa

faixa entre R$ 231.000.000 e R$ 244.100.000.

Y Eae CBRE
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32 VALORACAO

321 Grau de Fundamentacgéo

Para este trabalho, consideramos que a avaliacdo realizada atfingiv o Grau de

Fundamentacdo |l, atfingindo a pontuacdo igual a 21, conforme preceitos da

NBR14.653/4, item 10.1.

A demonstracéo do enquadramento no grau de fundamentacéo é feita a seguir:
[tem Grau Pontos
Andlise Operacional do Empreendimento M 3

Andlise do Histérico

Andlise Setorial e Diagnéstico de Mercado I 3
Taxas de Desconto Il 3
Escolha do Modelo I 2
Estrutura Bésica do Fluxo de Caixa Il 8
Cendrios Fundamentados I 2
Andlise de Sensibilidade Il 3
Andlise de Risco I 2
Total Il 21

3.22 Opinidao de Valor

De acordo com as bases estabelecidas, somos de opinido que o valor de mercado para
venda do Parque Shopping Sulacap, considerando-o pronto e considerando 100% de
participacdo, na data de 20 de junho de 2011, estd em torno de R$ 237.600.000,00
(Duzentos e Trinta e Sete Milhdes e Seiscentos Mil Reais), com vida 0til esperada de
60 anos.
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PLANTAS DE LOCALIZACAO E SITUACAO

PLANTA DE SITUACAO
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FOTOGRAFIAS

N\

AVENIDA MARECHAL FONTENELE — A ESQUERDA DO IMOVEL — VISTA 1

AVENIDA MARECHAL FONTENELE — A ESQUERDA DO IMOVEL — VISTA 2
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AVENIDA MARECHAL FONTENELE — A DIREITA DO IMOVEL — VISTA 1

AVENIDA MARECHAL FONTENELE — A DIREITA DO IMOVEL — VISTA 2
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ESTUDO DE VIABILIDADE 72

1.1 PREMISSAS DA VIABILIDADE

1.1.1 Formato de Investimento

Estd sendo estruturado um Fundo de Investimento Imobiliario (FIl) que deverd adquirir
parte do Parque Shopping Sulacap.

De acordo com a RB Capital, responsdvel pela estruturacdo do Fll, o mesmo deverd
adquirir 44% do Parque Shopping Sulacap.

Pelas regras da estruturacéo deste Fll, a captacdo do montante necessério para a
aquisicdo do empreendimento serd totalmente realizada no lancamento do Fll, o qual
deve ocorrer até o més de junho de 2011.

Para compensar a falta de receitas do Parque Shopping Sulacap durante sua
construcdo e com o intuito de tornar o FIl mais atrativo para investidores, a General
Shopping Brasil garantird aos cotistas do FIl uma rentabilidade nominal anual minima
de 85% do valor do CDI por um periodo de 5 anos apds a constituicdo efetiva do
Fundo de Investimento Imobilidrio.

Para as andlises mostradas neste estudo de viabilidade consideramos as premissas
apresentadas no quadro abaixo, além daquelas mostradas nos itens que o seguem.

Principais Premissas

Valor de Avaliagdo (RS) - Base Junho de 2011 — 100% do Empreendimento 237.600.000

Valor de Aquisicdo (RS) - Base Junho de 2011 — 44% do Empreendimento 104.544.000

Rentabilidade Garantida GSB (% CDI) 85%

(DI no periodo de 5 anos 12,00% a.0.
2 anos apds

Data de Inauguragdo do Empreendimento langomento do FI

a. Valor de Emissdo

A Emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio serd feita considerando o valor de
aquisicio de 44% do Parque Shopping Sulacap e o valor necessério para
Gerenciamento das Obras do Shopping Center até sua conclusé@o, estimado pelos
estruturadores do Fll em cerca de R$ 3.256.000.

A tabela a seguir resume os valores contemplados para a Emissdo.

Valores Contemplados no Fll The One

Valor de Aquisictio (RS) - Base Junho de 2011 — 44% do Empreendimento 104.544.000
Custo de Gerenciamento de Obras 3.256.000
Valor da Emissdo (RS) 107.800.000
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CB RICHARD ELLIS

314



|

Parque
Shopping

ESTUDO DE VIABILIDADE 73

b. Despesas Nédo Recorrentes

De acordo com as regras do Fundo de Investimento Imobilidrio em andlise, as despesas
ndo recorrentes necessdrias para a estruturacdo e comercializacdo do Fll serdo de
responsabilidade integral da General Shopping Brasil e, portanto, ndo foram
consideradas neste estudo de viabilidade. Considerou-se apenas o custo de
gerenciamento de obras previsto pela RB Capital.

c. Despesas Recorrentes

A tabela abaixo resume os custos recorrentes operacionais do fundo, conforme dados
fornecidos pela RB Capital.

Despesas Recorrentes

Taxa de Administragdo (Sobre o Valor da Emissdo) 0,20%
Taxa de Gesfiio (Sobre o Valor da Emissio) 0,015%
Taxa de Consulforia Imobilidria (Sobre o Valor da Emissiio) 0,015%
Taxa BM&Fbovespa 7.700 /ano
Avaliacdio de Ativos 30.000 /ano
Auditoria 16.000 /ano
Taxa Selic/Cetip 17.442  /ano
Taxa CVM 23.040 /ano

1.1.2 Fluxo de Caixa do Fli

A andlise de estudo de viabilidade do Fll Parque Shopping Sulacap resultou no fluxo de
caixa® mostrado na pdgina a seguir.

¢ Fluxo de caixa em moeda forte, ou seja, desconsiderando o efeito da inflacdo.
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Fll PARQUE SHOPPING SULACAP
FLUXO DE CAIXA PROJETADO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ANOS 1 A 6

Aquisigao de 44% do Empreendimento

Valores em Reais (R$) ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6

RECEITA LIQUIDA OPERACIONAL 0 18.618.037 19.793.340  20.978.157  22.056.063
a0 (apésa i a0) 0,25% 0 0 -52.391 -55.354 -58.726 -61.435

RECEITA LIQUIDA 100% DO EMPREENDIMENTO 0 0 18.565.646  19.737.986  20.919.431  21.994.628
RECEITA LIQUIDA PROPORCIONAL FUNDO (44% 0 0 8.168.884 8.684.714 9.204.550 9.677.636
-342.122 -342.122 -342.122 -342.122 -342.122 -342.122

Taxa de Administragao (Sobre o Valor da Emissao) 0,20% -215.600 -215.600 -215.600 -215.600 -215.600 -215.600
Taxa de Gestao (Sobre o Valor da Emissao) 0,015% -16.170 -16.170 -16.170 -16.170 -16.170 -16.170
Taxa de Consult. Imob. (Sobre o Valor da Emisséo) 0,015% -16.170 -16.170 -16.170 -16.170 -16.170 -16.170
Taxa BM&Fbovespa 7.700 -7.700 -7.700 -7.700 -7.700 -7.700 -7.700]
Avaliagao de Ativos 30.000 -30.000 -30.000 -30.000 -30.000 -30.000 -30.000
Auditoria 16.000 -16.000 -16.000 -16.000 -16.000 -16.000 -16.000
Taxa Selic/Cetip 17.442 -17.442 -17.442 -17.442 -17.442 -17.442 -17.442
Custo CVM 23.040 -23.040 -23.040 -23.040 -23.040 -23.040 -23.040
BALANCO DO FlI -342.122 -342.122 7.826.762 8.342.592 8.862.428 9.335.514

FlIl PARQUE SHOPPING SULACAP
FLUXO DE CAIXA PROJETADO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ANOS 7 A 12

Aquisicao de 44% do Empreendimento

Valores em Reais (R$) ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12
I
RECEITA LIQUIDA OPERACIONAL 22.808.395 23.332.493 23.700.880 24.076.186 24.458.547  24.848.105
a0 (apésa i a0) 0,25% -63.432 -64.823 -65.800 -66.795 -67.809 -68.842
RECEITA LIQUIDA 100% DO EMPREENDIMENTO 22.744.963  23.267.670  23.635.081  24.009.391  24.390.738  24.779.262
RECEITA LIQUIDA PROPORCIONAL FUNDO (44% 10.007.784  10.237.775 10.399.436  10.564.132  10.731.925  10.902.875
-342.122 -342.122 -342.122 -342.122 -342.122 -342.122
Taxa de Administragao (Sobre o Valor da Emissao) 0,20% -215.600 -215.600 -215.600 -215.600 -215.600 -215.600
Taxa de Gestao (Sobre o Valor da Emissao) 0,015% -16.170 -16.170 -16.170 -16.170 -16.170 -16.170
Taxa de Consult. Imob. (Sobre o Valor da Emisséo) 0,015% -16.170 -16.170 -16.170 -16.170 -16.170 -16.170
Taxa BM&Fbovespa 7.700 -7.700 -7.700 -7.700 -7.700 -7.700 =7.700
Avaliagédo de Ativos 30.000 -30.000 -30.000 -30.000 -30.000 -30.000 -30.000
Auditoria 16.000 -16.000 -16.000 -16.000 -16.000 -16.000 -16.000
Taxa Selic/Cetip 17.442 -17.442 -17.442 -17.442 -17.442 -17.442 -17.442
Custo CVM 23.040 -23.040 -23.040 -23.040 -23.040 -23.040 -23.040
BALANGO DO Fll 9.665.662 9.895.653  10.057.314  10.222.010  10.389.803  10.560.753
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1.2.1 Rentabilidade Liquida

Para o cdlculo da rentabilidade do FIl Parque Shopping Sulacap, consideramos a
garantia de rentabilidade nominal dada pela General Shopping Brasil pelo periodo de

5 anos iniciais do Fundo.

As premissas adotadas apresentaram os seguintes resultados reais, partindo-se de um

valor de lancamento do Fll de R$ 107.800.000:

ANALISE DA RENTABILIDADE ANUAL

ANOS 1 A6
ANO 3

Valores em Moeda Forte (R$)

Fluxo de Caixa do Fll

Complementagao de Renda por Parte da GSB
Fluxo de Caixa do Cotista

Rentabilidade Ano a Ano

-342.122
11.337.722

10.995.600
10,20%

7.826.762
2.028.869
9.855.631

9,14%

8.862.428 9.335.514
32279 0
8.894.707 9.335.514
8,25% 8,66%

ANALISE DA RENTABILIDADE ANUAL

ANOS 7 A12

Valores em Moeda Forte (R$)

Fluxo de Caixa do Fll

Complementagao de Renda por Parte da GSB
Fluxo de Caixa do Cotista

Rentabilidade Ano a Ano

9.665.662

9.665.662
8,97%

ANO 9

10.057.314

10.057.314
9,33%

10.389.803 10.560.753

0 0]
10.389.803 10.560.753
9,64% 9,80%

Rentabilidade Liquida Anual Real do Fundo

Ano 1

Ano 2

Ano 3

Ano 4
Ano 5
Ano 6
Ano 7
Ano 8
Ano 9
Ano 10
Ano 11
Ano 12

317

Considerando seu Valor de Emissio

10,20%
9,62%
9,14%
8,69%
8,25%
8,66%
8,97%
9,18%
9,33%
9,48%
9,64%
9,80%
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Para o cdlculo da rentabilidade nominal do Fll Parque Shopping Sulacap, adotamos
projecdes de inflacdo’ para os préximos anos conforme estimativa apresentada pelo

boletim Focus do Banco Central do Brasil.

As premissas adotadas apresentaram os seguintes resultados nominais, partindo-se de

um valor de lancamento do Fll de R$ 107.800.000:

ANALISE DA RENTABILIDADE ANUAL

Valores em Reais Nominais (R$

Fluxo de Caixa do Fll -342.122
Complementagéo de Renda por Parte da GSB 11.337.722
Fluxo de Caixa do Cotista 10.995.600
Rentabilidade Ano a Ano 10,20%

ANOS 1 A6
ANO 3 ANO 4
-361.452 8.682.423 9.717.378 10.839.022 11.988.503
11.357.052 2.313.177 1.278.222 156.578 0
10.995.600 10.995.600 10.995.600 10.995.600 11.988.503
10,20% 10,20% 10,20% 10,20% 11,12%

ANALISE DA RENTABILIDADE ANUAL

Valores em Reais Nominais (R$

Fluxo de Caixa do Fll 13.033.096
Complementagao de Renda por Parte da GSB 0
Fluxo de Caixa do Cotista 13.033.096
Rentabilidade Ano a Ano 12,09%

ANOS 7 A12
ANO 9 ANO 10
14.010.375 14.951.218 15.955.859 17.028.661 18.174.288
0 0 0 0 0]
14.010.375 14.951.218 15.955.859 17.028.661 18.174.288
13,00% 13,87% 14,80% 15,80% 16,86%

Rentabilidade Liquida Anual Nominal do Fundo

Considerando seu Valor de Emisséo

Ano 1

Ano 2

Ano 3

Ano 4
Ano 5
Ano 6
Ano 7
Ano 8
Ano 9
Ano 10
Ano 11
Ano 12

10,20%
10,20%
10,20%
10,20%
10,20%
11,12%
12,09%
13,00%
13,87%
14,80%
15,80%
16,86%

Os estudos® indicaram também uma taxa interna de retorno (TIR) nominal de
15,37%a.a. e uma taxa interna de retorno (TIR) real de 10,45%a.a.

7" Estimativa de inflacdo de 5,65% para o primeiro ano e 5,00% para os demais anos da andlise.

Embora o Fll tenha prazo indeterminado de existéncia, para o correto cdlculo dos valores das taxas

internas de retorno (TIR) nominal e real, foi necessério considerar o valor residual do investimento ao

final do 12° ano de andlise do fluxo de caixa.
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Projeto de Parque Shopping Sulacap
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PROJETO PARA CONSTRUGAO DE SHOPPING

CENTER SITUADO NA AVENIDA MARECHAL
FONTENELLE - LOTE 01

| SULACAP - RJ - PAL 43.720

[ v [ PLANTA L F SITUAGAO

18/12/2007
0 PROPRIETARIO :
P.R.P.A: 5
3&%@%}*@3@ REUEREDD
ARQUITETD OREA 8’ S740-D - SR REGIAD
o

P.R.EO: ij EF
BERNARDGQSE DE FIGUEIREDO
ARQUITETO M° 9740.0 & REGIAD
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mmmm < B
[REA 831023281 §pu
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ANEXO VII

Projeto Modificativo do Parque Shopping Sulacap
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ANEXO VI

Contrato de Consultoria Imobiliaria
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE PRESTAGAO DE
SERVICOS DE CONSULTORIA IMOBILIARIA

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, de um lado, na qualidade de

contratante,

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, constituido sob a
forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada ("Lei 8.668"), pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios
("CVM") n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada ("Instrucao CVM 472") e pelas
disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° [e]
(“Fundo”), neste ato representado por seu administrador CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio

profissional de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de

Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 33.868.597/0001-40, por sua vez representado por seus representantes legais

ao final assinados (“Administrador”);

e, de outro lado, na qualidade de contratada,

RB CAPITAL REALTY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade por acdes, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,na Rua Amauri, n.° 255, 5.° andar, Parte, Jardim
Europa, CEP 01448-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 11.426.501/0001-50, neste ato

representado na forma de seu Estatuto Social (“Consultor Imobiliario”).

O Fundo, representado pelo Administrador e o Consultor Imobiliario, em conjunto, serao

doravante referidos como “Partes”, e, individualmente, como “Parte”;
Considerando que:
(a) O Fundo foi constituido em 10 de maio de 2011, sob a forma de um fundo de
investimento imobiliario, sendo regido pela Lei 8.668, pela Instrucao CVM 472, pelas

disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis da legislacdo nacional,

bem como pelo disposto em seu regulamento, conforme registrado em 10 de maio de
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2011, perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa

Juridica da Cidade de Sao Paulo-SP sob o n°® 1.327.993 (“Regulamento”);

(b) O Fundo tem por objeto adquirir e participar da exploracao, em participacao
correspondente a 44% (quarenta e quatro por cento), o imovel localizado na Avenida
Marechal Fontenele, Lote 1 do P.A 43.720, da 12 Categoria, Sulacap, Rio de Janeiro-
RJ, objeto da matricula n° 127.496/2DN6/59 do 8° Oficio de Registro de Imoveis do
Rio de Janeiro-RJ (“Imével”), bem como em participacao correspondente a 44%
(quarenta e quatro por cento), o Centro de Compras, tipo shopping center, que sera
denominado “Parque Shopping Sulacap”, cujas caracteristicas estdao detalhadas no
projeto aprovado pela Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro sob n° 02/270.097/07,
em 03 de marco de 2008, nos termos do Alvara de Aprovacao e Edificacdo de Obra
Nova n° 02/270.097/2007, o qual sera objeto de um projeto modificativo, a ser
submetido a analise dos 6rgaos competentes (“Shopping Center” e, em conjunto com
o Imodvel, o “Empreendimento”), que sera construido sobre o Imdvel, de forma a
proporcionar a seus cotistas uma remuneracao para o investimento realizado em
razao da exploracdo comercial do Parque Shopping Sulacap via locacao ou
arrendamento da area locavel, recebimento de luvas, com excecdo das luvas
referentes a primeira locacao das areas comerciais do Empreendimento, publicidade,
realizacdo de eventos, exploracdo da area de estacionamento, dentre outras
atividades inerentes a exploracao de shopping center, ou ainda por meio do aumento
do valor patrimonial de suas cotas, advindo da valorizacdo do Imovel, ndao sendo
objetivo direto e primordial obter ganhos de capital com a compra e venda da

participacao no Empreendimento ou no Imoével;

(c) O Consultor Imobiliario possui amplo conhecimento na avaliacdo, analise,

desenvolvimento e gerenciamento de projetos imobiliarios; e

(d) 0 Fundo deseja contratar o Consultor Imobiliario para, observado o quantum previsto
neste instrumento e no Regulamento, realizar o acompanhamento das atividades
desenvolvidas pela empresa responsavel pela administracdo do Empreendimento, bem
como o monitoramento das demonstracdes de resultado e assessoria para analise de

viabilidade de expansdes do Empreendimento.
Isto posto, resolvem as Partes celebrar o presente Instrumento Particular de Contrato de

Prestacdo de Servicos de Consultoria Imobilidria (“Contrato”), que sera regido pelas clausulas e

condicoes a seguir descritas:
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CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

1.1 O presente instrumento tem por objeto a prestacao de servicos, por parte do Consultor
Imobiliario em favor do Fundo, de consultoria profissional na area imobiliaria, em especial na
modalidade de shopping center. O Consultor Imobiliario sera responsavel pelas seguintes

atividades:

(a) Assessorar o Administrador em quaisquer questdes relativas ao Imovel, observadas as

disposicoes e restricoes contidas neste Contrato e no Regulamento;

(b) Acompanhamento das atividades desenvolvidas pela empresa contratada responsavel

pera administracao direta do Empreendimento;

(c) Andlise e monitoramento das demonstracées de resultados obtidos do

Empreendimento;

(d) Assessoria ao Fundo na analise de viabilidade dos processos de Expansdes que
eventualmente vierem a ser propostos;

(e) Recomendar ao Administrador a implementacao de benfeitorias ou alteracao das
estratégias comerciais e financeiras do Empreendimento visando a manutencao do
valor do ativo imobiliario integrantes do patriménio do Fundo, bem como a

otimizacao de sua rentabilidade; e

(f) Preparar e entregar ao Administrador, até o primeiro dia Gtil do més de fevereiro e
de agosto de cada ano, relatdrio semestral contemplando analise técnica conclusiva

no ambito das atividades elencadas nas alineas “b”, “c” e “e” acima.
CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGAGOES DO CONSULTOR IMOBILIARIO
2.1 0 Consultor Imobiliario devera observar as seguintes regras de conduta:
(a) Desempenhar suas atribuicoes de modo a atender o objetivo e politica de
investimentos do Fundo, bem como os limites e condicdes estabelecidos neste
Contrato e no Regulamento;
(b) Empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa
ativa e proba costuma dispensar a administracdo de seus proprios negdcios,

respondendo por quaisquer infracdes e irregularidades que venham a ser por ela

cometidas;
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() Nao praticar atos que possam ferir a relacao de confianca mantida com o

Administrador e com os cotistas do Fundo;

(d) Manter atualizada, em perfeita ordem e a disposicdo do Fundo e do Administrador,
toda a documentacao, analises setoriais e demais estudos relativos aos investimentos

realizados ou que poderiam ter sido realizados pelo Fundo; e

(e) Prestar as informacdes que lhe forem solicitadas pelo Fundo e/ou pelo Administrador,
no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis contados da data da solicitacao, exceto se outro

prazo for acordado entre as Partes.
CLAUSULA TERCEIRA - DAS OBRIGACOES DO FUNDO
3.1 O Fundo, através do Administrador, obriga-se a:

() Seguir, com rigor e estrita observancia, as orientacoes e determinacdes emitidas pelo
Consultor Imobiliario em relacao aos investimentos a serem realizados pelo Fundo,
desde que estejam de acordo com a politica de investimento do Fundo e com as

clausulas e condicoes previstas neste Contrato e no Regulamento; e

(b) Efetuar o pagamento da remuneracao do Consultor Imobiliario na forma prevista na

Clausula Quarta deste Contrato.
CLAUSULA QUARTA - REMUNERACAO

4.1 Pelos servicos prestados ao Fundo, o Consultor Imobiliario fara jus a uma remuneracdo
anual, a ser descontada da Taxa de Administracao do Fundo, conforme definida no Regulamento,
equivalente a 0,015% (zero virgula zero um cinco por cento) ao ano, incidente sobre o
Patrimoénio Liquido do Fundo, conforme definido no Regulamento, limitada a um valor minimo de
RS 15.000,00 (quinze mil reais) ao ano, calculada diariamente, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do

més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

4.1.1 A remuneracao aqui prevista sera paga, diretamente pelo Fundo descontada da
Taxa de Administracdo e sera acrescida dos tributos incidentes, tais como Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza (ISS), Programa de Integracao Social (PIS), Contribuicao

para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS), Contribuicao Social Sobre o Lucro

4
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Liquido (CSLL) e o Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), nas respectivas aliquotas

vigentes.

4.1.2. Os valores previstos acima serao atualizados mensalmente a partir desta data pela
variacdo acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

4.2  As eventuais despesas antecipadas pelo Consultor Imobiliario na prestacao dos servicos
previstos no presente Contrato deverao ser reembolsadas pelo Fundo, ou por quem este vier a
indicar, em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data do recebimento, pelo Administrador, do

relatorio que discriminar e comprovar tais gastos.
CLAUSULA QUINTA - DISPOSICOES GERAIS

5.1. Este Contrato vigorara desde a data de sua assinatura, até o fim do prazo de existéncia
do Fundo e/ou até que seja extinto o Fundo, podendo ser denunciado, pelo Consultor
Imobiliario, mediante aviso escrito com 30 (trinta) dias de antecedéncia. O presente Contrato
pode ser rescindido pelo Fundo, observadas as disposicdes constantes do Regulamento para
aprovacao em assembléia geral de cotistas de destituicdo do Consultor Imobiliario, igualmente

mediante aviso escrito com 30 (trinta) dias de antecedéncia.

5.2. O presente Contrato sera considerado automaticamente rescindido, independentemente
de notificacao ou aviso prévio, judicial ou extrajudicial, na ocorréncia de qualquer das hipoteses

abaixo descritas:
() extincao ou liquidacao do Fundo;

(b) decretacao de recuperacao judicial, faléncia, intervencédo ou liquidacdo extrajudicial

do Consultor Imobiliario; ou

(c) superveniéncia de qualquer normativo ou instrucdo das autoridades competentes,
notadamente do BACEN ou da CVM, que proiba ou imponha restricées que inviabilizem

manutencao do Fundo e/ou a prestacao dos servicos objeto do presente Contrato.

5.3.  Nao se estabelecera entre o Consultor Imobiliario, o Fundo ou o Administrador qualquer
forma de associacao, solidariedade ou vinculo, competindo, portanto, a cada uma das Partes,
particularmente e com exclusividade, o cumprimento das suas respectivas obrigacoes

trabalhistas, sociais, previdenciarias, fiscais e tributarias, na forma da legislacao em vigor. Nao

5
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se estabelecera em razdo dos servicos prestados, qualquer vinculo empregaticio entre o
Consultor Imobiliario e o Fundo, o Administrador ou pessoas que eventualmente trabalhem por

ordem das mesmas.

5.4. Este Contrato nao podera ser alterado ou modificado em nenhuma de suas clausulas ou

condicoes, salvo por aditamento por escrito, firmado pelas Partes.

5.5. Os servicos prestados na presente contratacao nao geram vinculo de exclusividade para

qualquer das Partes.

5.6. O presente Contrato representa o inteiro entendimento entre as Partes e constitui a
integridade dos termos e condicoes acordadas entre as mesmas, derrogando qualquer

entendimento anterior a respeito da matéria nele contida.

5.7. Todas as notificacoes e comunicacoes referentes ao presente Contrato deverao ser
realizadas por escrito e entregues a outra Parte pessoalmente, via fax, correio eletronico (e-
mail) ou através de correspondéncia, com comprovacao de recebimento, nos enderecos abaixo

indicados.

Se para o Fundo:

Por meio de seu Administrador:

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Erick Warner de Carvalho

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2054

Correio Eletronico: citi.administracao@citi.com

Website: www.citi.com.br/corporate

Se para o Consultor Imobiliario:

RB CAPITAL REALTY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Rua Amauri, n.° 255, 5° andar

CEP 01448-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Alexandre Rhinow
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Telefone: (11) 3127-2700
Fax: (11) 3127-2708

Correio Eletronico: ri@rbcapital.com.br

Website: www.rbcapital.com.br/pt/

5.8. A abstencdo eventual, omissdao ou tolerancia, por qualquer das Partes, no uso de
quaisquer das faculdades que lhes foram concedidas pelo presente Contrato, ndo importara em
rendncia ao seu exercicio em outras oportunidades que se apresentarem e nem constituira
novacao ou alteracao contratuais, ndao diminuindo, portanto, a completa e fiel responsabilidade

das Partes na execucao deste Contrato e na observancia das disposicoes legais aplicaveis.

5.9. Qualquer disposicao deste Contrato que eventualmente venha a ser considerada invalida
nao afetara a validade das demais, que permanecerao integras e validas para todos os efeitos

legais.

5.10. O Consultor Imobiliario, no ato da assinatura do presente Contrato, declara sua ciéncia
acerca de todo o conteltdo do Regulamento, seus objetivos, sua politica de investimentos e de

gestao de ativos, concordando integralmente com seu conteldo.

CLAUSULA SEXTA - MULTA

6.1. O inadimplemento, por qualquer das Partes, de quaisquer das obrigacoes de pagamento
previstas neste Contrato caracterizara, de pleno direito, independentemente de qualquer aviso
ou notificacao, a mora da Parte inadimplente, sujeitando-a ao pagamento dos seguintes
encargos pelo atraso: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata
temporis desde a data em que o pagamento era devido até o seu integral recebimento pela
Parte credora; e (ii) multa convencional, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento), calculada

sobre o valor devido.

CLAUSULA SETIMA - SIGILO

7.1. As Partes obrigam-se, por si, seus diretores e demais empregados, representantes e
prepostos, agentes, consultores e empresas contratadas a manter o mais completo sigilo sobre
todas as informacdes, dados, materiais e documentos do Fundo, assim como sobre todas as
informacdes que tomar conhecimento relativamente as atividades da outra Parte, que nédo as

disponiveis quando da distribuicdo das cotas do Fundo em sede de oferta publica de distribuicao.
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7.2. A obrigacdo em manter sigilo e confidencialidade prevista no presente Contrato subsistira

a rescisao ou término do presente Contrato, pelo prazo de 02 (dois) anos.

CLAUSULA OITAVA - CESSAO

8.1. Fica vedada a cessdao dos direitos e transferéncia das obrigacoes decorrentes deste
Contrato sem a expressa anuéncia da outra Parte, ressalvada a hipotese de as Partes cederem-no
total ou parcialmente a empresa pertencente aos seus conglomerados economicos, desde que os

cessionarios sejam devidamente habilitados para o desenvolvimento de suas atividades.

CLAUSULA NONA - LEGISLAGAO, FORO E ARBITRAGEM

9.1. Os termos e condicdes deste Contrato devem ser interpretados de acordo com a

legislacao vigente na Republica Federativa do Brasil.

9.2. Qualquer controvérsia relativa a este Contrato sera resolvida por arbitragem, de acordo

com as disposicoes adiante.

9.2.1. A arbitragem sera submetida ao Centro de Mediacao e Arbitragem da Camara de
Comércio Brasil - Canada ("CCBC") de acordo com o Regulamento de Arbitragem da CCBC

(doravante designado o "Regulamento da Camara").

9.2.2. O litigio sera decidido por um tribunal arbitral composto por 3 (trés) arbitros (o

“Tribunal Arbitral”), escolhidos de acordo com o Regulamento da Camara.

9.2.3. A sede da arbitragem sera a Cidade de Sao Paulo, Brasil. A lingua da arbitragem

sera o portugués, e a arbitragem sera realizada de acordo com a Lei n.° 9.307/96.

9.2.4. As Partes elegem o foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
exclusivamente para medidas cautelares ou coercitivas, provisionais ou permanentes,

assim como a execucao da sentenca arbitral.
9.2.5. O Tribunal Arbitral devera proferir sua sentenca no Brasil, dentro de até 6 (seis)

meses do inicio da arbitragem. Este prazo podera ser prorrogado por até 3 (trés) meses

pelo Tribunal Arbitral, desde que justificadamente.
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9.2.6. Com excecao dos honorarios dos advogados, que serao atendidos por cada Parte
individualmente, as demais despesas e custos serao suportados por uma ou por ambas as

Partes, como for decidido pelo Tribunal Arbitral.

9.2.7. As Partes deverao manter em sigilo todas e quaisquer informacdes relacionadas a

arbitragem.
CLAUSULA DECIMA - DISPOSICAO FINAL
10.1. O presente Contrato é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando as
respectivas Partes, seus cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo
a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas ou condigoes pelos prejuizos, perdas e danos

a que der causa, na forma da legislacao aplicavel.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 02

(duas) vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo, [completar] de [completar] de 2011.

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

por seu Administrador Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

RB CAPITAL REALTY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Testemunhas:
1 2.
Nome: Nome:
RG: RG:
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ANEXO IX

Minuta do Segundo Aditamento a Convencdo de Condominio
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDO ADITAMENTO,
RETIFICACAO E RATIFICACAO DA CONVENGCAO DO CONDOMINIO
CIVIL VOLUNTARIO OBJETO DA AVERBACAO SOB N° 7 NA
MATRICULA REGISTRO SOB N° 127.496/2DN6/59 DO OITAVO
SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DO RIO DE
JANEIRO/RJ

Pelo presente Instrumento Particular de Segundo Aditamento, Retificacao e
Ratificagdo da Convengao do Condominio Civil Voluntario, celebrado pelas
partes abaixo relacionadas, daqui por diante designada apenas
“CONVENGAO”,

FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA., com sede em Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Angélica, n°® 2466, 22° andar, conjunto
221, CPNJ n© 08.857.920/0001-32, representada, neste ato — nos termos da
clausula 10 de seu Contrato Social, pelo seu administrador, Alessandro
Poli Veronezi, brasileiro, separado, administrador de empresas, portador da
Carteira de Identidade RG n°© 20.896.246, emitida pela SSP/SP e inscrito no CPF
sob o n° 153.188.398-27, residente em Guarulhos/SP, na Rua Bras Cubas, 123,
apartamento 101, Centro, daqui por diante designada apenas Fonte;

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, devidamente constituido e existente de acordo com as
leis da Republica Federativa do Brasil, inscrito no CNPJ/MF sob o n® [*],neste
ato, devidamente representado por seu administrador, nos termos de seu
Regulamento, CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo devidamente autorizada pela CVM a administrar
fundos de investimento, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Paulista, n°® 1.111, 29 andar, parte, Bela Vista, CEP.: 01.311-
920, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 33.868.597/0001-40, neste ato representado
na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais ao final
assinados, daqui por diante designada apenas Fundo;

e

RUBICON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede no Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, 595, sala 506,
parte, CNPJ n© 08.892.576/0001-12,representada neste ato, pelo seu
administrador, nos termos da cldusula VI do seu Contrato Social, Sérgio
Renato Branddo Marins, brasileiro, casado, administrador de empresas,
portador da Carteira de Identidade n°® 2039372-5, emitida pelo CRA/RJ, carteira
de habilitagao n°® 01307220783, emitida pelo Detran/RJ em 20.07.2006, inscrito

SP - 1330508v1
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no CPF sob o n° 019.156.337-45, residente e domiciliado neste municipio, na
Av. Aquarela do Brasil, 333, bloco 3, n° 302, Sdo Conrado, de agora em diante
denominada apenas Rubicon e , em conjunto com Fonte e o Fundo, daqui por
diante, designada CONDONINAS ou Partes;

na qualidade de Unicas proprietarias, em condominio civil voluntario, nos
termos dos artigos 1.314 e seguintes, do Codigo Civil, da totalidade do imdvel
situado no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na forma (i)
das escrituras lavradas, em 7 de abril de 2.008, perante o 21° Tabelionato de
Notas da Comarca do Rio de Janeiro, livro 2879, folhas 015/019; (ii) da
escritura de compra e venda lavrada em 07 de maio de 2010, perante o 21°
Tabelionato de Notas da Comarca do Rio de Janeiro, livro 3062, folhas 181 a
186, [ainda ndo levada a registro] [GSB, favor confirmar]; e (iii) da escritura de
compra e venda lavrada em [*], perante o [*]° Tabelionato de Notas da
Comarca de [*], livro [*], folhas [*], ainda ndo levada a registro, no qual sera
construido e instalado um “SHOPPING CENTER”, na propor¢do de uma parte
ideal correspondente a 51% (cinquenta e um por cento) titulada pela FONTE,
de uma parte ideal correspondente a 44% (quarenta e quatro por cento)
titulada pelo FUNDO e de uma parte ideal correspondente a 5% (cinco por
cento) titulada pela RUBICON, estando aludido imovel situado na Avenida
Marechal Fontenelle, lado impar, Lote n® 1 do PA 43.720, de 1@ Categoria,
localizado a 222,00m depois do meio da curva de concordancia com o lado
direito da Avenida Carlos Pontes, lado par, nesta Capital do Rio de Janeiro,
medindo 222,00m de frente pela Avenida Marechal Fontenelle; 188,90m nos
fundos; 31,60m com a medida anterior um angulo obtuso interno; 269,00m a
direita; 267,50m a esquerda, confrontando a direita com o Lote 1 do PA
40.094, a esquerda com Terras de Propriedade da Administradora de Bens
Imoveis Virante Ltda., e nos fundos com Jardim Sulacap da Sul América de
Capitalizagao S/A, medidas e confrontacOes estas constantes da matricula n®
127.496/2DN6/59, aberta junto ao Cartério do 8° Oficio do Registro de
Imoveis, do municipio do Rio de Janeiro, inscrito no FRE sob o n® 1.719.401-
0, CL 11.238-3 (bairro: Jardim Sulacap), o qual é resultante do
remembramento dos imdveis objeto do L° 2DD/4, fls 131, n® 92.894, ou se€ja,
lotes 2, 3, 4, 5,6, 7, 8 9, 10, 11 e 12 da Avenida Marechal Fontenelle,
conforme faz certo Av. 1 da citada matricula n® 127.496/2DN6/59,

e, ainda, na qualidade de intervenientes-anuentes:

[*], com sede em S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Angélica, n°
2466, 22° andar, conjunto 221, CPNJ n© [*], representada neste ato, nos
termos da clausula [*] de seu [*] Social, pelo seu administrador,
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Alessandro Poli Veronezi, brasileiro, separado, administrador de empresas,
portador da Carteira de Identidade RG n© 20.896.246, emitida pela SSP/SP e
inscrito no CPF sob o n® 153.188.398-27, residente em Guarulhos/SP, na Rua
Bras Cubas, 123, apartamento 101, Centro, daqui por diante designada apenas
Socia Fonte 1; e

ALESSANDRO POLI VERONEZI, brasileiro, separado, administrador de
empresas, portador da Carteira de Identidade RG n® 20.896.246, emitida pela
SSP/SP e inscrito no CPF sob o n® 153.188.398-27, residente em Guarulhos/SP,
na Rua Bras Cubas, 123, apartamento 101, Centro, daqui por diante designada
apenas Socio Fonte 2; sendo a Socia Fonte 1 e o Sdcio Fonte 2 adiante
também denominados, quando mencionados em conjunto, simplesmente como
“Sdcios Fonte”.

resolvem, de pleno e comum acordo, aditar, retificar e ratificar a convencao
de condominio civil voluntario do “SHOPPING CENTER SULACAP", datada
de 7 de abril de 2.008, averbada em 15 de outubro de 2.008, perante o 8°
(Oitavo) Servico de Registro de Iméveis da Comarca do Rio de Janeiro, sob n®
7, na matricula 127.496/2DN6/59, ja aditada, retifica e ratificada mediante
instrumento datado de 17 de maio de 2010, [ainda n3o averbada / averbada
em [*], perante o 8° (Oitavo) Servico de Registro de Iméveis da Comarca do
Rio de Janeiro, sob n° [*], na matricula 127.496/2DN6/59], em razdo da
alteracdo das fracdes ideais do CONDOMINIO CIVIL tituladas por cada uma
das CONDOMINAS, dando nova redacdao a aludida convencao, que passa a
vigorar com as disposicdes seguintes:

CONVENCAO DE CONDOMINIO CIVIL VOLUNTARIO DO “PARQUE
SHOPPING SULACAP“

I. 1. PRESSUPOSTOS BASICOS: - 1.1. Concordam as
CONDOMINAS que o projeto, construgdao, implantagdo, bem como
eventuais alteracdes e ampliacdes no SHOPPING CENTER, deverdo
ser realizadas de acordo com as caracteristicas peculiares aos centros
de compras, também designados shopping centers, posto que nao se
confundem com lojas de rua ou de galeria. 1.2. Tendo em vista os
termos do dispositivo supra, as CONDOMINAS estdo perfeitamente
de acordo que: (i) devem promover, em perfeita comunhdo de
objetivos e de acoes, a operacao do SHOPPING CENTER, que, pela
sua destinacao, se caracteriza como bem indivisivel, nos termos da
legislacao aplicavel, operacdo essa que deve ser realizada de forma a

3
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II.

III.

proporcionar s CONDOMINAS, com seguranca, o melhor resultado
possivel; (ii) independentemente do exercicio isolado dos direitos que
cabem a cada CONDOMINA, devem preservar o SHOPPING
CENTER e sua destinacdo, bem como concorrer para sua boa e
eficiente administracdo; (iii) o interesse coletivo do SHOPPING
CENTER deve sempre prevalecer sobre o individual; (iv) o
SHOPPING CENTER, em face de sua destinacdo, se trata de bem
indivisivel, nos termos do Cddigo Civil.

2. DISPOSICOES GERAIS: 2.1. 0 CONDOMINIO CIVIL é regido
por esta Convencdo e pelas normas legais que Ihe forem apligéveis
(artigos 1.314 e seguintes do Cddigo Civil). 2.2. O CONDOMINIO
CIVIL é instituido no imoével onde sera construidko o SHOPPING
CENTER, situado presentemente na Avenida Marechal Fontenelle,
lado impar, na forma constante da matricula 127.496/2DN6/59,
aberta junto ao Cartdrio do 8° Oficio do Registro de Imdveis da
Comarca do Rio de Janeiro, incluindo seus futuros espacos
comerciais, quiosques, suas areas comuns, seu estacionamento e
demais partes do empreendimento em aprego. 2.3. Eventuais
ampliacdes deverdo ter os respectivos projetos submetidos a
aprovacao da Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro. 2.4. O
SHOPPING CENTER, por sua natureza, € indivisivel, motivo pelo
qual, se qualquer das CONDOMINAS optar por ndao mais participar
do empreendimento, devera vender sua participacdo, observadas as
regras estipuladas na presente CONVENCAO, em especial nas
clausulas 3.2. a 3.6. a seguir, sendo vedada, como condicao essencial
deste negdcio juridico, a extingdo do SHOPPING CENTER, a ndo
ser por deliberagdo da totalidade das CONDOMINAS. 2.5. Esta
Convengao obriga as CONDOMINAS que a aprovarem e suas
respectivas sucessoras a qualquer titulo, que a ela aderirdo sob forma
irrestrita, conforme clausula a ser, obrigatoriamente, inserida nos
instrumentos de alienacao de parte ideal do imdvel. 2.6. A presente
convengao de condominio serd automaticamente estendida a
eventuais unidades, lojas, saldes e areas comerciais que venham a
ser agregadas ao Condominio Civil Voluntario do “PARQUE
SHOPPING SULACAP”, por construcdo do prédio, sua ampliagdo ou
qualquer outra forma, e que venham a ser de co-propriedade das
CONDOMINAS.

3. DA PAR{ICIPACKO DAS CONDQMINAS: - 3.1 A participacao
das CONDOMINAS no CONDOMINIO CIVIL ¢ idéntica ao
percentual que cada uma nele detém como parte ideal, que sera
automaticamente alterada, na medida em que qualquer delas venha
a alienar, no todo, ou parcialmente, sua parte ideal, a saber: (I)
FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA. 51%
(cinquenta e um por cento), (II) FUNDO RB CAPITAL
GENERAL  SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII 44% (quarenta e quatro por cento), e
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(III) RUBICON EMPREENDIMENTOS }MOBILIARIOS LTDA.
5% (cinco por cento). Cada CONDOMINA tem direito ao
percentual das receitas liqguidas do SHOPPING CENTER, o qual sera
apurado e distribuido quinzenalmente, ou na periodicidade
estabelecida em acordos por elas firmados ou deliberagdo em
Assembléia Geral, na proporcdo de sua participacdo no
CONDOMfN}O CIVIL, conforme estipulada nesta CONVENGAO. 3.2.
Cada CONDOMINA podera alienar, ceder ou transferir, no todo, ou
parcialmente, a parte ideal que detém no SHOPPING CENTER, ou
os direitos a ela inerentes, desde que oferega, em igualdade de
condigbes com terceiros, a(s) outras(s) CONDOMINA(S), na
proporcao que cada uma desta(s) detiver na propriedade do
SHOPPING CENTER. 3.3. A proposta de alienacdo, cessao e
transferéncia de parte ideal do SHOPPING CENTER devera ser
comunicada, por escrito, a(s) demais CONDOMINA(S), indicando,
no instrumento da comunicagao, o preco, a forma e o prazo de
pagamento pertinentes a alienacdo, cessao e transferéncia, anexando
a comunicacao, copia da oferta recebida. 3.4. O prazo para o
exercicio do direito de preferéncia por qualquer CONDOMINA serd
de 30 (trinta) dias, contados da data em que esta tiver recebido a
respectiva comunicagao. 3.4.1 Caso mais de uma CONDOMINA opte
por exercer o direito de preferégcia aqui previsto, a parte ideal do
SHOPPING CENTER da CONDOMINA ofertante sera dividida entre
as demais CONDOMINAS interessadas em sua aquisicao, de acordo
com a participacao de cada uma delas no SHOPPING CENTER,
excluida a participagdio da CONDOMINA ofertante. 3.5. Ndo sendo
entregue 3 CONDOMINA ofertante, no prazo previsto em 3.4,
comunicado, por escrito, pela(s) outra(s) CONDOMINA(S),
indicando o exercicio do direito de preferéncia, podera aquela,
livremente, alienar sua parte ideal a terceiros, nas condicOes
ofertadas. 3.5.1. A transferéncia da Participagdo do Fundo no
SHOPPING para os seus quotistas decorrente da liquidacao do
Fundo, bem como a alienagao da participagao detida pelo Fundo no
SHOPPING a terceiros somente sera valida e eficaz caso a
CONDOMINA adquirente declare, por escrito: (i) seu integral
conhecimento do teor da presente CONVENGCAO DE
CONDOMINIO; e (ii) sua irrestrita e irrevogavel adesdo aos termos
e condigdes aqui estabelecidas, subrogando-se integralmente nos
direitos e obrigagdes da presente CONVENGAO. 3.6. A
CONDOMINA que exercer o direito de preferéncia tera o prazo de
150 (cento e cinquenta) dias, contados do exercicio do direito de
preferéncia, para efetivar a aquisicdo da parte ideal ofertada, nas
condicOes propostas, respondendo por eventuais perdas e danos, na
hipétese de deixar de efetivar a compra, mediante o pagamento do
preco estipulado. 3.7. As CONDOMINAS desde ja concordam e
ajustam que o direito de preferéncia aqui previsto ndo se aplica se a
alienagdo, cessdo ou transferéncia pretendida por qualquer das
CONDOMINAS for para sociedade controladora ou controlada,
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direta ou indiretamente, ou que esteja sujeita ao controle comum
direto ou indireto de tal CONDOMINA (ou, no caso do Fundo,
qualquer sociedade controladora ou controlada, direta ou
indiretamente, ou que esteja sujeita ao controle comum direto ou
indireto da RB Capital Holding S.A., inscrita no CNPJ sob o n® [*]
("Parte Relacionada”); ou para outros fundos que a RB Capital
Holding S.A., inscrita no CNPJ sob o n® [*] e/fou qualquer de sua
Parte Relacionada participe como administradora, gestora ou
consultora imobilidria). 3.8. Nao exercido o direito de preferéncia, fica
a CONDOMINA ofertante liberada para vender sua fragao ideal do
SHOPPING CENTER ao terceiro interessado dentro do prazo de 90
(noventa) dias, contado a partir do termo final do prazo mencionado
na Clausula 3.4 acima. 3.8.1. Apds o decurso do prazo previsto na
Clausula 3.8 acima, sem a efetivagdo da alienagdo da fragdo ideal do
SHOPPING CENTER da CONDOMINA ofertante ao terceiro
interessado, a CONDOMINA ofertante, caso tenha a intengdo de
renovar a venda, Qeveré conceder novamente o direito de preferéncia
as demais CONDOMINAS. 3.9. Caso a CONDOMINA ofertante do
direito de preferéncia seja a Fonte ou o Fundo, ao exercer o direito
de preferéncia, a Fonte ou o Fundo, conforme o caso, podera, até o
término do prazo previsto na Clausula 3.4 acima, a seu exclusivo
critério, optar por adicionar a sua respectiva fracdo ideal do
SHOPPING CENTER a fracdao ideal do SHOPPING CENTER
ofertada pela CONDOMINA ofertante, observadas as mesmas
condigbes de preco e pagamento oferecidas ? CONDOMINA
ofertante (“Direito de Tag Along”). 3.9.1 As CONDOMINAS desde ja
concordam que o Direito de Tag Along aqui previsto € exclusivo da
Fonte e do Fundo, e apenas podera ser exercido quando a
CONDOMINA ofertante for o Fundo ou a Fonte, ndo se aplicando
a Rubicon ou qualquer outra CONDOMINA que venha a integrar o
SHOPPING CENTER. 3.9.2. Sem prejuizo do Direito de Tag Along,
caso a Fonte pretenda alienar a totalidade de sua participagao no
SHOPPING CENTER a um terceiro que nao seja controlado, direta
ou indiretamente, pela General Shopping Brasil S.A.,, a Rubicon
podera, até o término do prazo previsto na Clausula 3.4 acima, a seu
exclusivo critério, optar por adicionar a sua respectiva fracao ideal do
SHOPPING CENTER a fracao ideal do SHOPPING CENTER
ofertada pela Fonte, observadas as mesmas condicbes de preco e
pagamento oferecidas a Fonte. 3.10. O produto liquido das receitas
e/ou rendas mensais, efetivamente recebidas pelo CONDOMINIO
CIVIL, sera distribuido pela ADMINISTRADORA as
CONDOMINAS, na proporcao de parte ideal respectiva até o 5°
(quinto) e 200 (vigésimo) dia do més subsequente ao vencido,
englobando os valores recebidos até aquela data, dele deduzidos
eventuais =~ despesas ou custos de responsabilidade do
CONDOMINIO CIVIL, com vencimento até o dia 05 do més
subsequente, efetivando a distribuicdo mediante TED, para as contas-
correntes bancérias indicadas pelas CONDOMINAS, ou através de
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1vV.

outro meio que estas vierem a indicar. 3.11. Para os fins do disposto
em 3.10. acima, entende-se por produto liquido a diferenga positiva
mensal, apurada entre o total de receitas efetivamente recebidas pelo
CONDOMINIO CIVIL, durante o més de referéncia, e o total das
respectivas despesas, acrescidas das retencdes que tenham de ser
feitas por imposicdo legal, acordo ou deliberacao da Assembléia das
CONDOMINAS, conforme adiante estipulado. 3.11.1. A regra retro
consignada nao se aplica (i) as receitas advindas das cessGes de
direito de uso (CDU) da 12 (primeira) locagao de cada espaco,
quiosque, e demais éreas, comerciais, referentes a participacao da
RUBICON no CONDOMINIO CIVIL, as quais serdo destinadas,
exclusivamente, a CONDOMINA FONTE,; e (ii) as receitas advindas
das cessbes de direito de uso (CDU), as quais, no que se refere a
primeira locacdo de cada espaco, quiosque, e demais areas
comerciais, exclusivamente da edificacdo inicial, serdo atribuidas
exclusivamente a3 CONDOMINA FONTE, sendo certo que, no caso
de eventuais expansoes do SHOPPING CENTER, as receitas
decorrentes das cessdes de direito de uso (CDU) da primeira locagdo
de cada espaco, quiosque, e demais areas comerciais de tal expansao
serdo devidas as CONDOMINAS, de acordo com sua participagdo no
CONDOMINIO CIVIL, observado o quanto previsto no inciso (i)
retro. As receitas efetivamente recebidas pelo CONDOMINIO
CIVIL, observado o quanto previsto no item 3.11.1 acima, serdo
distribuidas as CONDOMINAS, obedecendo-se a proporgdo da
participacdo de cada CONDOMINA no CONDOMINIO CIVIL,
observado que as receitas advindas das cessbes de direito de uso
(CDU) referentes a participacdo da Rubicon serdo sempre destinadas,
exclusivamente, 8 CONDOMINA FONTE. 3.12. A CONDOMINA, ou
grupo de CONDOMINAS, que detiver a propriedade, ou direito real
decorrente de promessa de compra e venda, de mais de 10% (dez
por cento) da parte ideal do CONDOMINIO CIVIL, pode, a
qualquer tempo, solicitar a ADMINISTRADORA, a convocagdo de
Assembléias Extraordinarias do CONDOMINIO CIVIL, para
deliberar  sobre  assunto(s) especifico(s) de interesse do
CONDOMINIO CIVIL.

4. DEVERES DAS CONDOMINAS. 4.1. Constituem deveres das
CONDOMINAS: (i) Cumprir e fazer cumprir esta CONVENGAO e as
deliberagdes da Assembléia de Condominio; (ii) Participar do rateio
das despesas condominiais, mesmo na hipdtese de insuficiéncia, ou
inexisténcig, de receitas efou rendas oriundas do proprio
CONDOMINIO CIVIL, nas proporgdes correspondentes as
participagdes de cada CONDOMINA; (i) Instituir Condominio
Edilicio, se houver concordancia de CONDOMINAS representando
no minlmo 80% (oitenta por cento) das fracOes ideais, em que as
CONDOMINAS terdo a propriedade de todos 0s espagos comerciais
na mesma proporgao que detém no CONDOMINIO CIVIL. 4.2. No
caso de alienacdo de parte ideal do SHOPPING CENTER, assegurar
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o exercicio do direito de preferéncia @ outra CONDOMINA, nos
termos estipulados nos itens 3.2., a 3.6. 4.3. Para os fins do disposto
em 4.2., a ADMINISTRADORA do CONDOMINIO CIVIL manterd
registros adequados sobre os direitos reais de propriedade de cada
CONDOMINA e as transferéncias de partes ideais, considerando-se
nulas de pleno direito aquelas ndo registradas conforme previsto
nesta CONVENGCAO DE CONDOMINIO. 4.4. Os Sécios Fonte, na
qualidade de unicos quotistas da Fonte, assinam o presente
documento com o intuito de declarar ciéncia e concordar que a
transferéncia, cessao ou alienagdo do controle direto ou indireto da
Fonte dependera de prévia anuéncia do Fundo, salvo se a empresa
Oou empresas cujos capitais sejam controlados, de forma direta ou
indireta, pelo grupo de pessoas fisicas que detenha participacao,
mesmo que indireta, no capital da Fonte. 4.5. As restricOes retro nao
se aplicam a empresa GENERAL SHOPPING BRASIL S/A, controladora
da CONDOMINA FONTE, a seus acionistas e suas agoes, as quais, por
ter ela seu capital aberto, poderao ser livremente negociadas nas
Bolsas de Valores, observada a legislagdo especifica.

5. ASSEMBLEIA DO CONDOMINIO CIVIL E SINDICO. 5.1. A
Assembléia do CONDOMINIO CIVIL é o o¢rgao condominial
competente para deliberar sobre todas as matérias a ele pertinentes,
conforme previsto nesta CONVENCAO DE CONDOMINIO e na
legislagdo aplicavel. 5.2. As deliberacoes das CONDOMINAS serao
tomadas em Assembléia Geral, que podera ser Ordinaria ou
Extraordinaria. 5.2.1. Ficara dispensada a realizagdo de Assembléias
sempre que as Partes, por escrito, manifestarnem sua concordancia
sobre qualquer matéria/assunto. 5.3. As CONDOMINAS reunir-se-3o
ordinariamente em Assembléia Geral Ordinaria uma vez por ano, no
més de novembro, para aprovagdo do Orgamento Geral do
CONDOMINIO CIVIL, relativo ao exercicio social seguinte, que sera
coincidente com o ano-civil, podendo reunir-se extraordinariamente
tantas vezes quantas necessarias. 5.4. As Assembléias de
CONDOMINAS serdo convocadas  pelo SINDICO, pela
ADMINISTRADORA, ou por CONDOMINAS que representem,
pelo menos, 10% (dez por cento) das partes ideais, dispensando-se
convocagdo formal quando estiverem presentes todas as
CONDOMINAS. 5.5. A convocagdo da Assembléia de
CONDOMINAS sera feita com antecedéncia minima de 8 (oito) dias
Uteis, mediante aviso por escrito, ou por carta com aviso de
recebimento (AR), ou ainda por fac simile, ou por correio eletronico,
sempre com recepcao confirmada, a cada uma das CONDOMINAS,
dirigida aos enderegos, ou enderecos eletronicos, ou ainda aos
numeros de fac simile que vierem a ser informados a
ADMINISTRADORA, que os informard & demais CONDOMINAS.
5.6. Da Convocacdo constardo, ainda que abreviadamente, a ordem
do dia sobre a qual deliberardo as CONDOMINAS, e o item sobre
assuntos gerais de interesse do CONDOMINIO CIVIL. 5.7. Serdo
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indicados, na Convocacao, o dia, a hora e o local da realizacdo da
Assembléia Geral e a informacao de que, nao havendo quorum
suficiente para a sua instalacdo em primeira convocacao, a segunda
se fard 30 (trinta) minutos apds. 5.7.1. A Assembléia de
CONDOMINAS podera instalar-se e deliberar, em primeira
convocagao, com a presenca de titulares de, pelo menos, 60%
(sessenta por cento) das partes ideais do CONDOMiIﬁl\IO CIVIL e,
em segunda convocacgao, com a presenca de CONDOMINAS que
representem qualquer nimero de partes ideais, podendo deliberar,
nesse caso, por maioria simples de votos presentes, ressalvados os
casos em que esta CONVENCAO ou a legislagdo aplicavel exijam
quorum especial. 5.8. As reunides serdo dirigidas por mesa composta
por um Presidente, escolhido pelas CONDOMINAS, que podera ser
estranho ao CONDOMINIO CIVIL e secretariada por pessoa de
livre escolha do Presidente. 5.8.1. Cabera ao Presidente da
Assembléia Geral: a) examinar o livro de Registro de Presenca e
verificar os requisitos necessarios a instalacao da Assembléia Geral;
b) examinar as procuracdes apresentadas e providenciar, na hipdtese
de ndo aceitacdo de qualquer dos mandatdrios, justificativa por
escrito acerca da nao aceitagao, com recurso do interessado a propria
Assembléia Geral; enquanto nao deliberado a respeito do recurso, o
voto do recorrente sera tomado em apartado; c) dirigir os trabalhos,
determinando os atos a serem praticados pelo Secretario, colocando
os assuntos em debate e votagdo, aceitando, ou nao, as propostas
apresentadas, podendo inverter a Ordem do Dia; d) suspender a
reunidao em face do adiantado da hora, se houver necessidade de
coligir elementos ou completar informagbes, e/ou se os trabalhos
estiverem tumultuados, transferindo-a para outro dia e/ou local,
hipdtese em que o prosseguimento da referida Assembléia Geral em
outra data independera de nova convocacdo. €) encerrar as
assinaturas, no livro de Registro de Presenca, e assinar o livro de
Atas de Assembléia Geral. 5.8.2. A apreciacao de matérias nao
agendadas nos avisos de convocagdo sO sera permitida em
Assembléia Geral em que todas as CONDOMINAS estejam
presentes, mas sem deliberagdo, a menos que haja unanimidade.
5.8.3. Compete a Assembléia Geral deliberar sobre quaisquer
matérias de interesss do CONDOMINIO CIVIL, especialmente,
aprovar o Orgamento e suas revisdes, bem como as normas gerais
para estruturacdo e operagdo dos servios de apoio ao
CONDOMINIO. 5.8.4. Também compete a Assembléia Geral
deliberar sobre qualquer outro assunto de interesse do
CONDOMINIO CIVIL que ndo tenha sido expressamente
disciplinado na presente Convengado. 5.8.5. Dos trabalhos e das
deliberagbes da Assembléia Geral sera lavrada ata, em livro proprio,
que podera ter a forma de sumario dos fatos ocorridos, inclusive
dissidéncias e protestos, e conter a transcricdo, apenas, das
deliberagbes tomadas, desde que: a) os documentos, ou propostas,
submetidos a Assembléia Geral, assim como as declaracdes de voto
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ou dissidéncia, referidas na ata, sejam numerados seguidamente,
autenticados pela mesa e por qualquer CONDOMINA que o solicitar,
e arquivados pelo CONDOMINIO CIVIL, ou na empresa
ADMINISTRADORA; b) a mesa, a pedido da CONDOMINA
interessada, autentiqgue exemplar, ou copia de proposta, declaragdo
de voto, dissidéncia, ou protesto apresentado. 5.8.6. A ata da
Assembléia Geral sera lavrada por pessoa de livre indicagdo do seu
Presidente, devendo ser por ele assinada, pelo Secretario e por todos
os presentes, e levada a registro no Cartdrio competente. 5.8.7.
Copia da ata registrada sera remetida a cada CONDOMINA, dentro
de 8 (oito) dias Uteis da data da Assembléia Geral. 5.8.8. As decisdes
da Assembléia Geral serdo obrigatdrias a todas as CONDOMINAS.
5.9. Exigir-se-é, quorum minimo de 2/3 (dois tercos) das partes ideais
do CONDOMINIO CIVIL, para a: (i) alteracdo desta Convencdo,
desde que ndo haja alteragdo ou oneragdo das partes ideais de cada
CONDOMINA, nem lhes modifique a forma de participacdo nos
resultados do empreendimento; (ii) destituicdo, substituicdo ou
contratacdo de nova ADMINISTRADORA para o CONDOMINIO
CIVIL, salvo se a nova administradora for empresa do grupo
econdmico da General Shopping do Brasil S.A., hipdtese em que
exigir-se-a_aprovagdo por maioria simples das partes ideais do
CONDOMINIO; (iii) expansdes do SHOPPING CENTER, obras de
substituicao ou reforma de pisos, teto, fachadas, elevadores, escadas
rolantes, obras relativas a estrutura do SHOPPING CENTER,
compra de maquinas e equipamentos para 0 SHOPPING CENTER,
de valor superior a R$ 200.000,00 (duzentos mil reais), montante
este corrigido mensalmente pela variacdo, se positiva, do Indice Geral
de Precos — Disponibilidade Interna, calculado pela Fundacdo Getulio
Vargas e, na sua falta, serdo utilizados, de forma supletiva e
sucessiva, o IGP-M/FGV, Indice Geral de Pregos do Mercado, da
mesma Fundacado, ou o IPC/FIPE, Indice de Precos ao Consumidor,
da Fundagdo Instituto de Pesquisas Econbmicas, ou o INPC/IBGE,
Indice Nacional de Precos ao Consumidor, do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica, ou aquele que o substituir, (iv) aprovacao das
propostas de contratacdo dos seguros do SHOPPING CENTER,
inclusive de responsabilidade civil; (v) mudanca no critério de rateio
de receitas e despesas do SHOPPING CENTER; (vi) aprovacao da
Convengdo do condominio edilicio do SHOPPING CENTER. 5.10.
Para as matérias sobre as quais ndo se exija guorum especifico, as
deliberagbes serdo tomadas por maioria simples dos votos dos
presentes. 5.11. SINDICO. 5.11.1. O CONDOMINIO sera
representado em juizo ou fora dele, em todos os atos e negdcios
juridicos, por um SINDICO, pessoa fisica, sendo que as
CONDOMINAS desde ja deliberam que o SINDICO sera escolhido
pela ADMINISTRADORA. 5.11.2. O mandato do SINDICO sera de
2 (dois) anos, permitida a reeleicdo. 5.11.3. O SINDICO podera ser
destituigo do cargo, a qualquer tempo, mediante deliberacdo das
CONDOMINAS de comum acordo ou em assembléia geral,
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VI.

observado para a destituicdo o mesmo quorum de eleigdo. 5.11.4. O
SINDICO sera investido no cargo na ata que o eleger,
independentemente de qualquer outra formalidade. 5.11.5. O
SINDICO permanecera investido em seu cargo, mesmo que
decorrido o prazo do mandato previsto no item 5.11.2 até que outro
0 s€ja.

6. ADMINISTRAGAO DO SHOPPING CENTER. 6.1. A
administragdo do CONDOMINIO CIVIL sera exercida pela empresa
GENERAL SHOPPING BRASIL ADMINISTRAGCAO E SERVICOS
LTDA. sociedade limitada com sede no Municipio de Guarulhos,
Estado de Sao Paulo, na Rodovia Presidente Dutra, s/n, KM 397/650,
Itapegica, inscrita no CNPJ/MF sob n° 04.858.609/0001-57, daqui por
diante designada apenas ADMINISTRADORA. 6.2. Compete a
ADMINISTRADORA: (i) cumprir e fazer cumprir esta Convengdo e
as deliberacdes da Assembléia de Condominos e do SINDICO; (ii)
propor a Assembléia de Cond6minos os orcamentos anuais do
CONDOMINIO CIVIL e do SHOPPING CENTER e as normas para
estrutura e operagdo dos servicos de apoio aos mesmos; (iii)
administrar os bens de propriedade do CONDOMINIO CIVIL,
inclusive para efeito de locacdo, relocacdo e retomada, observadas as
deliberagbes da Assembléia Geral de Condominos e o respectivo
contrato de administracao; (iv) coordenar a instituicao, arrecadacao e
aplicacdo de fundo especial para promogao e propaganda do
SHOPPING CENTER, mediante contribuicbes dos lojistas/locatarios
dos espagos comerciais do CONDOMINIO, inclusive contribuigdes
especiais; (v) receber todas receitas do CONDOMINIO CIVIL e
destina-las consoante for estabelecido pela Assembléia de
Condéminqs e esta Convencdo; (vi) dirigir os servicos de apoio ao
CONDOMINIO CIVIL, inclusive mediante a contratacao e dispensa
de pessoal proprio e de servigos de terceiros; (vii) prestar contas as
CONDOMINAS, nos termos da legislagdo  aplicavel,
independentemente de solicitagdo, sendo certo que a
ADMINISTRADORA devera, mensalmente, apresentar as
CONDOMINAS prestagdo extraordindaria de contas para
acompanhamento do desempenho do SHOPPING CENTER; e ao
SINDICO, quando por ele solicitado, mensalmente e, se for o caso,
extraordinariamente, com as informagOes i necessarias  ao
acompanhamento do desempenho do CONDOMINIO CIVIL e do
SHOPPING CENTER, mediante relatério pormenorizado de todas as
receitas, despesas e tudo o mais que for relevante, seja no tocante
ao condominio, seja ao fundo de promocdo, seja as locacgdes; (viii)
promover estudos, pesquisas, andlises, contatos e diligéncias,
objetivando atualizar-se permanentemente com o mercado de
shopping centers e de obter o melhor desempenho possivel para o
CONDOM@NIO CIVIL e o SHOPPING CENTER; (ix) representar o
CONDOMINIO CIVIL perante os lojistas, prestadores de servicos e

11

359



VII.

VIII.

fornecedores; (x) cumprir as obrigacdes contratuais e legais, tanto
dela, ADMINISTRADORA, como do CONDOMINIO CIVIL; (xi)
representar o CONDOMINIO CIVIL em juizo e fora dele, sem
prejuizo do disposto na clausula 5.11. 6.3. A ADMINISTRADORA
fara jus a remuneragao de: a) 5% (cinco por cento) dos valores
arrecadados a titulo de encargos da locacdo (despesas condominiais);
e b) 5% (cinco por cento) da receita resultante de aluguéis que for
distribuida para as CONDOMINAS pela ADMINISTRADORA do
CONDOMINIO CIVIL. 6.4. As prestaches de contas da
ADMINISTRADORA, mencionadas no item “Vii” da clausula 6.2.,
poderdo ser objeto de auditoria por empresa especializada, a ser
contratada pelo CONDOMINIO CIVIL. 6.5. As CONDOMINAS,
neste ato, nomeiam e constituem a ADMINISTRADORA, acima
designada, sua bastante mandataria, outorgando-lhe poderes para
praticar todos os atos relacionados ao cumprimento das obrigacoes
previstas nesta Convengdo, bem como os de interesse do
CONDOMINIO CIVIL para a operacao do SHOPPING CENTER,
incluindo, mas nao se limitando a (i) aprovar e alterar projetos
perante os érgdos publicos competentes, (ii) celebrar contratos em
geral, a exemplo de contratos de locacdao e demais instrumentos
usualmente a ele anexos, tais como, a titulo meramente
exemplificativo, instrumento declaratério de normas gerais de
locacdao, funcionamento, fiscalizagdo e outras avencas, regimento
interno, contratos de res sperata (cessao de direitos de uso — CDU),
de prestagao de servicos, de fornecimento, contrato de empreitada
global, (iii) re-ratificar, aditar, resilir, resolver, rescindir, alterar,
celebrar acordos, transigir, receber, dar quitagdo, constituir
advogados para representa-la em juizo e perante repartigdes pubicas
federais, estaduais, municipais, autarquias, concessionarias de
servicos publicos, Cartérios de Notas, de Registro de Titulos e
Documentos, de Registro de Imdveis, enfim, praticar todos os atos,
por mais especiais que sejam, para o fiel cumprimento deste
mandato, tais como requerer, cumprir exigéncias, assinar o que
preciso for, retirar documentos.

7. DA REPRESENTAGAO NA ASSOCIAGAO DE LOJISTAS: - 7.1.
Na hipdtese de eventualmente ser constituida associagdo de lojistas
do “Shopping Center Sulacap”, as CONDOMINAS serdo
representadas pela ADMINISTRADORA ou pelo SINDICO, em
conjunto ou isoladamente, devendo, entretanto, ser consultadas e
aprovar eventuais campanhas publicitarias da Associagao.

8. DISPOSICOES ESPECIAIS. 8.1. Fica assegurado a
CONDOMINA FONTE, por si ou por empresa por ela indicada e/ou
contratada, pertencente ou ndao ao mesmo grupo econémico o
seguinte: a) exploracao das areas de estacionamento constantes do
projeto inicial, de suas alteracdes ou ampliacdes, cabendo-lhe a
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remuneracao equivalente a 10% (dez por cento) da receita bruta de
estacionamento ou da despesa total da operagao de estacionamento,
prevalecendo como base de incidéncia a que for maior, fazendo jus
cada uma das CONDOMINAS ao recebimento da receita liquida
obtida na proporcao das fracdes ideais de que sao titulares; b) a
exploracdo do fornecimento de dagua e energias, de qualquer
natureza, ao "PARQUE SHOPPING SULACAP" e a seus lojistas,
desde que os pregos cobrados pelo consumo sejam iguais ou
inferiores aqueles praticados pelas concessionarias locais. 8.2. No
caso de expansdes ou ampliacdes, dentro do imdvel objeto da
matricula referida no predambulo, ndo previstas no projeto que der
ensejo a edificagdo inicial do SHOPPING CENTER, cabera as
CONDOMINAS suporta-las na proporcdo das respectivas fragdes
ideais. 8.3. A CONDOMINA que ndo fizer os aportes necessarios nao
fara jus ao recebimento das receitas decorrentes da ampliagdo ou
expansdo, quer no respeitante aos aluguéis, quer no respeitante as
cessdes do direito de uso (CDU). 8.3.1. Na hipétese da clausula 8.3.
retro, obriga-se a CONDOMINA ndo participante da ampliagao a
assinar a documentacdo, quer pubica, quer particular, necessaria
para a compatibilizacao da area total construida com as fragGes ideais
a ela correspondente. 8.4. Se a ampliagdo ou expansdo ocorrer em
area ndo contida na matricula referida no predambulo, a
CONDOMINA que nao participar da aquisicdo e edificacao nao tera
a titularidade dominial e nem a participacao nas receitas decorrentes,
de qualquer natureza, obrigando-se, desde ja, a anuir em eventual
alteragdo das fragOes ideais detidas, no caso de ser necessaria a
unificacdo de matriculas. 8.5. Fica, ainda, a CONDOMINA FONTE
autorizada a, independentemente de anuéncia das demais
CONDOMINAS, onerar, sob qualquer forma, as fracdes ideais de
que é titular ou as receitas que lhe forem atribuidas, nos termos
estabelecidos na presente Convencdo, mediante hipoteca, caucdo,
alienagdo fiduciaria, ou qualquer outro tipo de garantia exigida em
qualquer tipo de operagao financeira/bancéria que realizar com
instituicoes financeiras/bancarias privadas ou publicas, de qualquer
natureza. 8.6. Na hipotese de aprovacdo das CONDOMINAS
representando no minimo 80% (oitenta) por cento das fracoes ideais
do imdvel, mediante o aporte de recursos de terceiros, além do
Shopping Center, de erigir no imével objeto da matricula n°
127.496/2DN/59, um ou mais edificios (“Torres”) contemplando
unidades para escritdrios/consultérios ou outra destinacao comercial
ou de servigos, bem como para unidades residenciais, estas deverao,
se for possivel e desde que solicitado pelo Fundo, ser desmembradas
do Imdvel, tornando-se unidades autébnomas e independentes €, nao
sendo possivel, as CONDOMINAS, sem excecao, estardo obrigadas
a transferir, de modo proporcional, aos terceiros, partes ideais que
detenham e que correspondam as areas construidas das referidas
Torres. 8.6.1. Para fins da clausula retro, considera-se terceiro a
pessoa, fisica ou juridica, que assumir a responsabilidade integral
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pela construcao e finalizacao das “Torres”, até a obtencdo do
pertinente auto de conclusdo ou “habite-se”, com sua regularizacao e
registro perante o Servico de Registro de Imdveis competente, e que
nao tenha qualquer participacado no SHOPPING CENTER. 8.7. As
unidades resultantes da operagdo retro enunciada serao destinadas a
venda, fazendo jus as CONDOMINAS a participacdao no resultado
liqguido das vendas, assim considerado como o valor sujeito a
tributacdo, dentro das regras tracadas para o imposto de renda das
pessoas juridicas pelo lucro real de acordo com as fracOes ideais
tituladas. 8.8. A comercializacao de lojas e quiosques pertencentes ao
SHOPPING CENTER, a partir de sua inauguragdo, cabera
concomitantemente a CONDOMINA FONTE ou outra empresa
componente do mesmo grupo econdmico, a ADMINISTRADORA ou
outra empresa componente do mesmo grupo econdmico e a
RUBICON, ou outra empresa componente de seu grupo econémico,
qgue poderdo atuar em conjunto ou separadamente, ficando vedado
para ambas a comercializacdo de lojas por intermédio de corretores
estranhos a ambas ou a empresas componentes de seus respectivos
grupos econdmicos, sem que haja o consentimento prévio e expresso
da FONTE e da RUBICON. 8.8.1. Fica reservado a CONDOMINA
FONTE, ou a outra empresa componente de seu grupo econémico,
com exclusividade, o direito de comercializar quaisquer espacos,
areas ou locais para promocdes de "merchandising" e/ou "stands".
8.8.2. Na hipotese de eventual contratacdo de empresa nao
componente dos aludidos grupos econdmicos para as referidas
comercializagbes, cldusulas 8.8 e 8.8.1, fica assegurado as
CONDOMINAS o direito de preferéncia em igualdade de condicGes,
sendo expressamente vedada a comercializagdo por empresas
empreendedoras de SHOPPING CENTERS ou empresas das quais
estas participem ou nelas tenham interesses, direta ou indiretamente.
8.9. A comercializacao das unidades erigidas nas “Torres" cabera,
com exclusividade, a FONTE ou empresa por ela contratada,
componente ou ndo de seu grupo econdmico. 8.9.1. Em ndo se
interessando a FONTE ou empresa de seu_grupo econOmico pela
referida comercializagdo, caberd as CONDOMINAS a escolha da
empresa comercializadora. 8.10. Fica assegurado a CONDOMINA
RUBICON, ou a empresa da qual participe, o direito de alugar uma
loja (espago comercial) na praca de alimentacdo do SHOPPING
CENTER, com a metragem maxima de 50m? (cinquenta metros
quadrados), pagando valor equivalente a metade de valor de tabela
aprovada para praga de alimentagao e com dispensa do pagamento
da Cessao do Direito de Uso (CDU) estipulado para tal area, valendo
a reducao do aluguel pelo prazo de 10 (dez) anos. 8.10.1. Do
contrato de locagao, a ser firmado pelo prazo de dez anos, contados
da data da inauguracdo do SHOPPING CENTER, constara o valor
de tabela e do descontoAcondicionaI, de modo que, decorrido o
decénio, passara a CONDOMINA RUBICON a responder pelo valor
integral do aluguel. 8.10.2. O desconto retro pactuado aplica-se
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IX.

exclusivamente ao aluguel, obrigando-se a CONDOMINA
RUBICON, enquanto locataria, a pagar todos os encargos da
locacdo, do fundo de promocao, tributos incidentes sobre a unidade
locada, etc., como estabelecido nas Normas Gerais e Contrato
Padrao.

9. CONDIGAO SUSPENSIVA. 9.1. Sem prejuizo de os termos do
presente instrumento ja vincularem as partes aqui signatarias desde
a presente data, este instrumento encontra-se condicionado de forma
suspensiva, nos termos do art. 125 do Cddigo Civil Brasileiro, a
integralizacdo de todas as cotas emitidas pelo Fundo.

10. DO FORO : Fica eleito o foro da Comarca do Rio de Janeiro para
dirimir qualquer controvérsia oriunda da presente convencao.

Sao Paulo, [*] de 2011.

FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA.

( Alessandro Poli Veronezi )

RUBICON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

( Sérgio Renato Brandao Marins )

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FII

(neste

ato, representado por seu Administrador, Citibank

Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

[*]

( Alessandro Poli Veronezi )

ALESSANDRO POLI VERONEZI
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVICOS DE GESTAO DE
CARTEIRA DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, de um lado, na qualidade de

contratante,

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, constituido sob a
forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM 472”), e pelas
disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° [e]
(“Fundo”), neste ato representado por seu administrador, CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio

profissional de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de

Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 33.868.597/0001-40, por sua vez representado por seus representantes legais

ao final assinados (“Administrador”),

E, de outro lado, na qualidade de contratada,

RB CAPITAL INVESTIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Amauri, n.° 255, Jardim Europa, CEP 01448-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 07.981.934/0001-09, neste ato representada na forma de seu Contrato Social

(“Gestor™)

(O Fundo e o Gestor, quando em conjunto, adiante designados como “Partes” e,

indistintamente, como “Parte”),

CONSIDERANDO QUE:

(a) o Administrador presta servicos de administracao para o Fundo, estando devidamente

habilitado perante a CVM para tanto;

(b) o Fundo foi constituido sob a forma de um fundo de investimento imobiliario, sendo
regido pela Lei 8.668, pela Instrucao CVM 472 e pelas demais disposicoes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis, bem como pelo disposto em seu regulamento, registrado em 10 de

maio de 2011, perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
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da Cidade de Sao Paulo-SP sob o n° 1.327.993, cuja coOpia integra o anexo | do presente
instrumento (“Regulamento”);

(c) o Fundo tem por objeto adquirir e participar da exploracdo, (i) em participacao
correspondente a 44% (quarenta e quatro por cento), o imovel localizado na Avenida Marechal
Fontenele, Lote 1 do P.A 43.720, da 12 Categoria, Sulacap, Rio de Janeiro-RJ, objeto da
matricula n° 127.496/2DN6/59 do 8° Oficio de Registro de Imodveis do Rio de Janeiro-RJ
(“Imovel”), (ii) bem como em participacao correspondente a 44% (quarenta e quatro por cento),
o Centro de Compras, tipo shopping center, que sera denominado “Parque Shopping Sulacap”,
cujas caracteristicas estao detalhadas no projeto aprovado pela Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro sob n° 02/270.097/07, em 03 de marco de 2008, nos termos do Alvara de Aprovacao e
Edificacao de Obra Nova n° 02/270.097/2007, o qual sera objeto de um projeto modificativo, a
ser submetido a analise dos 6rgaos competentes (“Shopping Center” e, em conjunto com o

Imével, o “Empreendimento”), que sera construido sobre o Imoével,;

(d) o Fundo deseja contratar exclusivamente servicos de gestao do caixa do Fundo, nos

termos deste instrumento;

(f) o Fundo contratou a RB Capital Realty Investimentos Imobiliarios Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 11.426.501/0001-50 (“Consultor Imobiliario”), para prestar servicos de

consultoria imobiliaria especializada ao Fundo, por meio do Instrumento Particular de Contrato

de Prestacdo de Servicos de Consultoria Imobiliaria celebrado, nesta data, entre o Fundo e o

Consultor Imobiliario (“Contrato de Consultoria”);

Isto posto, resolvem as Partes celebrar o presente Instrumento Particular de Contrato de
Prestacao de Servicos de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento Imobiliario (“Contrato de

Gestao”), que sera regido pelas clausulas e condicoes a seguir descritas:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1.  Pelo presente Contrato de Gestao, o Gestor prestara ao Fundo servicos de gestao do caixa

do Fundo, entre outros relacionados e acessorios, nos termos da clausula segunda, abaixo.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGACOES DO GESTOR

2.1. O Gestor sera responsavel pelas seguintes atividades:
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(a) gestao do caixa do Fundo, com indicacao dos Ativos de Renda Fixa a serem

adquiridos e com vistas a manter a liquidez necessaria;

(b) assessoria para que o Administrador decida acerca da distribuicao de rendimentos e

amortizacao parcial de Cotas;

(c) empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer
pessoa ativa e proba costuma dispensar a administracao de seus proprios negocios,
respondendo por quaisquer infracoes e irregularidades que venham a ser por este

cometidas;

(d) nao praticar atos que possam ferir a relacao de confianca mantida com os Cotistas

do Fundo; e

(e) prestar as informagcées que Llhe forem solicitadas pelo Fundo e/ou pelo

Administrador.

2.1.1. Para atender as necessidades de liquidez do Fundo e obedecendo a critérios de
liquidez, seguranca e rentabilidade, as disponibilidades financeiras do Fundo que,
temporariamente, ainda nao tenham sido utilizadas na aquisicao do Empreendimento serao
aplicadas pelo Administrador em Ativos de Renda Fixa, a seguir definidos, indicados pelo
Gestor. Sao considerados Ativos de Renda Fixa, nos termos do regulamento do Fundo,
titulos publicos federais e operacdes compromissadas lastreadas nestes titulos, titulos de
emissao ou coobrigacao de instituicdo financeira, cotas de fundo de investimento de
liquidez diaria e letras de crédito imobiliario, todos admitidos a negociacdo em bolsa de
valores ou mercado de balcao organizado ou registrados em sistema de registro ou de
liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central ou pela CVM, com rating minimo “AA-”
emitido pelas seguintes agéncias de rating Fitch Ratings, Moody’s Investors Services ou
Standard & Poor’s (“Ativos de Renda Fixa”).

CLAUSULA TERCEIRA - DAS OBRIGACOES DO FUNDO

3.1.

O Administrador, em nome do Fundo, obriga-se a:

(a) seguir, com rigor e estrita observancia, as orientacées e determinacdes emitidas

pelo Gestor nos termos da clausula segunda, acima; e
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(b) efetuar o pagamento da taxa de gestdao na forma prevista na Clausula Quinta

deste Contrato de Gestao.

CLAUSULA QUARTA - DA REMUNERACAOQ

4.1. O Gestor fara jus a uma remuneracao anual, a ser descontada da Taxa de Administracao
do Fundo, conforme definida no Regulamento, equivalente a 0,015% (zero virgula zero um cinco
por cento) ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo, conforme definido no
Regulamento, limitada a um valor minimo de RS 15.000,00 (quinze mil reais) ao ano, calculada
diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que

ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

4.1.1. Os valores previstos acima serao atualizados anualmente a partir desta data pela
variacio acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

4.2. 0 Fundo fica, desde ja, autorizado a efetuar eventuais retencdes determinadas por lei ou

regulamentacao em vigor.

4.3. As eventuais despesas antecipadas pelo Gestor na prestacao dos servicos previstos no
presente Contrato de Gestao deverao ser reembolsadas pelo Fundo, ou por quem este vier a
indicar, em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data do recebimento, pelo Administrador, do

relatorio que discriminar e comprovar tais gastos.

CLAUSULA QUINTA - DAS DISPOSICOES GERAIS

5.1. Este Contrato de Gestéo vigorara pelo mesmo prazo de existéncia do Fundo, podendo ser
denunciado, pelo Gestor, mediante aviso escrito com 30 (trinta) dias de antecedéncia. O
presente Contrato de Gestdo podera ser denunciado pelo Fundo, desde que observadas as
disposicoes constantes do Regulamento para aprovacao, em assembléia geral de cotistas, de

destituicao do Gestor.
5.2. O presente Contrato de Gestdo sera considerado automaticamente resolvido,
independentemente de notificacdo ou aviso prévio, judicial ou extrajudicial, na ocorréncia de

qualquer das hipoteses abaixo descritas:

(a) extincao ou liquidacao do Fundo;
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(b) descredenciamento, pedido de recuperacao judicial, extrajudicial ou autofaléncia e

decretacdo de faléncia, intervencao, liquidacao extrajudicial ou dissolucao do Gestor; ou

(c) superveniéncia de qualquer normativo ou instrucao das autoridades competentes,
notadamente do BACEN ou da CVM, que proiba ou imponha restricdes que inviabilizem o

Fundo e/ou a prestacao dos servicos objeto do presente Contrato de Gestao.

5.3. Nao se estabelecera entre o Gestor, o Fundo ou o Administrador qualquer forma de
associacao, solidariedade ou vinculo, competindo, portanto, a cada uma das Partes,
particularmente e com exclusividade, o cumprimento das suas respectivas obrigacoes
trabalhistas, sociais, previdenciarias, fiscais e tributarias, na forma da legislacao em vigor. Nao
se estabelecera, em razao dos servicos prestados, qualquer vinculo empregaticio entre o Gestor,

o Fundo, o Administrador ou pessoas que eventualmente trabalhem por ordem deles.

5.4. Este Contrato de Gestdo ndo podera ser alterado ou modificado em nenhuma de suas

clausulas ou condicdes, salvo por aditamento por escrito, firmado pelas Partes.

5.5.  Os servicos prestados na presente contratacao ndao geram vinculo de exclusividade para o

Gestor.

5.6. O presente Contrato de Gestao, em conjunto com o Regulamento, representa o inteiro
entendimento entre as Partes e constitui a integridade dos termos e condicoes acordadas entre

elas, derrogando qualquer entendimento anterior a respeito da matéria nele contida.

5.7. Todas as notificacdes e comunicacdes referentes ao presente Contrato de Gestao deverao
ser realizadas por escrito e entregues a outra Parte pessoalmente, via fax, correio eletronico (e-
mail) ou através de correspondéncia, com comprovacdo de recebimento, nos enderecos abaixo

indicados.

Se para o Fundo:
CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte
CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Erick Warner de Carvalho
Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2054
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Correio Eletrénico: citi.administracao@citi.com

Website: www.citi.com.br/corporate

Se para o Gestor:

RB Capital Investimentos Ltda.
Rua Amauri, n.° 255, 5° andar
CEP 01448-000

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Alexandre Rhinow
Telefone: (11) 3127-2700

Fax: (11) 3127-2708

Correio Eletronico: ri@rbcapital.com.br

Website: www.rbcapital.com.br/pt/

5.8. A abstencdo eventual, omissao ou tolerancia, por qualquer das Partes, no uso de
quaisquer das faculdades que lhes foram concedidas pelo presente Contrato, ndo importara em
renlncia ao seu exercicio em outras oportunidades que se apresentarem e nem constituira
novacao ou alteracao contratuais, nao diminuindo, portanto, a completa e fiel responsabilidade
das Partes na execucdo deste Contrato de Gestdo e na observancia das disposicoes legais

aplicaveis.

5.9. Qualquer disposicao deste Contrato de Gestao que eventualmente venha a ser
considerada invalida nao afetara a validade das demais, que permanecerao integras e validas

para todos os efeitos legais.
5.10. O Gestor, no ato da assinatura do presente Contrato de Gestdo, declara sua ciéncia
acerca de todo o contetido do Regulamento, seus objetivos, politica de investimentos do Fundo e

de gestao de ativos, concordando integralmente com seu conteldo.

CLAUSULA SEXTA - DOS ENCARGOS MORATORIOS

6.1. O inadimplemento, por qualquer das Partes, de quaisquer das obrigacoes de pagamento
previstas neste Contrato de Gestdo caracterizara, de pleno direito, independentemente de
qualquer aviso ou notificacdao, a mora da Parte inadimplente, sujeitando-a ao pagamento dos
seguintes encargos pelo atraso: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro
rata temporis desde a data em que o pagamento era devido até o seu integral recebimento pela
Parte credora; e (ii) multa moratodria de 2% (dois por cento), calculada sobre o valor devido, sem

prejuizo da atualizacdo monetaria incidente pelo IPCA/IBGE.
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CLAUSULA SETIMA - DO SIGILO

7.1.  As Partes obrigam-se, por si, seus diretores e demais empregados, representantes e
prepostos, agentes, consultores e empresas contratadas, a manter o mais completo sigilo sobre
todas as informacdes, dados, materiais e documentos do Fundo, assim como sobre todas as
informacdes que tomar conhecimento relativamente as atividades da outra Parte, que nao as

disponiveis quando da distribuicdo das cotas do Fundo em sede de oferta publica de distribuicao.
7.2. A obrigacdo em manter sigilo e confidencialidade prevista no presente Contrato de
Gestao subsistira a dendncia, rescisdo ou término do presente Contrato de Gestao, pelo prazo de

2 (dois) anos.

CLAUSULA OITAVA - DA CESSAO

8.1. Fica vedada a cessao dos direitos e obrigacdes decorrentes deste Contrato de Gestao sem
anuéncia da outra Parte, ressalvada a hipotese de as Partes cederem tais direitos e obrigacoes
total ou parcialmente a empresa pertencente aos seus conglomerados economicos, desde que os
cessionarios sejam habilitados e credenciados pela CVM para o desenvolvimento de suas

atividades, para exercer as respectivas atividades decorrentes do contrato cedido.

CLAUSULA NONA - DA LEGISLACAO APLICAVEL E ARBITRAGEM

9.1. Os termos e condicoes deste Contrato de Gestao devem ser interpretados de acordo com

a legislacao vigente na RepuUblica Federativa do Brasil.

9.2. Qualquer controvérsia relativa a este Contrato de Gestao sera resolvida por arbitragem,

de acordo com as disposicdes adiante.

9.2.1. A arbitragem sera submetida ao Centro de Mediacdo e Arbitragem da Camara de
Comércio Brasil - Canada (“CCBC”), de acordo com o Regulamento de Arbitragem da CCBC

(“Regulamento da Camara”).

9.2.2. O litigio sera decidido por um tribunal arbitral composto por 3 (trés) arbitros

(“Tribunal Arbitral”), escolhidos de acordo com o Regulamento da Camara.

9.2.3. A sede da arbitragem sera a Cidade de Sao Paulo, Brasil. A lingua da arbitragem

sera o portugués e a arbitragem sera realizada de acordo com a Lei n.° 9.307/96.
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9.2.4. Na hipotese de as Partes recorrerem ao Poder Judiciario, unicamente nas
hipoteses de (i) assegurar a instituicao da arbitragem, (ii) obter medidas cautelares de
protecdo de direitos previamente a instituicio da arbitragem, sendo que qualquer
procedimento neste sentido ndo sera considerado como ato de renuncia a arbitragem como
0 Unico meio de solucdo de conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer
decisao do Tribunal Arbitral, inclusive, mas nao exclusivamente, da sentenca arbitral, fica
eleito o Foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, como o Unico

competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato de Gestao.

9.2.5. O Tribunal Arbitral devera proferir sua sentenca no Brasil, dentro de até 6 (seis)
meses do inicio da arbitragem. Este prazo podera ser prorrogado por até 3 (trés) meses

pelo Tribunal Arbitral, desde que justificadamente.
9.2.6. Com excecao dos honorarios dos advogados, que serdo atendidos por cada Parte
individualmente, as demais despesas e custos serao suportados por uma ou por ambas as

Partes, como for decidido pelo Tribunal Arbitral.

9.2.7. As Partes litigantes deverao manter em sigilo todas e quaisquer informacoes

relacionadas a arbitragem.

CLAUSULA DECIMA - DA DISPOSICAO FINAL

10.1. O presente Contrato de Gestao é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando
as respectivas Partes, seus cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo,
respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas ou condicdes pelos prejuizos,

perdas e danos a que der causa, na forma da legislacao aplicavel.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 3 (trés)

vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo - SP, [«] de [«] de 2011.

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
Fundo

Administrado por Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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Nome: Nome:

Cargo: Cargo:

RB CAPITAL INVESTIMENTOS LTDA.

Gestor
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
Testemunhas:
1. 2.
Nome: Nome:
CPF/MF: CPF/MF:
RG: RG:

(Continuacao da pagina de assinaturas do Instrumento Particular de Contrato de Prestacao de Servicos de Gestao de
Carteira de Fundo de Investimento Imobiliario firmado, em [¢], entre o RB Capital General Shopping Fundo de

Investimento Imobiliario - Fll e a RB Capital Investimentos Ltda.)
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ANEXO |
REGULAMENTO DO RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
Fll
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ANEXO XI

Minuta do Contrato de Compra e Venda de Imével
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ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA DE FRACAO IDEAL DE BEM IMOVEL E OUTRAS
AVENCAS

SAIBAM quantos esta virem que no ano de dois mil e onze aos [¢] dias do més de [+] nesta
Cidade do Rio de Janeiro, Capital do Estado do Rio de Janeiro, perante mim, [¢], Tabeliao
Substituto do [¢]° Oficio de Notas, que tem sede na [¢], nesta Cidade, compareceram
partes entre si, justas e contratadas, de um lado, como OUTORGANTE VENDEDORA:
FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA., com sede em Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Angélica, n° 2466, 22° andar, conjunto 221, CPNJ n°
08.857.920/0001-32, representada, neste ato, nos termos da clausula 10* de seu Contrato
Social, por seu administrador, Alessandro Poli Veronezi, brasileiro, separado,
administrador de empresas, portador da Carteira de Identidade RG n° 20.896.246, emitida
pela SSP/SP e inscrito no CPF sob o n° 153.188.398-27, residente em Guarulhos/SP, na Rua
Bras Cubas, 123, apartamento 101, Centro, doravante denominado simplesmente
“VENDEDORA”; e, a seguir, do outro lado, como OUTORGADO COMPRADOR: RB CAPITAL
GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, constituido sob a forma
de condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n° 8.668/1993 (“Lei n°
8.668”), pela Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVYM”) n° 472/2008 (“Instrucao
CVM ° 472”) e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis,
inscrito no CNPJ/MF n° [e], neste ato representado por seu administrador, CITIBANK
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio devidamente
autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.111, 2° andar, parte, Bela Vista,
CEP.: 01.311-920, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 33.868.597/0001-40, neste ato
representado na forma de seu Estatuto Social, doravante denominado simplesmente
“COMPRADOR” ou “FUNDO”; e, como Interveniente-Anuente: RUBICON
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de direito privado, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n° 595, sala
506, parte, Ipanema, CEP.: 22.410-003, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.892.576/0001-12,
neste ato representada, na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes ao final
assinados (“Interveniente-Anuente”). Os presentes reconhecidos como os proprios,
conforme documentos apresentados, do que dou fé, e pelos contratantes me foi dito que
por esta escritura tém entre si ajustada a celebracdo do presente negocio, tudo de acordo
com as seguintes clausulas e condicdes, a saber: CONSIDERANDO QUE: (i) a VENDEDORA ¢é
legitima possuidora e titular de 95% (noventa e cinco por cento) do imével localizado neste
Municipio e Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, designado por Avenida
Marechal Fontenelle, lado impar, Lote n° 1 do PA 43.720, de 1? categoria, localizado a
222,00 m depois do meio da curva de concordancia com o lado direito da Avenida Carlos
Pontes, lado par, cujas medidas e confrontacoes encontram-se devidamente descritas na
Matricula n° 127.496/2DN6/59, aberta junto ao Cartério do 8° Oficio de Registro de Imoveis
desta Capital, conforme adiante transcrito, doravante definido como “Terreno”; (ii) a
Interveniente-Anuente é a legitima possuidora e titular da fracao ideal remanescente de 5%
(cinco por cento) do Terreno; (iii) pelo presente instrumento, observada a Condicao
Suspensiva, abaixo definida, a VENDEDORA alienara ao FUNDO e, esse por sua vez, adquirira
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da VENDEDORA, a fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Terreno; e (iv) os
bens e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO, em especial o Terreno, serao mantidos
sob a propriedade fiduciaria de seu administrador, bem como seus frutos e rendimentos, nao
se comunicando com o patrimonio do administrador, nos termos da Instrucao CVM n° 472 e
Lei n.° 8668/93. CAPITULO | - DO TERRENO: 1.1. A VENDEDORA é legitima proprietaria e
possuidora da fracao ideal de 95% (noventa e cinco por cento) do Terreno, que assim se
descreve e se caracteriza: Lote 1 do P.A. 43.720, de 19 categoria, medindo: 222,00m de
frente pela Avenida Marechal Fontenelle; 188,90m. nos fundos; 31,60m. com a medida
anterior um dngulo-obtuso interno; 269,00m. a direita; 267,50m. a esquerda,
confrontando a direita com o lote 1 do PA 40.094, a esquerda com Terras de propriedade
da Administradora de Bens Imdveis Virante Ltda, e nos fundos com Jardim Sulacap da Sul
América de CapitalizacGo S.A.. 1.1.1. O Terreno foi adquirido pela VENDEDORA da
seguinte forma: (i) por compra feita da EMBRASA - Engenharia e Mineracao Brasileira S.A.,
conforme escritura de 07/04/2008, lavrada perante o 21° Oficio de Notas da Cidade do Rio
de Janeiro - RJ, Livro n° 2879, fls., 015/019, devidamente registrada sob o R-06 da citada
matricula; e (ii) por compra feita da Interveniente-Anuente, conforme escritura de
07/05/2010, lavrada perante o 21° Oficio de Notasda Cidade do Rio de Janeiro - RJ, Livro
n° 3062, fls., 181/186, devidamente registrada sob o R-[*] da citada matricula. 1.2. Declara
a VENDEDORA que o Terreno encontra-se completamente livre e desembaracado de quaisquer
gravames, Onus reais ou pessoais, legais ou convencionais, judiciais ou extrajudiciais, bem
como de quaisquer litigios oriundos de acbes judiciais e/ou de procedimentos
administrativos que possam comprometer a plena validade e eficacia do presente
instrumento. 1.2.1. A VENDEDORA respondera perante o FUNDO por eventual eviccao
decorrente da aquisicao do Terreno, nos termos da legislacao vigente aplicavel. 1.3. O
Terreno esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro no FRE sob o n°
1.719.401-0, CL 11.238-3 (bairro: Jardim Sulacap). CAPITULO Il - DA VENDA E COMPRA DO
TERRENO E ACESSOES: 2.1. Pelo presente instrumento e regular forma de direito, observada
a Condicao Suspensiva, abaixo definida, a VENDEDORA vende ao FUNDO, que dela adquire, a
fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Terreno, incluindo todas as suas
acessoes, benfeitorias e melhorias, tudo com a anuéncia da Interveniente-Anuente. 2.1.1.
Sem prejuizo de os termos do presente instrumento ja vincularem as partes aqui signatarias
desde a presente data, este instrumento encontra-se condicionado de forma suspensiva, nos
termos do art. 125 do Cédigo Civil Brasileiro, a integralizacao de todas as cotas emitidas pelo
COMPRADOR. CAPITULO IIl - DA DOCUMENTACAOQ: 3.1. O FUNDO declara ter recebido da
VENDEDORA, anteriormente a assinatura desta Escritura, em perfeita ordem, os seguintes
documentos, em relacdo a VENDEDORA: (i) Certidées do 1° ao 4° Distribuidores de Acoes
Civeis e de Familia, da Comarca do Rio de Janeiro; (ii) Certidoes do 1° ao 4° Certidao dos
Distribuidores de Pedidos de Faléncia, Concordata e Recuperacao Judicial, da Comarca do Rio
de Janeiro; (iii) Certidoes do 1° ao 4° Distribuidores Criminais e Acées Criminais, da Comarca
do Rio de Janeiro; (iv) Certidao de Distribuicao dos Feitos de 1° Grau (TRT), da Comarca do Rio
de Janeiro; (v) Certidao do 7° Distribuidor, relativo a Protesto de Letras e Titulos, da Comarca
do Rio de Janeiro; (vi) Certidao do 9° Distribuidor, relativo a Executivos Fiscais, Municipais e
Estaduais, da Comarca do Rio de Janeiro; (vii) Certidao dos Distribuidores da Justica Federal,
Acdes e Execucdes, Civeis, Criminais e Fiscais, da Comarca do Rio de Janeiro; (viii) Certidao
dos Distribuidores de Acoes Civeis e de Familia da Comarca de Sao Paulo; (ix) Certidao dos
Distribuidores de Executivos Fiscais, Municipais e Estaduais, da Comarca de Sao Paulo; (x)
Certidao dos Distribuidores de Pedidos de Faléncia, Concordata e Recuperacédo Judicial, da
Comarca de Sao Paulo; (xi) Certidao dos Distribuidores Criminais e Acbdes Criminais, da
Comarca de Sao Paulo; (xii) Certidao de Distribuicao dos Feitos de 1° Grau (TRT), da Comarca
de Sao Paulo; (xiii) Certidao dos Distribuidores da Justica Federal, Acoes e Execucoes, Civeis,
Criminais e Fiscais, da Comarca de Sao Paulo; e (xiv) Certidées Negativas dos Tabelides de
Protesto de Letras e Titulos, da Comarca de Sao Paulo. 3.2. Além disso, para fins do eventual
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registro imobiliario da presente Escritura, nos termos da legislacao previdenciaria em vigor, a
VENDEDORA apresenta, neste ato, ao FUNDO as seguintes certidoes validas e em seu nome:
(a) ultima versao de seu contrato social consolidado, com alteracdes posteriores e eleicao de
seus representantes legais; (b) cartdo de inscricdo no CNPJ/MF; (c) cdpia das notificacdes de
lancamento de IPTU para o exercicio em curso, com as parcelas vencidas ja pagas, para o
Terreno; (d) certiddes negativas de débitos de IPTU emitidas pela Prefeitura Municipal do Rio
de Janeiro para o Terreno; (e) Certidao Conjunta Negativa de Débitos Relativos aos Tributos
Federais e a Divida Ativa da Unido, administrados pela Secretaria da Receita Federal (SRF) e
pela Procuradoria Geral da Replblica (PGR); e (f) CND - Certiddao Negativa de Débitos
Relativos as Contribuicdes Previdenciarias e as de Terceiros administradas pela Secretaria
da Receita Federal (SRF) e pelo Instituto Nacional do Seguro Nacional (INSS). CAPITULO IV -
DO PRECO: 4.1. O preco total, certo e ajustado de aquisicao da fracao ideal de 44% (quarenta
e quatro por cento) do Terreno, é de RS[*] ([ ]), a ser pago na data de implementacédo da
Condicao Suspensiva, em moeda corrente nacional, mediante TED para a conta de
titularidade da VENDEDORA mantida junto ao Banco [-], Agéncia [-] sob n° [-], servido o
comprovante do referido TED, para todos os fins e efeitos de direito, com termo de
quitacdo para o COMPRADOR. CAPITULO V - DA POSSE: 5.1. O FUNDO é imitido na posse da
fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Terreno na data de implementacao da
Condicao Suspensiva, ficando, entretanto, ajustado entre as Partes que correrdo por conta
exclusiva da VENDEDORA todos as despesas, impostos, taxas e tributos que recaiam ou que
venham a recair sobre a totalidade do Terreno, que deverao ser pagos nas épocas proprias e as
reparticoes competentes, até quando for devidamente inaugurado para o publico o
empreendimento imobiliario que sera implementado sobre o Terreno, que sera destinado a
atividade de Shopping Center, a ser denominado “PARQUE SHOPPING SULACAP”
(“Empreendimento”), desde que o Empreendimento tenha sido devidamente implantado e
licenciado pelas autoridades competentes, com a concessao do Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros e do auto de conclusdo (Habite-se) pelos 6rgaos publicos competentes (“Data de
Conclusao”), obrigando-se ainda, a VENDEDORA a atender a todas as exigéncias dos poderes
publicos relativamente ao Terreno e ao Empreendimento, até a Data de Conclusao, a partir de
quando o FUNDO assumira todas as obrigacoes tributarias, urbanisticas e administrativas sobre
a fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Terreno, incluindo suas acessoes e
benfeitorias. CAPITULO VI - DAS DECLARACOES DA VENDEDORA: 6.1. A VENDEDORA declara
expressamente: (a) que o Terreno se encontra livre e desembaracado de quaisquer onus reais,
judiciais ou extrajudiciais, e, sob responsabilidade civil e criminal, que desconhece a
existéncia de acoes reais e pessoais reipersecutorias, relativas a eles ou de outros onus reais
sobre eles incidentes; (b) que desconhece qualquer projeto de desapropriacdo ou de
declaracdo de utilidade plblica para fins de desapropriacdo ou de ocupacao temporaria,
objetivando, total ou parcialmente, o Terreno; (c) que desconhece processo de tombamento
iniciado, ou tombamento definitivo que objetive, total ou parcialmente, o Terreno, e que este
nao se localiza em area que a lei conceitua como de entorno de outro bem tombado, nao
havendo, ainda, quaisquer processos de desapropriacao ou servidao envolvendo o Terreno; (d)
gue nao tem conhecimento de que o Terreno tenha abrigado, a qualquer tempo, atividade
que possa considera-lo contaminado ou potencialmente contaminado, por materiais
nocivos, ou cuja presenca possa constituir-se em risco para o uso regular do Terreno, aos
fins pretendidos nesta escritura, por qualquer usuario ou passivel de risco ao meio
ambiente e/ou a salde puUblica, tais como: aterro sanitario, depdsito de materiais
radioativos, areas de manuseio de produtos quimicos, deposito de material proveniente de
indUstria quimica, cemitérios, mineracdes, hospitais e postos de abastecimento de
combustiveis; (e) que desconhecem quaisquer pendéncias sobre o Terreno perante
autoridade governamental, relacionada a legislacao de uso e ocupacdo do solo, acesso
viario, producdo de relatério de impacto urbanistico e vizinhanca, nascente de agua,
preservacao do patrimonio urbano, ambiental e historico, seguranca ao voo e saude
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publica; e (f) desconhece qualquer acdo promovida contra si e em face dos antecessores do
Terreno que, por qualquer razao, possa vir a prejudicar, invalidar ou impactar de qualquer
forma a aquisicao da fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) deste; e (g) nao é
de seu conhecimento a existéncia de qualquer pessoa fisica ou juridica, mesmo que
irregular, ou qualquer outra entidade que esteja demandando judicialmente a posse direta
ou indireta do Terreno. CAPITULO VII - DO REGISTRO DESTA ESCRITURA: 7.1. As Partes
autorizam o Sr. Oficial do Cartério de Registro de Imoveis competente a proceder a todos os
atos que se fizerem necessarios ao registro do presente escritura, correndo todos os custos
envolvidos sob a responsabilidade da VENDEDORA, inclusive os decorrentes do Imposto sobre
Transicao de Bens Imoveis - ITBl. 7.2. Comprometem-se as partes a apresentar eventuais
documentos adicionais e/ou a celebrar quaisquer instrumentos e aditamentos, publicos e/ou
particulares, que forem necessarios ao registro desta escritura perante o 8° Oficial de Registro
de Iméveis do Rio de Janeiro. CAPITULO VIl - DO PATRIMONIO DOS FUNDOS DE
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS: 8.1 Nos termos do art. 7° da Lei 8668/93, com a aquisicao
da fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Terreno pelo COMPRADOR, nos
termos e condicoes definidos na presente escritura, esta passara a integrar seu patrimonio,
sendo mantido sob a propriedade fiduciaria de seu administrador, supra qualificado, bem
como seus frutos e rendimentos, nao se comunicando com o patrimonio de seu
administrador, de forma que a fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do
Terreno objeto deste instrumento : (i) ndao integra o ativo do administrador do
COMPRADOR; (ii) nao responde direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do
administrador do COMPRADOR; (iii) nao compde a lista de bens e direitos do administrador
do COMPRADOR, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial; (iv) nao podera ser
dados em garantia de débito de operacdao de seu administrador do COMPRADOR; (v) nao
sera passiveis de execucao por quaisquer credores do administrador do COMPRADOR, por
mais privilegiados que possam ser; e (vi) nao poderdo ser constituidos quaisquer onus reais
sobre a fracao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Terreno objeto deste
instrumento. 8.2. Nesse sentido, a VENDEDORA e o COMPRADOR autorizam o Oficial do
Registro de Imdveis competente a realizar a averbacéo das restricdes discriminadas no item
8.1 supra. CAPITULO IX - DAS DISPOSICOES GERAIS: 9.1. O COMPRADOR declara-se ciente
e concorda com todos os termos e disposicdes da Convencdao do Condominio Civil do
“PARQUE SHOPPING SULACAP”, cujo segundo aditamento, retificacdo e ratificacao esta
sendo assinado concomitantemente com a presente, com o fim de melhor regular entre si
todas as relacdes, direitos e obrigacbes que envolvam os condéminos do Terreno e do
Empreendimento concluido, e que com esta sera levado para averbacédo perante o 8° Oficio
de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de Janeiro, aderindo a referida convencédo de
forma irrestrita. 9.2 A presente escritura é celebrada em carater irrevogavel e
irretratavel. 9.3. Até a Data de Conclusdo, nenhuma das Partes podera ceder ou transferir
os direitos e obrigacdes estabelecidos nesta escritura sem a prévia e expressa anuéncia da
outra parte, ressalvada a possibilidade de transferéncia para qualquer empresa
pertencente ao conglomerado econdmico da VENDEDORA, para o que bastara notificacao
prévia ao FUNDO. 9.4. E expressamente acordado que ndo ha qualquer entendimento ou
acordo verbal que possa modificar qualquer dos termos ou condicoes estabelecidos nesta
escritura, e que nenhuma modificacdo desta ou renincia a qualquer de seus termos ou
condicoes sera efetiva a ndo ser que realizada por instrumento proprio, por escrito e
devidamente firmada pelas Partes. 9.5. Todas as convencées, acordos e declaracdes desta
escritura vinculam as Partes e seus respectivos sucessores, a qualquer titulo. 9.6. Qualquer
renncia a qualquer direito estipulado nesta escritura ndo devera ser considerada como
novacao, mas mera tolerancia da parte que a aceitar. 9.7. Cada uma das Partes garante a
outra Parte: (i) que esta investida de todos os poderes e autoridade para firmar e cumprir
as obrigacbes aqui previstas e consumar as transacoes aqui contempladas; e (ii) que a
assinatura e o cumprimento do presente instrumento nao resulta violacao de qualquer
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direito de terceiros, lei ou regulamento aplicavel ou, ainda, violacdo, descumprimento ou
inadimplemento de qualquer contrato, instrumento ou documento do qual seja parte ou
pelo qual tenha qualquer ou quaisquer de suas propriedades vinculadas e/ou afetadas, nem
na necessidade de obter qualquer autorizacdao nos termos de qualquer contrato,
instrumento ou documento do qual seja parte, ou pelo qual tenha qualquer ou quaisquer
de suas propriedades vinculadas e/ou afetadas. CAPITULO X - DA ARBITRAGEM: 10.1. As
partes se obrigam a submeter a arbitragem toda e qualquer controvérsia baseada em
matéria decorrente de ou relacionada a este instrumento, e que ndo possam ser
solucionadas amigavelmente pelas partes dentro de um prazo improrrogdvel de 30 (trinta)
dias corridos. A arbitragem serd realizada em portugués, aplicando-se as leis brasileiras, e
serd administrada pelo Centro de Arbitragem e Mediacdo da Cdmara de Comércio Brasil-
Canadd, através da adocdo do seu respectivo regulamento, devendo observar sempre o
disposto neste instrumento, cujas especificacbes prevalecerdo em caso de duvida. 10.2. O
tribunal arbitral sera composto por 3 (trés) arbitros, competindo a(s) parte(s)
requerente(s) (em conjunto) nomear 1 (um) arbitro de sua confianca e a(s) parte(s)
requerida(s) (em conjunto) nomear 1 (um) arbitro de sua confianca, e o 3° (terceiro) sera
indicado de comum acordo pelos arbitros, sendo certo que os arbitros substitutos serao
indicados pelo presidente do Centro de Arbitragem e Mediacdo da Camara de Comércio
Brasil-Canada. O arbitro escolhido pela(s) parte(s) requerente(s) devera ser nomeado no
requerimento de arbitragem; o arbitro escolhido pela(s) parte(s) requerida(s) devera ser
nomeado na comunicacao de aceitacao da arbitragem e o 3° (terceiro) arbitro devera ser
nomeado no prazo de 5 (cinco) dias corridos contados da aceitacdo do arbitro da(s) parte(s)
requerida(s). 10.3. O tribunal arbitral tera sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo. 10.4. Salvo quando de outra forma disposto na decisao arbitral, a(s) parte(s)
requerente(s) e requerida(s) pagarao os honorarios, custas e despesas do respectivo arbitro
que tiver(em) indicado, rateando-se entre as parte(s) requerida(s), de um lado, e partes
requerente(s), de outro lado, os honorarios, custas e despesas do terceiro arbitro na
proporcao de 50% (cingiienta por cento). Caso haja mais de uma parte em um dos pélos do
procedimento arbitral, os honorarios, custas e despesas alocados a referido polo serao
rateados de forma igual entre as mesmas. 10.5. Escolhidos os arbitros as partes instalarao
o procedimento arbitral perante o Centro de Arbitragem e Mediacdo da Camara de
Comércio Brasil-Canada. 10.6. Os procedimentos arbitrais deverdao ser conduzidos de
maneira sigilosa. 10.7. Qualquer ordem, decisdo ou determinacao arbitral sera definitiva e
vinculativa, constituindo titulo executivo judicial vinculante, obrigando as partes a cumprir
o determinado na decisao arbitral, independentemente de execucao judicial. 10.8. Em
face da presente clausula compromissoria, toda e qualquer medida cautelar devera ser
requerida ao tribunal arbitral e cumprida por solicitacao do referido tribunal arbitral ao
juiz estatal competente, no foro eleito conforme o item 10.9 abaixo. 10.9. Caso qualquer
controvérsia baseada em matéria decorrente de ou relacionada a este instrumento nao
possa, por forca de lei, ser dirimida pela via arbitral, bem como para a obtencao das
medidas coercitivas ou cautelares antecedentes, anteriores, vinculantes ou temporarias,
bem como para o inicio obrigatério no procedimento arbitral, nos termos do Artigo 7° da
Lei n° 9.307/96, fica eleito o foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com
expressa renlncia de qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser.

(... cartério...)

FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA.
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RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl, neste ato
representado por seu administrador, o CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.,

RUBICON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO XII

Minuta do Contrato de Benfeitoria
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE VENDA E COMPRA DE PROJETO,
BENFEITORIAS, ACESSOES E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito,

FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA., com sede em Sao
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Angglica, n° 2466, 22° andar, conjunto 221,
CPNIJ n° 08.857.920/0001-32, representada, neste ato — nos termos da clausula 10 de
seu Contrato Social, pelo seu administrador, Alessandro Poli Veronezi, brasileiro,
separado, administrador de empresas, portador da Carteira de Identidade RG n°
20.896.246, emitida pela SSP/SP ¢ inscrito no CPF sob o n® 153.188.398-27, residente
em Guarulhos/SP, na Rua Bras Cubas, 123, apartamento 101, Centro, neste ato
representada, na forma de seu Contrato Social, por seus representantes ao final

assinados (“Empreendedora”);

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada ("Lei
8.668"), pela Instru¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") n.° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada ("Instru¢do CVM 472") e pelas disposi¢oes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° [e] (“Fundo”),
neste ato representado por seu administrador CITIBANK DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢io devidamente autorizada pela
CVM a administrar fundos de investimento, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.111, 2° andar, parte, Bela Vista, CEP.: 01.311-
920, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 33.868.597/0001-40, neste ato representado na
forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais ao final assinados
(“Administrador”).

A Empreendedora e o Fundo, representado pelo Administrador, em conjunto, serdo
doravante referidos como “Partes”, €, individualmente, como “Parte”;

e, na qualidade de interveniente-anuente:

RUBICON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de
direito privado, com sede Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Visconde de
Piraja, 595, sala 506, parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 08.892,576/0001-12, neste
ato representada, na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes ao final
assinados (“Interveniente-Anuente”);

CONSIDERACOES PRELIMINARES:

(a) a Empreendedora, a justo titulo, livre ¢ desembaragado de 6nus, feitos ajuizados,
fundados em agdes reais ou pessoais e reipersecutorias, impostos e taxas, €
senhora e legitima possuidora da fracdo ideal de 95% (noventa e cinco por
cento) do imovel localizado na Avenida Marechal Fontenele, Lote 1 do P.A

SP - 1334523v1
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(b)

(©)

(d)

(e)

43.720, da 1* Categoria, Sulacap, Rio de Janeiro-RJ, objeto da matricula n°
127.496/2DN6/59 do 8° Oficio de Registro de Imoveis do Rio de Janeiro-RJ
(“Imével”);

a Empreendedora esta desenvolvendo a construcdo de um edificio prdprio para a
instalagdo de um Centro de Compras, tipo Shopping Center, que sera
denominado pela Empreendedora e pela Interveniente-Anuente de “Parque
Shopping Sulacap”, cujas caracteristicas estdo detalhadas no projeto aprovado
pela Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro sob n° [e], em [e], nos termos do
Alvara de Aprovagdo ¢ Edificacdo de Obra Nova n° [e], estando constituido por
[¢] (“Projeto Aprovado”), o qual sera objeto de um projeto modificativo,
conforme consta do Anexo 1 deste instrumento (“Projeto Modificativo™ e, em
conjunto com o Projeto Aprovado, os “Projetos™) que serd submetido a andlise
dos orgaos competentes (“Prédio” e, em conjunto com o Imével, o “Shopping”);

o Fundo e a Empreendedora estdo celebrando, nesta data, a Escritura Publica de
Compra ¢ Venda de Imdvel (“Escritura Publica de Aquisi¢do™), por meio da
qual o Fundo estd adquirindo junto a Empreendedora, observada a condigéo
suspensiva prevista no referido instrumento, de forma livre e desembaragado de
onus, feitos ajuizados, fundados em agdes reais ou pessoais € reipersecutorias,
impostos e taxas, a fragdo ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Imdvel;

em decorréncia do quanto previsto no item (c¢) acima, o Fundo pretende adquirir,
de igual modo, por meio da celebracdo deste instrumento, a fragdo ideal de 44%
(quarenta e quatro por cento) dos Projetos ¢ das benfeitorias e acessdes que irdo
compor o Prédio, que sera construido pela Empreendedora; e

as Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e
discussio de todas as clausulas deste Instrumento Particular de Venda e Compra
de Projeto, Benfeitorias, Acessdes e Outras Avengas, cuja celebragdo, execugdo
e extin¢do s@o pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-
fé.

Isto posto, resolvem as Partes celebrar o presente “Instrumento Particular de Venda e
Compra de Projeto, Benfeitorias, Acessoes e Outras Avengas” (“Contrato”), que sera
regido pelas clausulas e condigdes a seguir descritas:

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO

1.1. Pelo presente Contrato ¢ na melhor forma de direito, observada a Condigdo
Suspensiva, abaixo definida, a Empreendedora vende ao Fundo, que por sua vez adquire
da Empreendedora, a fragdo ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) dos Projetos e
das benfeitorias e acessdes que irdo compor o Prédio.

1.1.1. Sem prejuizo de os termos do presente instrumento ja vincularem as partes aqui
signatarias desde a presente data, este instrumento encontra-se condicionado de forma

2
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suspensiva, nos termos do art. 125 do Codigo Civil Brasileiro, a integraliza¢do de todas
as cotas emitidas pelo Fundo.

1.2. Mediante a aquisi¢do do quanto previsto na Clausula 1.1 acima e observada a
Condicdo Suspensiva, a Empreendedora entrega ao Fundo o percentual de 44%
(quarenta e quatro por cento) dos Projetos, assumindo a obrigagdo de, sob sua exclusiva
responsabilidade, entregar ao Fundo a frago ideal de 44% (quarenta e quatro por cento)
de todas as benfeitorias, acessdes, equipamentos que ao Imoével, objeto da Escritura
Publica de Aquisi¢do, venham se acrescer com a construgdo do Prédio e implantagdo do
Shopping, de forma que o Fundo detenha 44% (quarenta e quatro por cento) da
propriedade do Shopping, quando pronto e acabado o Prédio, sem quaisquer 6nus,
despesas e dispéndios de qualquer espécie, remanescendo a Empreendedora com a
fragdo ideal de 51% (cinquenta e um por cento).

1.3.  Em decorréncia da celebragdo do presente Contrato, implementada a Condigdo
Suspensiva, o Fundo passa a participar, observados os demais termos e condi¢des deste
Contrato, na propor¢do de 44% (quarenta e quatro por cento), de todas e quaisquer
receitas advindas da exploracdo do Shopping, o que inclui, mas ndo se limita, a
participagdo nas receitas advindas das cessdes de direito de uso (“CDU”), exceto no que
se refere as receitas de CDU obtidas quando da celebragdo do primeiro contrato de
locagdo de cada espago, quiosque e demais areas comerciais do Shopping, as quais
serdo atribuidas, exclusivamente, a Empreendedora, sendo certo que as receitas de CDU
da locagdo de cada espago, quiosque ¢ demais areas comerciais que forem obtidas com
relacdo as eventuais expansdes do Shopping serfdo devidas a Empreendedora e ao
Fundo, proporcionalmente a participacdo destas no condominio civil do Shopping ja
considerada a expansao.

CLAUSULA SEGUNDA — DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

2.1. Em decorréncia da aquisicdo de 44% (quarenta e quatro por cento) dos Projetos e
das benfeitorias, acessdes ¢ equipamentos que compordo o Prédio e que acederdo ao
Imoével e constituir-se-d0 no Shopping, serd pago, pelo Fundo a Empreendedora, a
importancia de R$[¢],00 ([#] reais) (“Valor das Benfeitorias”), a ser paga, na data de
implementagdo da Condi¢do Suspensiva, em uma unica parcela.

2.2. O pagamento estabelecido na Clausula 2.1 acima sera realizado por meio de
Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) para conta corrente de n° [e], agéncia n° [e],
do Banco Itau de titularidade da Empreendedora (“Conta Vinculada™), operando-se a
quitagdo do Fundo frente a Empreendedora mediante comprovante de realizagdo da
transferéncia.

2.2.1. Em garantia das obrigacdes assumidas pela Empreendedora neste Contrato, ¢
celebrado, nesta data, pela Empreendedora, o Instrumento Particular de Contrato de
Cessdo Fiduciaria de Conta Corrente e Titulos, cuja eficacia também serd condicionada
a implementa¢@o da Condi¢do Suspensiva (“Contrato de Cessdo Fiduciaria™).
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2.3. Exceto como expressamente previsto na Clausula 2.4 seguinte, o Fundo ndo sera
obrigado a realizar qualquer desembolso de recursos para instalagdo do Shopping além
do Valor das Benfeitorias. Caso, por qualquer motivo, sejam necessarios desembolsos
ou investimentos adicionais para a conclusdo da constru¢do do Shopping, a
Empreendedora sera exclusivamente responsavel pela realizacdo desses desembolsos ou
investimentos, sem que tal ocorréncia implique em qualquer alteragdo da participacdo
de 44% (quarenta e quatro por cento) do Fundo no Shopping. Da mesma forma, o
Fundo ndo fard jus a quaisquer restituigdes do Valor da Benfeitoria em razdo de
diminui¢ao dos custos associados a instalagdo do Shopping a serem incorridos pela
Empreendedora, desde que os Projetos tenham sido executados de acordo com o
estabelecido na Clausula Terceira abaixo.

2.4. Nao se incluem na limita¢do prevista na Clausula 2.3 acima os desembolsos e os
investimentos incorridos em razdo de eventuais e futuras modifica¢cdes no Prédio, os
quais importem em alteragdo dos Projetos, desde que referidas modificagdes tenham
sido previamente acordadas entre a Empreendedora e o Fundo, sendo certo que, nesta
hipotese, os desembolsos e investimentos necessarios a tais modificacdes serdo
suportados pela Empreendedora, pela Interveniente-Anuente e pelo Fundo,
proporcionalmente a participa¢do de cada um no Prédio. Adicionalmente, a
Empreendedora serd a responsavel por as autorizagdes necessarias junto aos Orgios
publicos competentes para aprovar as modificagdes nos Projetos do Shopping que forem
realizadas nos termos estabelecidos nesta Clausula 2.4., sendo certo que os custos
relacionados a obtengdo de tais autorizagdes, se houver, serdo arcados pelo Fundo e pela
Empreendedora com base em suas respectivas participagcdes no Shopping.

CLAUSULA TERCEIRA — CONSTRUCAO E IMPLANTACAO DO SHOPPING

3.1. A constru¢@o do Prédio sera realizada pela Empreendedora ou por qualquer terceiro
designado pela Empreendedora, sempre com os recursos da Empreendedora e por sua
conta e risco sendo que as acessdes levantadas automaticamente acederdo ao Imovel,
com o objetivo de, ap6s sua conclusio, 44% (quarenta e quatro por cento) do Shopping
pertencer ao Fundo.

3.2. A construgdo devera ser executada em conformidade com os Projetos, referidos no
Anexo 1, e as especificacdes constantes do memorial descritivo Anexo 2 (“Memorial
Descritivo™), os quais rubricados pelas partes passam, neste ato, a fazer parte integrante
e complementar deste Contrato como se aqui estivessem integralmente transcritos, os
quais, apds devidamente examinados, o Fundo declara acordar.

3.2.1. Caso necessario e desde que previamente aprovado pelo Fundo, a Empreendedora
sera responsavel e tomara todas as medidas cabiveis para aprovar as modificagdes nos
Projetos do Shopping decorrentes de eventuais exigéncias legais apresentadas pelos
orgios competentes. A Empreendedora também serd responsavel por todos os custos,

despesas e condicionamentos relacionados a referida aprovacdo da modificagdo dos
Projetos.
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3.3. O Prédio sera considerado pronto ¢ acabado quando o Shopping for devidamente
inaugurado para o publico, tendo sido devidamente implantado e licenciado o Prédio
pelas autoridades competentes com a concessdo do seu do Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (“AVCB”) e auto de conclusio pelos érgdos publicos competentes (“Habite-
se”), o que devera ocorrer em até 24 (vinte e quatro) meses contados a partir da data de
integralizacdo das quotas do Fundo, com uma tolerancia de 12 (doze) meses (“Data
Maxima de Conclusio”).

3.4. Sera, ainda, de inteira responsabilidade da Empreendedora, a averbag@o no registro
de iméveis da construgdo do Prédio, arcando a Empreendedora com todos os custos
cartorarios de averbagdo e apresentagdo das certiddes previdenciarias, fiscais e
imobilidrias exigiveis, o que sera registrado no Registro Geral de Imdveis em até 90
(noventa) dias apds a formalizacdo do Termo de Aceite, abaixo definido, sob pena de
incidéncia de multa didria no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), limitado a R$
3.000.000,00 (trés milhdes de reais), sendo certo (i) que decorridos 60 (sessenta) dias de
incidéncia da multa aqui prevista, serd facultado ao Fundo considerar o presente
Contrato rescindido, hipotese na qual sera aplicado o quanto previsto na Clausula 4.1 e
seguintes da Clausula Quarta abaixo, ¢ (ii) ndo se aplicarda a multa prevista nesta
Clausula 3.4, e ndo sera facultado ao Fundo o exercicio do direito previsto no subitem
“1” desta Clausula 3.4 se o atraso na obtenc¢do do referido Registro Geral de Iméveis for
decorrente de forga maior e caso fortuito, conforme defini¢do do Artigo 393 do Cédigo
Civil, incluindo, mas ndo se limitando a, edi¢do ou promulgacdo de diploma legal ou
pratica de ato administrativo cujo cumprimento ocasione dbice a obten¢do de referido
Registro Geral de Iméveis. Em caso de aplicacdo e ndo pagamento da multa prevista
nesta Clausula 3.4, o Fundo estara autorizado a receber o valor devido a titulo de multa
diretamente da administradora do condominio do Shopping, que devera descontar
referidos valores dos pagamentos a que a Empreendedora fizer jus como condéomina do
Shopping.

3.5. O Fundo podera contratar uma empresa ou profissional especializado para vistoriar
as obras relativas a construgdo do Prédio para verificar o cumprimento do cronograma,
do Memorial Descritivo e dos Projetos. A Empreendedora e a Interveniente-Anuente
concordam em permitir amplo acesso de tal vistoriador ou seus prepostos a todas as
dependéncias do Shopping e¢ a fornecer todos os documentos e informagdes
razoavelmente requeridas pelos mesmos para tais fins.

3.6. O Shopping sera mantido em regime condominio pro-indiviso entre a
Empreendedora, o Fundo e a Interveniente-Anuente, na propor¢do de 51% (cinquenta e
um por cento), 44% (quarenta e quatro por cento) e 5% (cinco por cento),
respectivamente, sendo que estas celebram, na presente data, o instrumento de segundo
aditamento a Conven¢do de Condominio do Shopping, cuja eficicia também esta
condicionada a implementagdo da Condigdo Suspensiva.

CLAUSULA QUARTA - DO PRAZO
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4.1. Observado o disposto na Clausula 4.1.2. abaixo, caso até¢ a Data Maxima de
Conclusdo a Empreendedora nfo tenha, cumulativamente, (i) concluido as obras de
implementacéo do Prédio nos exatos termos dos Projetos ¢ do Memorial Descritivo, (ii)
obtido o AVCB ¢ o Habite-se, e (iii) inaugurado o Shopping para o publico, o Fundo
podera, a seu exclusivo critério, mediante envio de notificagdo escrita 8 Empreendedora
(“Notificacdo de Rescisdo™), considerar o presente Contrato rescindido.

4.1.1. Caso seja verificada a rescisdo do Contrato, nos termos da Clausula 4.1. acima:

) a Empreendedora devera realizar um pagamento ao Fundo no montante
necessario para que o Fundo receba (levando-se em consideragdo todos
os valores recebidos até entdo pelo Fundo por forca Instrumento
Particular de Compromisso de Pagamento de Prémio de Locacdo e
Outras Avengas, celebrado, nesta data, entre a General Shopping do
Brasil S.A. e o Fundo) uma taxa interna de retorno sobre o valor de R$
[] para Periodo do Investimento equivalente a variagcdo do IPCA/IBGE
acrescida de [*]% a.a. ([*] por cento ao ano) (“Valor Devido ao Fundo”);
Para os fins desta Clausula 4.1.1. “Periodo de Investimento” significa o
periodo compreendido entre a data de integralizagdo das quotas do Fundo
pelos seus quotistas e a data do efetivo pagamento pela Empreendedora
do Valor Devido ao Fundo; e

(ii))  a fracdo ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Prédio serd
transferida pelo Fundo a Empreendedora, assim como a fracdo ideal de
44% (quarenta e quatro por cento) do Imovel sera vendida pelo Fundo a
Empreendedora, conforme previsto na Clausula 4.1.2 abaixo.

4.1.2. O pagamento do Valor Devido ao Fundo devera ser efetuado pela Empreendedora
no prazo de até 20 (vinte) dias uteis contados da Notificagdo de Rescisdo, data em que
deverd ser formalizada a lavratura da escritura publica de venda e compra da fragdo
ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Imovel para a Empreendedora (“Escritura
de Recompra”), sob pena de incidéncia, sobre o Valor Devido ao Fundo e nfo pago ao
Fundo, de juros de mora, calculados com base na varia¢do da Taxa SELIC, bem como
de uma multa moratdria de 10% (dez por cento).

4.1.3. Para satisfazer seu direito de receber o Valor Devido ao Fundo, acrescido de
eventuais encargos incidentes, nos termos da Clausula 4.1.2 acima, o Fundo podera
valer-se de quaisquer meios, inclusive, mas ndo se limitando, por meio da excussdo da
garantia constituida pelo Contrato de Cessdo Fiducidria ou quaisquer meios judiciais,
nos termos previstos na legislacdo brasileira.

4.2. Desde que pago integralmente o Valor Devido ao Fundo pela Empreendedora ao

Fundo, nos termos previstos nesta Clausula Quarta, o Fundo estara obrigado, em até 20
(vinte) dias tteis, contados da data de pagamento do Valor Devido ao Fundo, a (i) sem
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prejuizo da celebragdo da Escritura de Recompra na data de realizagdo do pagamento do
Valor Devido ao Fundo, celebrar todos e quaisquer documentos adicionais necessarios
para a transferéncia do Prédio e do Imédvel a Empreendedora, (ii) anuir com todos os
registros e demais providéncias que sejam necessarios, uteis ou aconselhdveis para a
formalizagdo da propriedade sobre o Imovel e o Prédio em favor da Empreendedora, e
(iii) liberar a garantia constituida por meio do Contrato de Cessdo Fiduciaria.

4.2.1. O nfo cumprimento pelo Fundo das providéncias estabelecidas na Clausula 4.2
acima implicard na incidéncia, sobre o Valor Devido ao Fundo, de juros de mora
calculados a base da variagdo da taxa SELIC, bem como multa moratéria de 10% (dez
por cento), exceto se o referido descumprimento for comprovadamente decorrente de
atos imputdveis a terceiros que sejam necessarios ao cumprimento das referidas
providéncias pelo Fundo, sendo que, neste caso, (i) o Fundo se compromete a realizar
seus melhores esfor¢os para que os obices provocados pelos referidos terceiros sejam
superados no menor prazo possivel, sob pena de incidéncia da penalidade estabelecida
nesta Clausula, e (ii) o prazo de cumprimento pelo Fundo das referidas providéncias
sera prorrogado até que os obices provocados pelos referidos terceiros sejam superados.

4.3. O exercicio de declarar o Contrato rescindido e exigir o pagamento do Valor
Devido ao Fundo previsto na Clausula 4.1 acima ndo sera facultado ao Fundo se, por
motivo de for¢a maior e caso fortuito, conforme definicdo do Artigo 393 do Cddigo
Civil, incluindo-se a edicdo ou promulgacdo de diploma legal ou pratica de ato
administrativo, houver atraso na concretizagdo das condi¢des estabelecidas nos itens “i”
“ii” e “ii1” da Clausula 4.1 acima.

CLAUSULA QUINTA - DA CONCLUSAO

5.1. Baseado na estimativa razoavel da Empreendedora, esta deverd, com até 60
(sessenta) dias de antecedéncia da efetiva conclusdo das obras do Prédio, enviar
notificagdo para o Fundo para que estes, nos 10 (dez) dias subsequentes, ajustem uma
data para se reunirem no Imodvel para vistoriar, de acordo com os Projetos, o
cronograma, o Memorial Descritivo, o andamento das obras e a qualidade dos trabalhos
desenvolvidos até entdo (“Vistoria Semifinal).

5.1.1. No mesmo dia da Vistoria Semifinal, a Empreendedora ¢ o Fundo assinarfo
documento (“Relatério de Pendéncias™) listando as pendéncias identificadas na obra.

5.1.2. Baseado na estimativa razoavel da Empreendedora, esta devera, com 30 (trinta)
dias de antecedéncia da efetiva conclusdo das obras do Prédio, enviar notificagdo para o
Fundo para que estes, nos 10 (dez) dias subsequentes, ajustem uma data para que seja
realizada a vistoria final (“Vistoria Final”), que terd por objeto inspegdo (i) das obras
realizadas desde a Vistoria Semifinal; e (ii) das pendéncias indicadas no Primeiro
Relatério de Pendéncias. Caso n3o haja pendéncias, a Empreendedora ¢ o Fundo
celebrardo nessa mesma data termo de aceite das obras (“Termo de Aceite™).
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5.1.3. Caso na Vistoria Final haja pendéncias, as Partes ndo celebrardo o Termo de
Aceite, mas assinardo, na data da Vistoria Final, um novo Relatério de Pendéncias,
devendo ser realizada a nova Vistoria Final, para fins do quanto previsto na Clausula
5.1.2 acima, nos 30 (trinta) dias subsequentes. A recusa, pelo Fundo, de assinar o Termo
de Aceite devera ser justificada por escrito, com base em argumentago razoavel.

5.2. As despesas, impostos, taxas e tributos que recaiam ou que venham a recair sobre o
Imovel e sobre as obras do Prédio correrdo por conta exclusiva da Empreendedora até a
data de inauguragdo do Shopping, obrigando-se, desde ja, a realizar os respectivos
pagamentos pontual e integralmente as repartigdes publicas competentes, mesmo
quando a cobranga de tais despesas pelas repartigdes publicas competentes secja
realizada apds a Inauguracdo do Shooping. Apds a Inauguragdo do Shopping, o Fundo
passara a ser responsavel pelo pagamento das obrigagdes tributdrias, urbanisticas e todas
e quaisquer despesas administrativas ou de qualquer outra natureza do Shopping na
proporcao de sua fra¢do ideal, incidentes a partir da referida data.

CLAUSULA SEXTA — CONTRATACAO DE SEGUROS

6.1. A Empreendedora, no prazo de 90 (noventa) dias contados da celebragdo deste
Contrato, deverd indicar o Fundo como beneficidrio, na propor¢do da participacdo de
44% (quarenta e quatro por cento) no Shopping, de todas as seguintes apdlices de
seguros de desempenho de execuc¢do de construgdo civil relativas a constru¢do do
Shopping (“Apdlices”): (i) seguro de riscos de engenharia, (ii) seguro de riscos
nomeados, e (iii) seguro de performance apresentados pelas empresas contratadas para a
execucdo da obra civil e para a montagem de instala¢des dos Projetos.

6.1.1. Caso ndo seja possivel a inclusdo do Fundo como beneficiario das apolices de
seguro previstas na Clausula 6.1 acima, a Empreendedora estara obrigada a repassar ao
Fundo, na proporg¢éo da fracdo de 44% (quarenta e quatro por cento) que este detém do
Imovel e do Prédio, a indenizacdo dos seguros contratados, sempre que assim
deliberado pelo Fundo, nos termos do quanto previsto na Clausula 6.2 abaixo.

6.2. Na hipotese de, por qualquer motivo, haver atraso na inauguragdo do Shopping, nos
termos previstos neste Contrato, o Fundo podera, a seu unico e exclusivo critério,
pleitear indenizagdo de seguradora que tenha emitido uma Apdlice em vigor e/ou,
conforme o caso, apresentar pedido para cumprimento de uma Apdlice para garantir a
entrega do Shopping, sendo certo que, nesta ultima hipdtese, todos e quaisquer valores
decorrentes de tais Apolices deverdo ser integralmente aplicados pelo Fundo para a
conclusdo do Prédio, em conformidade com os Projetos e demais termos e condigdes
deste Contrato.

CLAUSULA SETIMA - DECLARACOES E GARANTIAS

7.1. A Empreendedora, neste ato, declara e garante ao Fundo que:
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(i)

(iif)

(iv)

V)

V)

(vi)

tem o absoluto e irrestrito direito, poder, autoridade e capacidade para celebrar e
formalizar este Contrato, ¢ para dar cumprimento as obriga¢des aqui contidas;

este Contrato constitui obrigacdo vélida e vinculante da Empreendedora,
exequivel de acordo com seus termos, sujeita as (a) leis de aplicag@o geral sobre
faléncia, insolvéncia e concordata, ¢ (b) leis aplicaveis sobre execucdo especifica
ou medidas cautelares;

a celebragdo e cumprimento deste Contrato: (a) ndo conflitardo ou violardo
qualquer lei ou decisdo arbitral, judicial ou administrativa aplicavel ao
Shopping, ao Imovel, &8 Empreendedora e suas controladas, (b) ndo resultardo
nem constituirdo (com ou sem notificagdo ou decurso de prazo) em
descumprimento ou inadimplemento de qualquer contrato de que ¢ parte, (c) ndo
darfo a qualquer outra entidade (com ou sem notificagdo ou decurso de prazo)
qualquer direito a rescisdo, alteragdo, vencimento antecipado ou cancelamento
de qualquer contrato, ou (d) ndo resultardo (com ou sem notificagdo ou decurso
de prazo) na criagdo de qualquer gravame ou restricdo sobre o Shopping nos
termos de qualquer contrato do qual a Empreendedora seja parte ou ao qual a
Empreendedora ou qualquer das suas controladas ou bens possam estar
vinculados ou pelos quais possam ser afetados;

o Projeto Aprovado encontra-se devidamente aprovado perante a Prefeitura
Municipal do Rio de Janeiro e o Projeto Modificativo foi submetido a analise
dos orgdos competentes e encontra-se, na data deste Contrato, pendente de
aprovacdo pelos referidos 6rgaos;

ndo ¢ de seu conhecimento a existéncia de qualquer pessoa fisica ou juridica,
mesmo que irregular, ou qualquer outra entidade que esteja demandando
judicialmente a posse direta ou indireta do Imoével;

desconhece qualquer agdo promovida em face dos antecessores do Imédvel que,
por qualquer razdo, possa vir a prejudicar, invalidar ou impactar de qualquer
forma a aquisi¢@o da fragfo ideal de 44% (quarenta e quatro por cento) do Imdvel
e do Prédio;

o Imovel se encontra livre e desembaracado de quaisquer 6nus reais, judiciais ou

extrajudiciais, e desconhece a existéncia de agdes reais e pessoais reipersecutdrias,
relativas a eles ou de outros Onus reais sobre eles incidentes;
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(vii)

desconhece qualquer projeto de desapropriagdo ou de declaragdo de utilidade
publica para fins de desapropriagdo ou de ocupagdo temporaria, objetivando, total
ou parcialmente, o Imével,

(viii) desconhece processo de tombamento iniciado, ou tombamento definitivo que

(ix)

objetive, total ou parcialmente, o Imovel, e que este ndo se localiza em area que a
lei conceitua como de entorno de outro bem tombado, ndo havendo, ainda,
quaisquer processos de desapropriacdo ou serviddo envolvendo o Imével;

ndo tem conhecimento de que o Imoével tenha abrigado, a qualquer tempo,
atividade que possa considera-lo contaminado ou potencialmente contaminado,
por materiais nocivos, ou cuja presenga possa constituir-se em risco para o uso
regular do Imoével, aos fins pretendidos neste Contrato, por qualquer usuario ou
passivel de risco ao meio ambiente e/ou a saude publica, tais como: aterro
sanitario, deposito de materiais radioativos, areas de manuseio de produtos
quimicos, depésito de material proveniente de industria quimica, cemitérios,
hospitais e postos de abastecimento de combustiveis; ¢ (¢) que desconhecem
quaisquer pendéncias sobre o Imdvel perante autoridade governamental,
relacionada a legislagdo de uso e ocupacéo do solo, acesso viario, producio de
relatério de impacto urbanistico e vizinhanga, nascente de 4dgua, preservagdo do
patrimonio urbano, ambiental ¢ histdrico, seguranca ao voo e saide publica;

(xi) obriga-se a responder solidariamente com a construtora responsavel pelas obras do

(xii)

Prédio pela segurancga e solidez da execu¢@o do Prédio pelo prazo de 5 (cinco)
anos, nos termos do artigo 618 do Cédigo Civil Brasileiro, ndo sendo a presenca
da fiscalizagdo nas obras motivo de diminui¢do ou exclusdo da responsabilidade
exclusiva da Empreendedora; e

obriga-se a obedecer, em todos os seus aspectos relevantes, as leis ambientais
aplicaveis, e, na medida do aplicavel, pagara todas as taxas, multas ¢ outros
encargos delas decorrentes. Fica a Empreendedora, ainda, responsavel por todo ¢
qualquer dano ambiental decorrente da Obra.

7.2. O Fundo, neste ato, declara e garante 8 Empreendedora que:

(1)

(i)

(iif)

tem o absoluto e irrestrito direito, poder, autoridade e capacidade para celebrar e
formalizar este Contrato, e para dar cumprimento as obriga¢des aqui contidas;

este Contrato contém obrigagdes validas e¢ vinculantes do Fundo, exequiveis
contra ele de acordo com seus termos; e

a celebragdo e formalizacdo deste Contrato pelo Fundo e o cumprimento deste
Contrato: (a) ndo conflitardo ou violardo qualquer lei ou decisdo aplicavel ao
Fundo ou qualquer de seus bens, (b) ndo resultardo nem constituirdo (com ou sem
notificagdo ou decurso de prazo) em descumprimento ou inadimplemento de
qualquer contrato de que € parte, (c) ndo dardo a qualquer outra entidade (com ou
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sem notificagdo ou decurso de prazo) qualquer direito a rescisdo, alteragio,
vencimento antecipado ou cancelamento, ¢ (d) ndo resultardo (com ou sem
notificagdo ou decurso de prazo) na criagdo de qualquer gravame ou restri¢do
sobre o Imovel ou o Shopping, nos termos de qualquer contrato do qual o Fundo
seja parte ou ao qual o Fundo ou seus bens possam estar vinculados ou pelos quais
possam ser afetados.

7.3. A Interveniente-Anuente, neste ato, declara e garante ao Fundo que nada tem a opor
quanto aos termos deste Contrato.

7.4. A Empreendedora assume a integral responsabilidade, observados os prazos
prescricionais legais aplicaveis, pelas declaragdes e garantias prestadas na Clausula 7.1
acima, obrigando-se, consequentemente, a indenizar, isentar ¢ manter o Fundo a salvo
de quaisquer desembolsos decorrentes de obrigagcdes ou imputagdo de responsabilidades
provenientes (i) da inveracidade, inexatiddo e/ou descumprimento das declarag¢des e
garantias ali previstas; (i) de obriga¢des, passivos e contingéncias, de qualquer
natureza, inclusive, mas ndo se limitando, de natureza civil, comercial, administrativa,
contratual, tributaria, trabalhista e previdenciaria, cujo fato gerador seja anterior a
celebracdo deste contrato e imputavel a Empreendedora; e (iii) de obrigagdes, passivos e
contingéncias, de qualquer natureza, inclusive, mas nfo se limitando, de natureza civil,
comercial, administrativa, contratual, tributaria, trabalhista e previdenciaria,
relacionadas as obras de implementagdo do Shopping, ainda que tais responsabilidades
venham a se materializar apds o encerramento das obras de constru¢do do Prédio
(“Danos”).

7.4.1. Caso seja apresentada demanda contra o Fundo por terceiro incluindo, mas néo se
limitando a autoridades governamentais, envolvendo o Shopping, que possa gerar
Danos ao Fundo, desde que este tenha sido formalmente cientificado (“Demanda de
Terceiro”), o Fundo, sob pena de perda do seu direito de exigir que a Empreendedora
assuma todas as responsabilidades estabelecidas na Clausula 7.4 acima, notificara, por
escrito, a Empreendedora a respeito dessa Demanda de Terceiro (“Notificacdo da
Demanda”), nunca depois de completado um ter¢o do periodo disponivel para a
apresentacdo de defesa ou medida cabivel contra referida demanda (“Defesa”), sendo
que, caso o prazo disponivel para Defesa seja de 05 (cinco) dias ou menos, a notificagdo
aqui referida sera dada até¢ a metade deste periodo. Ademais, caso a Empreendedora
venha a tomar conhecimento da existéncia de uma Demanda de Terceiro contra a
Empreendedora, e desde que o Fundo ndo tenha sido formalmente cientificado, devera
enviar a Notificagdo da Demanda ao Fundo, competindo a Empreendedora eximir o
Fundo de quaisquer Danos, sem prejuizo do Fundo poder praticar, a seu exclusivo
critério, todo e qualquer ato necessario para sua defesa.

7.4.2. Apos o recebimento da Notificagdo da Demanda pelo Fundo e/ou envio desta pela
Empreendedora, a Empreendedora devera optar entre (a) pagar o montante da demanda
em questdo ou (b) requerer a exclusdo do Fundo da lide, se legalmente viavel, e/ou
apresentar a defesa em nome do Fundo. Essa decisdo devera ser imediatamente
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comunicada ao Fundo, por meio de notificagdo (“Notificacdo-Resposta”) que devera ser
enviada dentro de, no maximo, 5 (cinco) dias apos o recebimento da Notificagdo da
Demanda.

7.4.3. Caso a Empreendedora manifeste, por meio da Notificagdo-Resposta, sua opgao
pelo pagamento do valor da demanda, o pagamento devera ser realizado imediatamente,
sendo que a comprovagdo de tal pagamento e consequente extingdo da demanda devera
ser enviada ao Fundo juntamente com a Notificagdo-Resposta.

7.4.4. Se a Empreendedora decidir prosseguir com a defesa ou contestacdo da demanda
em questdo, deverdo constituir advogados de sua confianga para defender o Fundo, caso
ndo sejam deferidos seus pedidos de exclusio da lide. Em qualquer caso, a
Empreendedora devera arcar com todos os encargos e despesas relacionadas a demanda
(“Despesa das Demandas™).

7.4.5. Os advogados nomeados pela Empreendedora deverdo enviar uma cépia das
principais peg¢as do processo para o Fundo, que terd o direito de acompanhar o
andamento de cada caso.

7.5. Caso o Fundo venha a sofrer um Dano, conforme aqui previsto, a Empreendedora,
ou sua sucessora, a qualquer titulo, ndo mais fara jus ao quinhéo das receitas liquidas do
Shopping a ela devida, a qual passara a ser devida integralmente ao Fundo até que este
seja integralmente indenizado dos Danos por ele incorridos. Para fins do quanto aqui
previsto, o Fundo deverd enviar notificacdo escrita a administradora do Shopping
informando a ocorréncia de um Dano, hipdtese na qual esta deverd, imediatamente,
passar a destinar a fragdo das receitas liquidas do Shopping até entdo devidas a
Empreendedora, ou sua sucessora, a qualquer titulo, integralmente ao Fundo, no limite
do Dano.

7.6. Caso um Dano venha a ser revertido em favor do Fundo, os valores por este
recebidos em razdo da indenizagdo prevista nesta Clausula Sétima deverdo ser
repassados & Empreendedora em até 5 (cinco) dias uteis contados do recebimento pelo
Fundo de tais valores.

CLAUSULA OITAVA - DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

8.1. Ressalvadas as hipoteses de inadimplemento das obrigagdes aqui assumidas pelas
partes, o presente Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, e assim
extensivo e obrigatério aos herdeiros e sucessores dos contratantes, os quais estardo
obrigados, ainda que compulsoriamente, nos termos da legislagdo vigente, respondendo,
ainda, a Empreendedora, pela evic¢do de direito, bem como a parte que descumprir
qualquer de suas clausulas ou condigdes pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa,
na forma da legislacdo aplicavel.

CLAUSULA NONA - DA TOLERANCIA
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9.1. Nenhum atraso por quaisquer das partes no exercicio de qualquer poder ou direito
nos termos deste Contrato devera ser interpretado como uma renuncia a tais direitos ou
poderes; tampouco devera o exercicio individual ou parcial de qualquer poder ou direito
precluir outros, ou exercicios adicionais de tais direitos ou poderes ou o exercicio de
qualquer outro direito ou poder. Nenhuma falha de quaisquer das partes no exercicio de
qualquer direito previsto neste Contrato devera constituir uma rentincia ao exercicio de
qualquer outro direito ou de qualquer exercicio adicional de tal direito. Nenhuma
renuncia de quaisquer das partes a qualquer direito nos termos deste Contrato devera
constituir uma rentincia a qualquer outro direito.

9.1.1. A rentncia de quaisquer das partes a qualquer direito ou acfo prevista neste
Contrato em qualquer oportunidade ndo deverd constituir uma restricdo a qualquer
direito ou ag@o que as partes teriam de outra forma em uma oportunidade futura. Os
direitos e a¢des previstos neste Contrato sdo cumulativos e poderdo ser exercidos
individualmente ou simultancamente e¢ ndo excluem quaisquer direitos ou agdes
previstos em lei.

9.1.2. Nenhum dos termos deste Contrato podera ser alterado, renunciado, ou de outra
forma modificado, salvo se por escrito e assinado pelas partes.

CLAUSULA DECIMA - DO REGISTRO

10.1. A Empreendedora devera, dentro de 5 (cinco) dias contados da data de celebragdo
do presente Contrato ou de qualquer aditamento, levar o presente Contrato ou qualquer
aditamento a registro no competente Cartério de Registro de Titulos ¢ Documentos do
local onde estd sediada. Todas as despesas relacionadas aos registros previstos nesta
Clausula correrdo exclusivamente as expensas da Empreendedora.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - ATO JURIDICO PERFEITO

11.1. As partes contratantes declaram que o presente Contrato constitui ato juridico
perfeito, portanto, ndo sujeito a aplicag@o de legislacdo superveniente a sua data e que
possa, direta ou indiretamente, alterar o pressuposto da sua comutatividade, tendo em
vista o disposto no artigo 5°, inciso XXXVI, da Constituicdo Federal.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DISPOSICOES GERAIS

12.1. Este Contrato representa a totalidade das avengas entre as partes com relagdo a
matéria aqui contemplada, e ndo ha promessas, compromissos ou declaragdes das partes
com relacdo a matéria contemplada neste Contrato que nfo esteja expressamente
estabelecida ou mencionada neste Contrato. As clausulas e condigdes ajustadas neste
Contrato prevalecerio sobre os demais contratos, acordos e documentos a eles anexos
formalizados ou entabulados pelas Partes.

12.2. Caso qualquer disposicdo deste Contrato venha a ser considerada ilegal ou
inexequivel em qualquer jurisdi¢do, a disposi¢do em questdo sera ineficaz na medida da
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sua ilegalidade ou inexequibilidade, ndo invalidando quaisquer outras disposi¢des aqui
contidas, nem a sua validade, legalidade ou exequibilidade em qualquer outra jurisdigéo.

12.3. As Partes reconhecem, desde ja, que este Contrato constitui titulo executivo
extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 632 e seguintes do Cddigo de
Processo Civil.

12.4. Fica vedada a cess@o dos direitos e transferéncia das obrigagdes decorrentes
deste Contrato sem a expressa anuéncia da outra parte, exceto se, em relacdo ao Fundo,
para qualquer sociedade controladora ou controlada, direta ou indiretamente, ou que
esteja sujeita ao controle comum direto ou indireto RB Capital Holding S.A., inscrita no
CNPJ sob o n° [*] (“Parte Relacionada™); ou para outros fundos que a RB Capital
Holding S.A., inscrita no CNPJ sob o n° [*]e/ou qualquer de sua Parte Relacionada
participe como administradora, gestora ou consultora imobiliaria.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — NOTIFICACOES

13.1. Todas as notificagdes e comunicagdes referentes ao presente Contrato deverdo ser
realizadas por escrito ¢ entregues a outra parte pessoalmente, via fax, correio eletrénico
(e-mail) ou através de correspondéncia, com comprovagdo de recebimento, nos
enderegos abaixo indicados.

Se para o Fundo:

Por meio de seu Administrador: CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

[e]

[e]

At.: [®]

Tel.: [o]

Fax: [e]

E-mail: [e]

Se para a Empreendedora:

[e]

[e]

[e]

At.: [o]
Tel.: [o]
Fax: [e]
e-mail: [@]

Se para a Interveniente-Anuente:

[e]
14
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[e]

[e]

At.: [o]
Tel.: [@]
Fax: [e]
e-mail: [@]

13.2.  As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios, por fax
ou por correio eletronico nos enderegos acima. As comunicagdes feitas por fac-simile
ou correio eletronico serdo consideradas recebidas na data em que o receptor confirme
recebimento por email ou fac-simile. Os originais dos documentos enviados por fac-
simile ou correio eletronico deverdo ser encaminhados para os enderegos acima em até
5 (cinco) dias tteis apds o envio da mensagem.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — LEGISLACAO, FORO E ARBITRAGEM

14.1. As partes se obrigam a submeter & arbitragem toda e qualquer controvérsia
baseada em matéria decorrente de ou relacionada a este instrumento, € que ndo possam
ser solucionadas amigavelmente pelas partes dentro de um prazo improrrogavel de 30
(trinta) dias corridos. A arbitragem sera realizada em portugués, aplicando-se as leis
brasileiras, ¢ sera administrada pelo Centro de Arbitragem e Mediagdo da Camara de
Comércio Brasil-Canada, através da ado¢@o do seu respectivo regulamento, devendo
observar sempre o disposto neste instrumento, cujas especificagdes prevalecerdo em
caso de duvida.

14.2. O tribunal arbitral sera composto por 3 (trés) arbitros, competindo a(s) parte(s)
requerente(s) (em conjunto) nomear 1 (um) arbitro de sua confianca e a(s) parte(s)
requerida(s) (em conjunto) nomear 1 (um) arbitro de sua confianga, e o 3° (terceiro) sera
indicado de comum acordo pelos arbitros, sendo certo que os arbitros substitutos serdo
indicados pelo presidente do Centro de Arbitragem e Mediagdo da Camara de Comércio
Brasil-Canada. O arbitro escolhido pela(s) parte(s) requerente(s) devera ser nomeado no
requerimento de arbitragem; o arbitro escolhido pela(s) parte(s) requerida(s) devera ser
nomeado na comunicagdo de aceitacdo da arbitragem e o 3° (terceiro) arbitro devera ser
nomeado no prazo de 5 (cinco) dias corridos contados da aceitagdo do arbitro da(s)
parte(s) requerida(s).

14.3. O tribunal arbitral tera sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

14.4. Salvo quando de outra forma disposto na decisdo arbitral, a(s) parte(s)
requerente(s) e requerida(s) pagardo os honorarios, custas e despesas do respectivo
arbitro que tiver(em) indicado, rateando-se entre as parte(s) requerida(s), de um lado, ¢
partes requerente(s), de outro lado, os honorarios, custas ¢ despesas do terceiro arbitro
na proporcdo de 50% (cinqiienta por cento). Caso haja mais de uma parte em um dos
polos do procedimento arbitral, os honorarios, custas e despesas alocados a referido
polo serdo rateados de forma igual entre as mesmas.
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14.5. Escolhidos os arbitros as partes instalario o procedimento arbitral perante o
Centro de Arbitragem e Mediagdo da Camara de Comércio Brasil-Canada.

14.6. Os procedimentos arbitrais deverdo ser conduzidos de maneira sigilosa.

14.7. Qualquer ordem, decisdo ou determinagdo arbitral sera definitiva e vinculativa,
constituindo titulo executivo judicial vinculante, obrigando as partes a cumprir o
determinado na decisfo arbitral, independentemente de execuc¢do judicial.

14.8. Em face da presente clausula compromissoria, toda ¢ qualquer medida cautelar
deverd ser requerida ao tribunal arbitral e cumprida por solicitagcdo do referido tribunal
arbitral ao juiz estatal competente, no foro eleito conforme o item 14.9 abaixo.

14.9. Caso qualquer controvérsia baseada em matéria decorrente de ou relacionada a
este instrumento ndo possa, por forga de lei, ser dirimida pela via arbitral, bem como
para a obten¢do das medidas coercitivas ou cautelares antecedentes, anteriores,
vinculantes ou temporarias, bem como para o inicio obrigatério no procedimento
arbitral, nos termos do Artigo 7° da Lei n® 9.307/96, fica eleito o foro da Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, com expressa renincia de qualquer outro, por mais
privilegiado que possa ser.

E, por estarem justas e contratadas, as partes assinam o presente Contrato em 2 (duas)

vias de igual teor e conteudo, tudo na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo
assinadas.

Sdo Paulo, [e] de [] de 2011

FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA.

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, neste ato representado por seu administrador, o CITIBANK
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

RUBICON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Testemunhas:
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Nome:
RG n*:
CPF/MF n°:
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Nome:
RG n*:
CPF/MF n°:
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ANEXO 1
PROJETOS
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ANEXO 2
MEMORIAL DESCRITIVO
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ANEXO 3
DOCUMENTOS NAO APRESENTADOS DUE DILIGENCE
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ANEXO X1

Minuta do Contrato de Prémio de Locacao
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE PAGAMENTO DE PREMIO DE LOCAGAO E
OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito,

GENERAL SHOPPING DO BRASIL S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Av. Angélica, 2466, 22° andar, conj. 221 - Cerqueira César, CEP 01228-
200, Sao Paulo - SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 08.764.621/0001-53, neste ato representada,

na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes ao final assinados (“GSB”); e

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl, constituido sob a
forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada ("Lei 8.668"), pela Instrucdo da Comissdao de Valores Mobiliarios
("CVM") n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada ("Instrucao CVM 472") e pelas
disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° [e]
(“Fundo”), neste ato representado por seu administrador CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo devidamente autorizada pela CVM a administrar
fundos de investimento, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n° 1.111, 2° andar, parte, Bela Vista, CEP.: 01.311-920, inscrito no CNPJ/MF sob o n°

33.868.597/0001-40, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social,por seus

representantes legais ao final assinados (“Administrador”).

A GSB e o Fundo, representado pelo Administrador, em conjunto, serao doravante referidos

como “Partes”, e, individualmente, como “Parte”;

CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

(a) O Fundo foi constituido em [e], sob a forma de um fundo de investimento imobiliario,
sendo regido pela Lei 8.668, pela Instrucao CVM 472, pelas disposicoes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis da legislacao nacional, bem como pelo
disposto em seu regulamento, conforme registrado em [e], sob o n° [e], perante o

[e]° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade [e], Estado [e]

(“Regulamento”);

(b) O Fundo tem por objeto adquirir e participar da exploracdo, em participacao
correspondente a 44% (quarenta e quatro por cento), o imdvel localizado na Avenida
Marechal Fontenele, Lote 1 do P.A 43.720, da 1® Categoria, Sulacap, Rio de Janeiro-
RJ, objeto da matricula n°® 127.496/2DN6/59 do 8° Oficio de Registro de Iméveis do
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Rio de Janeiro-RJ (“Imovel”), por meio da celebracdo, nesta data, com a
Empreendedora de uma Escritura Publica de Venda e Compra de Fracado Ideal de Bem

Imével e Outras Avencas (“Instrumento de Aquisicdo”), cujos efeitos estdo

condicionados a implementacdo da condicdo suspensiva prevista no referido
instrumento, bem como em participacao correspondente a 44% (quarenta e quatro
por cento), o centro de compras, tipo shopping center, que sera denominado “Parque
Shopping Sulacap”, cujas caracteristicas estao detalhadas no projeto aprovado pela
Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro sob n° [ ], em [ ], nos termos do Alvara de
Aprovacao e Edificacdo de Obra Nova n® [ ], o qual serd objeto de um projeto

modificativo, a ser submetido a analise dos orgaos competentes (“Shopping Center”

e, em conjunto com o Imovel, o “Empreendimento”), que sera construido sobre o

Imével, por meio da celebracao, também nesta data, com a Empreendedora de um
Instrumento Particular de Venda e Compra de Projeto, Benfeitorias, Acessdes e

Outras Avencas (“Contrato de Compra e Venda de Benfeitorias”), cujos efeitos

também estdao condicionados a implementacdo da condicdo suspensiva prevista no

referido instrumento,;

Diante do quanto exposto no item “b” acima, o Fundo proporcionara a seus cotistas
(“Cotistas”) uma remuneracao para o investimento realizado em razao da exploracao
comercial do Empreendimento via locacdo ou arrendamento da area locavel, das
cessOes de direito de uso (CDU), com excecao das referentes a primeira locacdo das
areas comerciais do Empreendimento (sendo que no caso de qualquer expansao do
Empreendimento, o Fundo participara, sem ressalvas, de todas as cessdes de direito
de uso das areas comerciais da referida expansdo, na fracdo em que titular do
Empreendimento, ja considerando sua expansao), publicidade, realizacdo de eventos,
exploracdo da area de estacionamento, dentre outras atividades inerentes a

exploracao de empreendimentos desta natureza;

O Fundo esta realizando a oferta piblica de distribuicao da 1 emissao de quotas do
Fundo (“Emissdo”), a qual se encontra em fase analise perante a Comissao de Valores
Mobiliarios para fins de concessao do registro definitivo da oferta aqui mencionada
(“Oferta”). O valor da Emissdao objeto da Oferta é o correspondente ao valor
necessarios para pagar o preco previsto no Instrumento de Aquisicao e no Contrato de
Compra e Venda de Benfeitorias, bem como para pagamento dos custos e despesas do

Fundo;
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(e) A GSB é controladora da Fonte Administradora e Incorporadora Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 08.857.920/0001-32 (“Empreendedora”), que detém 95% (noventa e

cinco por cento) da titularidade do Imovel;

(f) A GSB é empresa de reconhecida experiéncia e expertise no desenvolvimento e
administracao de empreendimentos comerciais planejados, tipo shopping centers,
composto de lojas destinadas a exploracdao comercial e a prestacdo de servicos de

varejo;

(g) Conforme previsto no Regulamento, como condicao de celebracdao do Contrato de
Compra e Venda de Benfeitorias, durante o periodo de construcao e os trés primeiros
anos apos a inauguracdo do Empreendimento para o puUblico, desde que o
Empreendimento tenha sido devidamente implantado e licenciado pelas autoridades
competentes, com a concessao do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e do auto

de conclusao (Habite-se) pelos drgaos publicos competentes (“Periodo de Pagamento

do Prémio”), a GSB se compromete a pagar mensalmente ao Fundo, em beneficio dos
Cotistas do Fundo, o Prémio de Locacdo (abaixo definido), na forma prevista na

Clausula Segunda, abaixo;

(h) Através da celebracdo do presente Contrato de Pagamento de Prémio de Locacao
(abaixo definido), as Partes tém interesse disciplinar o regramento, a forma e as
condicdes do compromisso assumido pela GSB de pagar o Prémio de Locacdo (abaixo

definido) aos investidores; e

(i) As Partes dispuseram de tempo e condicoes adequadas para a avaliacao e discussao
de todas as clausulas deste Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo, cuja
celebracdo, execucdo e extincdo sdo pautadas pelos principios da igualdade,

probidade, lealdade e boa-fé.

Isto posto, resolvem as Partes celebrar o presente “Instrumento Particular de Compromisso de

Pagamento de Prémio de Locacdo e Outras Avencas” (“Contrato de Pagamento de Prémio de

Locacdo”), que sera regido pelas clausulas e condicdes a seguir descritas:

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

1.1 Por meio do presente Contrato de Pagamento de Prémio de Locacao, a GSB assume, em

carater irrevogavel e irretratavel, a obrigacdo de pagar mensalmente o Prémio de Locacdo
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(abaixo definido) ao Fundo, em beneficio dos Cotistas investidores do Fundo, durante o Periodo

de Pagamento do Prémio.

1.1.1 Sem prejuizo de os termos do presente instrumento ja vincularem as partes aqui
signatarias desde a presente data, este instrumento encontra-se condicionado de forma
suspensiva, nos termos do art. 125 do Codigo Civil Brasileiro, a integralizacao de todas as

cotas emitidas pelo Fundo.
CLAUSULA SEGUNDA - CALCULO DO PREMIO DE LOCAGAO
2.1 O valor do prémio de locacdao sera calculado mensalmente e sera equivalente ao

resultado em nUmero superior a zero obtido da subtracdo entre o Resultado Minimo Esperado

(definido abaixo) e o Resultado Real Obtido (definido abaixo) (“Prémio de Locacdo”), conforme

a seguinte formula:
PRL= RME - RRO
Onde:
PRL = Prémio de Locacao;
RME = Resultado Minimo Esperado; e
RRO = Resultado Real Obtido.

Para os fins do presente Contrato de Pagamento de Prémio de Locacao:

“Resultado Minimo Esperado”: é igual ao valor calculado mensalmente na Data de

Verificacao, abaixo definida, correspondente a RS [f], acrescido de uma rentabilidade
equivalente a 85% (oitenta e cinco por cento) da variacao acumulada do CDI incidente sob
referido valor, no periodo compreendido entre o Ultimo dia Gtil do més anterior
(inclusive), ou a data de integralizacao das quotas do Fundo pelos Quotistas, no caso da

primeira verificacdo), até o penultimo dia util do més em referéncia (inclusive);

“Resultado Real Obtido”: é o resultado financeiro obtido mensalmente pelo Fundo, no

periodo compreendido entre o Uultimo dia (inclusive) Gtil do ultimo més anterior
(inclusive) até o pendltimo dia Gtil do més em referéncia (inclusive), na Data de
Verificacdo, abaixo definida, correspondente ao resultado liquido decorrente da
exploracdao econdémica do Empreendimento, adicionada de toda a receita financeira
liquida gerada pelo caixa do Fundo e pagas a este (observado que qualquer falta de

pagamento, em determinado periodo mensal, do valor de principal, juros e/ou quaisquer
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outros rendimentos dos ativos financeiros que integrarem a carteira do Fundo sera
considerada como se tivesse sido recebido pelo Fundo), e descontados todos os custos
incorridos pelo Fundo para o seu funcionamento e cumprimento de seu objeto, conforme
previsto no Anexo 1. As partes aqui signatarias desde ja acordam que, exclusivamente
para fins de apuracao do Resultado Real Obtido, nao serao considerados os custos
incorridos pelo Fundo com a gestdao da construcao do Empreendimento, conforme

previstos no Instrumento [*].

“Data de Verificacao”: a partir da data de integralizacao das quotas do Fundo pelos

quotistas, todo Ultimo dia Util do més em referéncia, data na qual o Administrador do
Fundo devera auferir o resultado liquido do Fundo referente ao més em referéncia, a fim

de averiguar o Resultado Esperado e o Resultado Real Obtido; e

“Data_de Pagamento”: todo 5° (quinto) dia util do més seguinte ao da Data de

Verificacao, data na qual sera realizado o pagamento do Prémio de Locacao pela GSB ao

Fundo.

CLAUSULA TERCEIRA - FORMA DE PAGAMENTO DO PREMIO DE LOCAGAO

3.1 Durante o Periodo de Pagamento do Prémio, em cada Data de Verificacdo, o
Administrador do Fundo devera calcular o valor do Prémio de Locacdo. Caso o resultado do
calculo do Prémio de Locacdo seja equivalente a um numero superior a zero, o Fundo, através
de seu Administrador, devera enviar, em até 1 (um) dia util apés a Data de Verificacao,

comunicacao a GSB (“Notificacdo de Pagamento”), informando o valor do Prémio de Locacao a

ser pago, bem como apresentando o demonstrativo dos calculos simplificado realizado para
definir tal montante, o qual, salvo erro grosseiro e notorio, sera considerado como liquido e
certo pela GSB (“Valor Devido pela GSB”).

3.2 Uma vez recebida a Notificacdo de Pagamento, a GSB devera depositar o valor do Prémio
de Locacao devido pela GSB, liquido, sem deducdes de quaisquer natureza, na conta bancaria n°
[e], do Banco [e], Agéncia [e], de titularidade do Fundo, mediante a realizacdo de transferéncia

eletronica de fundos imediatamente disponiveis (TED), até a Data de Pagamento.

3.2.1 O Valor Devido pela GSB nao pago no prazo previsto no item 3.2 acima estara
sujeito a juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por atraso de 2% (dois por
cento), sem prejuizo de correcdo monetaria pela variacdo positiva do indice Geral de
Precos - Mercado, divulgado pela Fundacdao Getllio Vargas - IGP-M/FGV, pro rata

temporis.
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33 Qualquer tributo que seja incidente ou que venha a incidir sobre o valor do Prémio de
Locacao, conforme definido na Clausula 2.1 acima, sera arcado diretamente pelo Fundo ou sera
descontado pela GSB do valor do Prémio de Locacao a ser repassado ao Fundo, de forma que,
neste caso, o percentual do valor liquido a ser distribuido aos Cotistas do Fundo, obtido apods o
pagamento dos referidos tributos, sera inferior ao percentual estabelecido para o Resultado
Esperado, sendo certo que, durante o Periodo de Pagamento do Prémio, caso venha a incidir
tributos sobre o valor do Prémio de Locacdo em decorréncia de a Empreendedora ser titular,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ela ligada, de mais de 25% (vinte e cinco) por cento
das quotas do Fundo, nos termos da Lei n° 9.779/99, tais tributos serao de responsabilidade

exclusiva da GSB.

3.3  As Partes desde ja concordam e ajustam que o pagamento do Prémio de Locacdo acima
estabelecido somente sera devido e pago nas condicoes ora estabelecidas, enquanto o Fundo, ou
qualquer sociedade controladora ou controlada, direta ou indiretamente, ou que esteja sujeita
ao controle comum direto ou indireto da RB Capital holding S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°

[*] (“Parte Relacionada”); ou qualquer outro fundo que as empresas do grupo RB Capital holding

S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° [*] e/ou qualquer de sua Parte Relacionada participe como

administradora, gestora ou consultora imobiliaria (“Fundo Autorizado”) for (i) o Unico e direto

detentor dos direitos aquisitivos Instrumento de Aquisicao, ou (ii) o proprietario direto de fracdo
do Imédvel. Desta forma, caso o Fundo, qualquer Parte Relacionada ou Fundo Autorizado, a
qualquer tempo, venha ceder, transferir, alienar e/ou outorgar, quer seja os aludidos direitos
aquisitivos ou a propriedade do Imoével, total ou parcialmente, ficara a GSB imediatamente

isenta do pagamento do Prémio de Locacao ao Fundo.

CLAUSULA QUARTA - DECLARAGOES DA GSB

4.1 As GSB declara e garante que:

(a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente instrumento, realizar
todas as operacoes aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas,
tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente
necessarias para autorizar a sua celebracdo, para implementar todas as operagoes

nele previstas e cumprir todas as obrigacdes nele assumidas;

(b) A celebracao deste instrumento e o cumprimento de suas obrigacées (i) nao violam
qualquer disposicdo contida nos seus documentos societarios; (ii) nao violam qualquer

lei, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja
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vinculada; e (iii) ndao exigem qualquer consentimento, acdo ou autorizacao de

qualquer natureza;

(c) Este instrumento é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida,

vinculante e exequiivel contra cada ela, de acordo com os seus termos;

(d) Esta apta a cumprir as obrigacdes ora previstas neste instrumento e agira em relacdo

ao mesmo de boa-fé e com lealdade;

(e) Nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacao para celebrar este
instrumento e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele relacionados e/ou

tem urgéncia de contratar; e

(f) E empresa sofisticada e tem experiéncia em contratos semelhantes a este

instrumento e/ou aos contratos e compromissos a ele relacionados.
CLAUSULA QUINTA - DISPOSICOES GERAIS

5.1 Este Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo vigorara desde a data de sua
assinatura, observada a Condicdo Suspensiva, até o fim do Periodo de Pagamento do Prémio,
podendo ser denunciado apenas pelo Fundo, mediante aviso escrito com 30 (trinta) dias de

antecedéncia.

5.2 O presente Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo serd considerado
automaticamente rescindido, independentemente de notificacdo ou aviso prévio, judicial ou

extrajudicial, na ocorréncia de qualquer das hipdteses abaixo descritas:

(a) Caso a autorizacao de funcionamento do Fundo pela CVM néo seja concedida até [e],
prazo este prorrogavel por igual e sucessivos periodos, desde que prévio acordo

escrito entre as partes;
(b) extincao ou liquidacao do Fundo; e

(c) superveniéncia de qualquer normativo ou instrucdo das autoridades competentes,
notadamente do BACEN, da CVM ou da BMF&Bovespa, que proiba ou imponha
restricoes que inviabilizem manutencao do Fundo e/ou a constituicao do compromisso
de pagamento do Prémio de Locacdo objeto do presente Contrato de Pagamento de

Prémio de Locacéo.
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5.3  As Partes reconhecem, desde ja, que este Contrato de Pagamento de Prémio de Locacao
constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 632 e

seguintes do Codigo de Processo Civil.

5.4  Este Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo nao podera ser alterado ou
modificado em nenhuma de suas clausulas ou condicdes, salvo por aditamento por escrito,

firmado pelas Partes.

5.5 O presente Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo representa o inteiro
entendimento entre as Partes e constitui a integridade dos termos e condicoes acordadas entre

as mesmas, derrogando qualquer entendimento anterior a respeito da matéria nele contida.

5.6  Todas as notificacdes e comunicacoes referentes ao presente Contrato de Pagamento de
Prémio de Locacao deverdo ser realizadas por escrito e entregues a outra Parte pessoalmente,
via fax, correio eletronico (e-mail) ou através de correspondéncia, com comprovacao de

recebimento, nos enderecos abaixo indicados.

Se para o Fundo:

Por meio de seu Administrador: CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.

[e]

[e]

At.: [e]

Tel.: [o]

Fax: [e]

E-mail: [e]

Se para a GSB:

[e]
[e]
[e]
At.: [e]
Tel.: [o]
Fax: [e]

e-mail: [e]
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5.6.1 As comunicacoes serao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios, por fax ou por correio
eletronico nos enderecos acima. As comunicacbes feitas por fac-simile ou correio eletronico
serao consideradas recebidas na data em que o receptor confirme recebimento por email ou fac-
simile.. Os originais dos documentos enviados por fac-simile ou correio eletronico deverao ser

encaminhados para os enderecos acima em até 5 (cinco) dias Uteis apds o envio da mensagem.

5.7 A abstencao eventual, omissdao ou tolerancia, por qualquer das Partes, no uso de
quaisquer das faculdades que lhes foram concedidas pelo presente Contrato de Pagamento de
Prémio de Locacdo, ndo importara em renlincia ao seu exercicio em outras oportunidades que se
apresentarem e nem constituira novacao ou alteracdo contratuais, nao diminuindo, portanto, a
completa e fiel responsabilidade das Partes na execucao deste Contrato de Pagamento de

Prémio de Locacao e na observancia das disposicoes legais aplicaveis.

5.8  Qualquer disposicao deste Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo que
eventualmente venha a ser considerada invalida nao afetara a validade das demais, que

permanecerao integras e validas para todos os efeitos legais.

5.9 A GSB, no ato da assinatura do presente Contrato de Pagamento de Prémio de Locacéao,
declara sua ciéncia acerca de todo o contelido do Regulamento, seus objetivos, sua politica de

investimentos e de gestao de ativos, concordando integralmente com seu conteldo.

5.10 O presente Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo é firmado em carater
irrevogavel e irretratavel, vinculando as respectivas Partes, seus cessionarios autorizados e/ou
sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas ou

condicoes pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacao aplicavel.

CLAUSULA SEXTA - SIGILO

6.1 As Partes obrigam-se, por si, seus diretores e demais empregados, representantes e
prepostos, agentes, consultores e empresas contratadas a manter o mais completo sigilo sobre
todas as informacées, dados, materiais e documentos do Fundo, assim como sobre todas as
informacgdes que tomar conhecimento relativamente as atividades da outra Parte, que nao as

disponiveis quando da distribuicdo das cotas do Fundo em sede de oferta publica de distribuicao.
6.2 A obrigacao em manter sigilo e confidencialidade prevista no presente Contrato de

Pagamento de Prémio de Locacdo subsistira a rescisdo ou término do presente Contrato de

Pagamento de Prémio de Locacao, pelo prazo de 02 (dois) anos.
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CLAUSULA SETIMA - CESSAO

7.1 Fica vedada a cessao dos direitos e transferéncia das obrigacoes decorrentes deste

Contrato sem a expressa anuéncia da outra Parte.
CLAUSULA OITAVA - LEGISLACAO, FORO E ARBITRAGEM

8.1. As partes se obrigam a submeter a arbitragem toda e qualquer controvérsia baseada em
matéria decorrente de ou relacionada a este instrumento, e que nao possam ser solucionadas
amigavelmente pelas partes dentro de um prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias corridos. A
arbitragem sera realizada em portugués, aplicando-se as leis brasileiras, e sera administrada
pelo Centro de Arbitragem e Mediacdo da Camara de Comércio Brasil-Canada, através da adocao
do seu respectivo regulamento, devendo observar sempre o disposto neste instrumento, cujas

especificacdes prevalecerao em caso de divida.

8.2. O tribunal arbitral sera composto por 3 (trés) arbitros, competindo a(s) parte(s)
requerente(s) (em conjunto) nomear 1 (um) arbitro de sua confianca e a(s) parte(s) requerida(s)
(em conjunto) nomear 1 (um) arbitro de sua confianca, e o 3° (terceiro) sera indicado de comum
acordo pelos arbitros, sendo certo que os arbitros substitutos serao indicados pelo presidente do
Centro de Arbitragem e Mediacao da Camara de Comércio Brasil-Canada. O arbitro escolhido
pela(s) parte(s) requerente(s) devera ser nomeado no requerimento de arbitragem; o arbitro
escolhido pela(s) parte(s) requerida(s) devera ser nomeado na comunicacdo de aceitacdo da
arbitragem e o 3° (terceiro) arbitro devera ser nomeado no prazo de 5 (cinco) dias corridos

contados da aceitacao do arbitro da(s) parte(s) requerida(s).
8.3. O tribunal arbitral tera sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

8.4. Salvo quando de outra forma disposto na decisao arbitral, a(s) parte(s) requerente(s) e
requerida(s) pagarao os honorarios, custas e despesas do respectivo arbitro que tiver(em)
indicado, rateando-se entre as parte(s) requerida(s), de um lado, e partes requerente(s), de
outro lado, os honorarios, custas e despesas do terceiro arbitro na proporcao de 50% (cinqiienta
por cento). Caso haja mais de uma parte em um dos polos do procedimento arbitral, os
honorarios, custas e despesas alocados a referido polo serdao rateados de forma igual entre as

mesmas.

8.5. Escolhidos os arbitros as partes instalardo o procedimento arbitral perante o Centro de

Arbitragem e Mediacdo da Camara de Comércio Brasil-Canada.
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8.6. Os procedimentos arbitrais deverao ser conduzidos de maneira sigilosa.

8.7. Qualquer ordem, decisao ou determinacao arbitral sera definitiva e vinculativa,
constituindo titulo executivo judicial vinculante, obrigando as partes a cumprir o determinado

na decisao arbitral, independentemente de execucao judicial.

8.8. Em face da presente clausula compromissoria, toda e qualquer medida cautelar devera ser
requerida ao tribunal arbitral e cumprida por solicitacao do referido tribunal arbitral ao juiz

estatal competente, no foro eleito conforme o item 8.9 abaixo.

8.9. Caso qualquer controvérsia baseada em matéria decorrente de ou relacionada a este
instrumento nao possa, por forca de lei, ser dirimida pela via arbitral, bem como para a
obtencao das medidas coercitivas ou cautelares antecedentes, anteriores, vinculantes ou
temporarias, bem como para o inicio obrigatdrio no procedimento arbitral, nos termos do
Artigo 7° da Lei n°® 9.307/96, fica eleito o foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao

Paulo, com expressa renlincia de qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 02

(duas) vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo, [completar] de [completar] de 2011.

GENERAL SHOPPING DO BRASIL S.A.

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

por seu Administrador Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Testemunhas:
1 2.
Nome: Nome:
RG: RG:
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ANEXO XIV

Minuta do Contrato de Cessao Fiduciaria
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CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS DE CREDITO

O presente Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos de Crédito (o “Contrato”) é celebrado
em [e] de [e] de 2011, entre:

(a) RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada ("Lei 8.668"), pela
Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") n.° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada ("Instru¢io CVM 472") e pelas disposi¢des legais e regulamentares que The forem

aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° [e] (“Fundo”), neste ato representado por seu
administrador CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
institui¢do devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento, com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.111, 2° andar, parte, Bela
Vista, CEP.: 01.311-920, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 33.868.597/0001-40, neste ato representado
na forma de seu Estatuto Social,por seus representantes legais ao final assinados (“Administrador’);
e

(b) FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA., com sede em
Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Angélica, n® 2466, 22° andar, conjunto 221, CPNJ n°
08.857.920/0001-32, representada, neste ato — nos termos da clausula 10 de seu Contrato Social,
pelo seu administrador, Alessandro Poli Veronezi, brasileiro, separado, administrador de empresas,
portador da Carteira de Identidade RG n° 20.896.246, emitida pela SSP/SP e inscrito no CPF sob o
n°® 153.188.398-27, residente em Guarulhos/SP, na Rua Bras Cubas, 123, apartamento 101, Centro,
neste ato representada, na forma de seu Contrato Social, por seus representantes ao final assinados
(“Cedente”).

A Cedente e o Fundo, representado pelo Administrador, em conjunto, serdo doravante referidos
como “Partes”, e, individualmente, como “Parte”.

CONSIDERANDO QUE:

(a) a Cedente, até esta data, era senhora e legitima possuidora da fracdo ideal de 95%
(noventa e cinco por cento) do imovel localizado na Avenida Marechal Fontenele, Lote 1
do P.A 43.720, da 1* Categoria, Sulacap, Rio de Janeiro-RJ, objeto da matricula n°

SP - 1330766v1
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(b)

(©

(d)

127.496/2DN6/59 do 8° Oficio de Registro de Imoveis do Rio de Janeiro-RJ (“Imoével”) e
que, nesta data, o Fundo e a Cedente lavraram a Escritura Publica de Compra e Venda de
Imoével (“Escritura Publica de Aquisi¢do”), perante o Tabelido do [+]° Oficio de Notas da
Cidade de [¢], no livro [¢], fls. [*],por meio da qual o Fundo, observada a condigdo
suspensiva prevista no referido instrumento, adquiriu da Cedente a fracdo ideal de 44%
(quarenta e quatro por cento) do Imdvel;

a Cedente esta desenvolvendo a construgdo de um edificio proprio para a instalagdo de um
centro de compras, tipo shopping center, que serd denominado pela Cedente de “Parque
Shopping Sulacap” e que, nesta data, o Fundo e a Cedente celebraram o Instrumento
Particular de Venda e Compra de Projeto, Benfeitorias, Acessdes e Outras Avengas
(“Contrato de Aquisicdo de Benfeitorias”), por meio da qual o Fundo, observada a
condigdo suspensiva prevista no referido instrumento, adquiriu da Cedente a fragdo ideal
de 44% (quarenta e quatro por cento) dos Projetos, conforme definido no Contrato de
Aquisi¢do de Benfeitoria, e das benfeitorias e acessdes que irdo compor o prédio a ser
construido no Imoével de acordo com as especificacdes descritas no Contrato de Aquisicio
de Benfeitorias (“Prédio” e, em conjunto com o Imdvel, “Shopping”);

em pagamento do preco de aquisi¢cio da fra¢ao ideal de 44% (quarenta e quatro por cento)
do Prédio, o Fundo irad depositar, na data de implementacdo da condi¢do suspensiva
prevista na Escritura Publica de Aquisi¢cdo e no Contrato de Aquisicdo de Benfeitorias,
R$[e],00 ([®]), na conta vinculada de titularidade da Cedente mantida no Banco [e],
agéncia n°[e], sob de n° [e] (“Conta Cedida”);

em garantia do fiel e pontual cumprimento das obrigag¢des que assumiu no Compromisso
de Aquisicdo de Benfeitorias a Cedente concorda em ceder fiduciariamente ao Fundo, por
meio deste Contrato e observada a Condi¢do Suspensiva, abaixo definida, os recursos
depositados na Conta Cedida.

ISTO POSTO, tém entre si justo e contratado celebrar o presente Contrato, de acordo com os termos
e condi¢des mencionados abaixo:

1.1.

Cessdo Fiduciaria em Garantia e Investimentos Permitidos.

Para assegurar o fiel e pontual cumprimento das obrigagdes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas e que venham a ser assumidas pela Cedente no Contrato de Aquisigéo
de Benfeitorias, incluindo, mas ndo se limitando, o pagamento do montante liquido e certo
correspondente ao Valor Devido ao Fundo, conforme previsto no Contrato de Aquisi¢do de
Benfeitorias, bem como dos valores devidos pela Cedente em decorréncia de eventual Dano,
também definido no referido instrumento (sendo tais obrigacdes referidas como “Obrigacio
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1.2.

1.3.

Garantida”, cujos termos e condigdes, para todos os fins legais, encontram-se descritos no
Anexo I deste Contrato), a Cedente neste ato transfere, em cesso fiduciaria em garantia, em
carater irrevogavel e irretratavel, observada a Condig¢do Suspensiva, abaixo definida, em
favor do Fundo, a propriedade resoluvel e a posse indireta, em conformidade com o disposto,
no Artigo 1.361 e seguintes do Codigo Civil Brasileiro e nos termos do artigo 66-B da Lei
n.° 4.728, de 14 de julho de 1965, todos os seus direitos de crédito com relacdo (“Ativos
Cedidos™) (i) a Conta Cedida e os recursos nela depositados, (ii) todos os juros, dividendos e
outras rendas decorrentes dos saldos e fundos da Conta Cedida, (iii) todos os montantes ¢
equivalentes em espécie mantidos na Conta Cedida, e (iv) todos os investimentos feitos com
tais recursos, bem como todos os juros e outros ativos recebidos, recebiveis ou de outra
forma distribuidos com relagdo a tais investimentos e relacionados a Conta Cedida, em
especial, mas ndo se limitando, os Investimentos Permitidos, definidos no item 1.3, alinea
“(a)” abaixo.

1.1.1. Sem prejuizo de os termos do presente instrumento ja vincularem as partes aqui
signatarias desde a presente data, este instrumento encontra-se condicionado de forma
suspensiva, nos termos do art. 125 do Cddigo Civil Brasileiro, a integralizagdo de todas as
cotas emitidas pelo Fundo.

A Conta Cedida devera ser mantida pela Cedente até o integral cumprimento das Obrigagoes
Garantidas, sendo que até tal término a Conta Cedida estara sujeita ao presente Contrato.

1.2.1. O cumprimento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa exoneragdo
correspondente da presente garantia fiduciaria.

Naio obstante o estabelecido na Clausula 1.1 acima, enquanto a Cedente estiver adimplente
com o cumprimento de todas e quaisquer Obriga¢des Garantidas, a movimentagdo da Conta
Cedida devera ser realizada de forma conjunta entre o Fundo ¢ a Cedente, e devera ser
destinada exclusivamente para:

(a) utilizar os montantes mantidos em deposito na Conta Cedida para a aplicagdo ou re-
aplicacdo financeira em Investimentos Permitidos. Para fins deste Contrato, “Investimentos
Permitidos™ significa quaisquer investimentos considerados de baixo risco de crédito, com
liquidez diaria, limitando-se a titulos publicos, ou fundos de investimento que invistam
prioritariamente em titulos publicos, ou em certificados de depdsito bancério de bancos que
tenham rating em escala nacional pela Standard & Poors, Fitch Ratings ou Moody’s,
equivalente a “AA-“ (“Investimentos Permitidos™); e

3
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(b) resgatar os Investimentos Permitidos, antes do término deste Contrato, até o montante
dos ganhos financeiros obtidos com a aplicagdo pela Cedente nos Investimentos Permitidos,
observado que os referidos ganhos financeiros deverfio, necessaria e exclusivamente, ser
utilizados em (i) pagamento dos montantes devidos pela Cedente ao Fundo nos termos e
condi¢des estabelecidos no Instrumento Particular de Compromisso de Pagamento de
Prémio de Locagdo e Outras Avencas, celebrado entre as Partes, nesta data, e (ii) serdo
livremente utilizados pela Cedente, apos o pagamento previsto no item (i) acima.

1.3.1. Caso, a qualquer tempo, ocorra a deterioracdo e/ou diminui¢do dos Ativos Cedidos, de
qualquer forma, inclusive na hipdtese de tal deterioracdo e/ou diminui¢do dos Ativos
Cedidos decorrer de qualquer agdo judicial que recaia sobre eles, as movimentagdes da
Conta Cedida prevista no item 1.3 acima nfo mais poderdo ser realizadas pela Cedente,
aplicando-se o quanto previsto no item 1.3.2 abaixo, estando a Cedente obrigada a efetuar o
devido reforgo da garantia fiduciaria mediante depoésito de recursos adicionais na Conta
Cedida, no prazo de até [30 (trinta) dias uteis] contados do recebimento de notificacdo do
Fundo neste sentido, sob pena do Fundo poder considerar o Contrato de Aquisi¢do de
Benfeitorias rescindido pela Cedente, hipotese em que sera aplicado o disposto na clausula
4.1.1 do Contrato de Aquisi¢cdo de Benfeitorias

1.3.2. Na hipotese de mora no cumprimento de qualquer uma das Obrigagdes Garantidas,
sem prejuizo das demais disposi¢des previstas neste Contrato, as movimenta¢des da Conta
Cedida prevista no item 1.3 acima ndo mais poderdo ser realizadas pela Cedente, passando
estas a serem realizadas exclusivamente pelo Fundo, para realizar o pagamento das
Obrigagdes Garantidas, nos exatos termos previstos neste Contrato.

Registro. A Cedente devera, no prazo de 10 (dez) dias uteis contados da presente data, com
relacdo ao presente Contrato, e no prazo de 10 (dez) dias uteis contados da assinatura de
qualquer aditamento deste Contrato, proceder ao registro do presente Contrato e dos aludidos
aditamentos, conforme o caso, no competente Cartério de Registro de Titulos e Documentos.
Todas as despesas incorridas no tocante aos aludidos registros deverdo ser suportadas pela
Cedente.

Declaragdes. A Cedente, neste ato, declara e garante ao Fundo que:
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4.1.

4.2.

(a)

(b)

(©

(d)

(e)

tem o absoluto e irrestrito direito, poder, autoridade e capacidade para celebrar e
formalizar este Contrato, e para dar cumprimento as obrigagdes aqui contidas;

este Contrato constitui obriga¢do valida e vinculante da Cedente, exequivel de
acordo com seus termos, sujeitas as (a) leis de aplicagdo geral sobre faléncia,
insolvéncia e concordata, e (b) leis aplicaveis sobre execucdo especifica ou
medidas cautelares;

a celebracdo e cumprimento deste Contrato: (a) nfo conflitardo ou violardo
qualquer lei ou decisfo arbitral, judicial ou administrativa aplicavel ao Shopping,
ao Imével, a Cedente e suas controladas , (b) ndo resultario nem constituirdo (com
ou sem notificacdo ou decurso de prazo) em descumprimento ou inadimplemento
de qualquer contrato de que € parte, (c) ndo darfo a qualquer outra entidade (com
ou sem notificacdo ou decurso de prazo) qualquer direito a rescisdo, alteragio,
vencimento antecipado ou cancelamento de qualquer contrato, ou (d) ndo
resultardo (com ou sem notificagdo ou decurso de prazo) na criagdo de qualquer
gravame ou restri¢cdo sobre o Shopping nos termos de qualquer contrato do qual a
Cedente seja parte ou ao qual a Cedente ou qualquer das suas controladas ou bens
possam estar vinculados ou pelos quais possam ser afetados;

¢ a Unica e legitima titular, de pleno direito, dos Ativos Cedidos que, exceto pela
cess@o fiducidria prevista neste Contrato, encontram-se livres e desembaragados
de quaisquer 6nus ou gravames, restricdes, cessdes, penhores, penhoras, condi¢des
de qualquer natureza, acordos, compromissos, opcdes, controvérsias, litigios,
direitos reais de garantia, dividas, tributos, agdes ou procedimentos judiciais,
extrajudiciais, arbitrais ou administrativos que possam, ainda que indiretamente,
prejudicar ou invalidar a cessdo fiduciaria prevista neste Contrato; e

a garantia real criada por meio deste Contrato constituird, depois de realizados os
registros exigidos pela Clausula 2 acima, um direito real de garantia legitimo,
valido e perfeito, incondicional e eficaz sobre os Ativos Cedidos, garantindo o
pagamento da Obrigacdo Garantida, sendo exeqiiivel em conformidade com seus
termos e condigdes contra a Cedente.

Saques e Transferéncias da Conta Cedida.

Toda e qualquer transferéncia da Conta Cedida apenas podera ser efetuada de acordo com o

estabelecido nas Clausulas 1.3 ¢ 1.3.1 acima.

A Cedente autoriza o Fundo a ter acesso (e devera assegurar tal acesso) a todas as

informagdes relativas aos Ativos e sobre: (i) valores acumulados existentes na Conta Cedida;
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4.3.

44.

e (ii) investimentos dos recursos depositados na Conta Cedida; e (iii) o saldo existente na
Conta Cedida e em tais investimentos.

Com a finalidade de obter melhores retornos com os investimentos feitos com recursos
depositados na Conta Cedida, a Cedente podera, mediante prévia comunica¢do do Fundo,
indicar uma nova conta vinculada para os Ativos Cedidos, junto a outra institui¢do financeira
que tenham rating em escala nacional pela Standard & Poors, Fitch Ratings ou Moody’s,
equivalente a “AA-“, hipotese na qual o presente Contrato devera ser devidamente aditado
pelas Partes, exclusivamente para alterar as informagdes referentes & Conta Cedida,
incluindo os dados da nova conta vinculada objeto desta garantia fiducidria, que serdo
depositados os Ativos Cedidos.

43.1. Caso o Administrador do Fundo nfo pratique os atos necessarios para que seja
formalizada a alteracdo da Conta Cedida para outra institui¢do financeira, nos termos da
Clausula 4.3 acima, no prazo de até 20 (vinte) dias uteis contados do recebimento de
notificacdo da Cedente neste sentido, o0 Administrador arcard com o pagamento a Cedente da
diferenga verificada entre rentabilidades oferecidas pelas institui¢des financeiras em questao.

Caso a Conta Cedida venha a ser objeto de qualquer ato de apreensdo judicial ou
extrajudicial, como penhora, arresto, seqiiestro, aliena¢do judicial, arrecadagdo, bloqueio
etc., o Fundo podera determinar a Cedente, que desde logo se obriga a acatar, se possivel e
ndo contrario a lei, em caréter irrevogavel e irretratavel, para que os Ativos Cedidos sejam
direcionados para outra conta vinculada, que ndo a Conta Cedida, de titularidade do Fundo,
junto a um banco que tenham rating em escala nacional pela Standard & Poors, Fitch
Ratings ou Moody’s, equivalente a “AA-“, cuja movimentacdo devera continuar respeitando
os termos deste Contrato.

Execucdo da Garantia.

(a) Verificada a mora no cumprimento de quaisquer das Obrigagdes Garantidas, todos os
Ativos Cedidos serfo utilizados pelo Fundo para pagamento das Obrigagoes
Garantidas vencidas e ndo pagas.

(b) na hipdtese prevista na alinea “(a)” acima, o Fundo podera exercer imediatamente
sobre os Ativos Cedidos todos os poderes que lhe sdo assegurados pela legislagdo
vigente, estando autorizado a receber, resgatar, alienar, ceder ou transferir, nas
melhores condi¢des e prego comercialmente disponiveis, parte ou a totalidade dos
Ativos Cedidos, estando o Fundo autorizado a transferir os recursos decorrentes da
arrecadagdo da Conta Cedida para qualquer outra conta corrente de escolha do
Fundo.
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() Para os fins do item (b) acima a Cedente neste ato nomeia e constitui o Fundo, de
forma irrevogavel e irretratavel, como seu procurador e, para agir em seu nome, com
poderes especificos para, mediante verificagdo da mora no cumprimento das
Obrigacoes Garantidas (A) receber, resgatar, alienar, ceder ou transferir, nas
melhores condigdes e prego comercialmente disponiveis, parte ou a totalidade dos
Ativos Cedidos, (B) praticar qualquer ato e firmar qualquer instrumento de acordo
com os termos e para os fins do presente Contrato, ¢ (C) realizar quaisquer
movimentagdes na Conta Cedida, incluindo, mas ndo se limitando a, saques e resgate
de investimentos.

(d) A procuragdo contida no item (c) acima ¢ outorgada como condi¢o deste Contrato, a
fim de assegurar o cumprimento das obrigacdes neste estabelecidas e ¢ irrevogavel,
nos termos do artigo 684 do Codigo Civil.

(e) A Cedente neste ato confirma expressamente sua integral concordancia com a
alienagfo, cessdo e transferéncia dos Ativos Cedidos, no todo ou em parte, pelo
Fundo.

® A eventual execugdo parcial da garantia ndo afetard os termos, condigdes e protegdes
deste Contrato em beneficio do Fundo, sendo que o presente instrumento
permanecera em vigor até a data de liquidagdo da Obrigagdo Garantida.

Aplica¢fo dos Recursos. O Fundo aplicard o produto da excussio da garantia
constituida nos termos deste Contrato em observancia aos seguintes procedimentos:

(a) eventuais despesas decorrentes dos procedimentos de execu¢do da cessdo fiduciaria
constituida nos termos deste Contrato serdo suportadas e, se for o caso, adiantadas
pela Cedente e, em caso de descumprimento da Cedente em efetuar tal pagamento,
deduzidas dos recursos apurados;

(b) os recursos obtidos mediante a excussdo da garantia constituida nos termos deste
Contrato deverdo ser utilizados para liquidagio integral da Obrigagdo Garantida, nos
termos do Contrato de Aquisi¢do de Benfeitorias e deste Contrato;

() havendo saldo positivo apds o cumprimento integral da Obrigacdo Garantida e
deduzidas as despesas de que trata a alinea (a) acima, tais recursos remanescentes
serdo disponibilizados a Cedente na Conta Cedida, nos termos da Clausula 8 abaixo;

(d) caso exista, apos a excussio da garantia constituida nos termos deste Contrato, saldo
em aberto da Obrigacdo Garantida, a Cedente permanecera responsavel pelo referido
saldo até o integral cumprimento da Obrigagdo Garantida; e

(e) o inicio de qualquer agdo ou procedimento para excutir ou executar a garantia objeto
deste Contrato ndo prejudicard, de maneira alguma, nem diminuira, os direitos do
Fundo, de propor qualquer agdo ou procedimento contra a Cedente para garantir a
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cobranga de quaisquer importancias devidas ao Fundo nos termos deste Contrato ou
de qualquer outro contrato, tampouco a propositura de qualquer outra a¢do ou
procedimento prejudicard, de maneira alguma, ou diminuird os direitos do Fundo, de
propor acdo ou procedimento para a excussdo ou execugdo da garantia constituida
nos termos deste Contrato.

Alteracdes referentes & Obrigacdo Garantida. A Cedente permanecera obrigada nos termos
deste Contrato, ¢ os Ativos Cedidos permanecerdo sujeitos a cessdo fiduciaria aqui
constituida, a todo o tempo, até o encerramento deste Contrato, sem limitagdo e sem

qualquer reserva de direitos com relagdo a Cedente, ainda que:

(a) qualquer exigéncia de pagamento, efetuada pelo Fundo com relagdo a qualquer da
Obrigacdo Garantida, deixe de ser formulada em conformidade com os termos do
Contrato de Aquisi¢do de Benfeitorias;

(b) haja qualquer renovagdo, prorrogagdo, aditamento, modificagdo, antecipacio,
transagdo, dispensa, quitacdo ou liberagdo, total ou parcial, ou invalidade ou
inexequibilidade parciais do Contrato de Aquisi¢io de Benfeitorias;

(o) seja feita qualquer alteracdo no prazo, forma, local de pagamento ou moeda de
pagamento da Obrigagdo Garantida nos termos do Compromisso de Aquisi¢do de
Benfeitorias;

(d) o Fundo adote (ou deixe de adotar) qualquer medida com base na ou com relagéo ao
Contrato de Aquisi¢do de Benfeitorias, quanto ao exercicio de qualquer medida,
poder ou direito nela contido ou decorrente de lei, por equidade ou de qualquer outro
modo, ou renuncie a qualquer medida, poder ou direito, ou prorrogue prazos para
cumprimento de qualquer obrigagdo prevista no Contrato de Aquisicdo de
Benfeitorias; e

(e) quaisquer garantias, direitos de compensacdo ou outros direitos reais outorgados a
qualquer tempo ao Fundo para pagamento da Obrigacdo Garantida, venham a ser
cedidos, permutados, renunciados, restituidos ou liberados.

Término e Quitacdo. A cessdo fiduciaria prevista neste Contrato somente sera resolvida na
data que ocorrer primeiro entre (“Data de Término”): (i) a data do pagamento integral da

Obrigacdo Garantida; ou (ii) a data de inauguracdo do Shopping para o publico, desde que
o Empreendimento tenha sido devidamente implantado e licenciado pelas autoridades
competentes, com a concessido do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e do auto de
conclusdo (Habite-se) pelos orgdos publicos competentes. O Fundo compromete-se a
fornecer a Cedente, declaracdo expressa de liquidacdo e quitagdo das obrigagdes
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9.1.

9.2.

estabelecidas para a Cedente no Contrato de Aquisicdo de Benfeitorias e neste Contrato,
para todos os fins de direito no prazo de 5 (cinco) dias uteis contados da Data de Término.

Notificagdes.

Todas as notificagdes e comunicagdes referentes ao presente Contrato deverdo ser
realizadas por escrito e entregues a outra parte pessoalmente, via fax, correio eletronico
(e-mail) ou através de correspondéncia, com comprovagdo de recebimento, nos enderecos
abaixo indicados

Se para o Fundo:

Por meio de seu Administrador: CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

(o]

[e]

At.: [o]

Tel.: [o]

Fax: [e]

E-mail: [e]

Se para a Cedente:

[e]

[e]

[e]

At.: [o]
Tel.: [o]
Fax: [e]
e-mail: [®]

As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios, por fax ou por
correio eletrdnico nos enderecos acima. As comunicagdes feitas por fac-simile ou correio
eletronico serdo consideradas recebidas na data em que o receptor confirme recebimento
por email ou fac-simile. Os originais dos documentos enviados por fac-simile ou correio
eletronico deverdo ser encaminhados para os endere¢os acima em até 5 (cinco) dias uteis
apos o envio da mensagem.
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10.

10.1.

11.

12.

12.1.

Irrevogabilidade e Irretratabilidade.

Ressalvadas as hipdteses de inadimplemento das obrigacdes aqui assumidas pelas partes,
o presente Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratdvel, e assim extensivo e
obrigatorio aos herdeiros e sucessores dos contratantes, os quais estardo obrigados, ainda
que compulsoriamente, nos termos da legislagdo vigente, respondendo, ainda, a parte que
descumprir qualquer de suas clausulas ou condigdes pelos prejuizos, perdas e danos a que
der causa, na forma da legislagao aplicavel.

Da Tolerancia.

Nenhum atraso por quaisquer das partes no exercicio de qualquer poder ou direito nos
termos deste Contrato devera ser interpretado como uma rentncia a tais direitos ou
poderes; tampouco devera o exercicio individual ou parcial de qualquer poder ou direito
precluir outros, ou exercicios adicionais de tais direitos ou poderes ou o exercicio de
qualquer outro direito ou poder. Nenhuma falha de quaisquer das partes no exercicio de
qualquer direito previsto neste Contrato deverd constituir uma renuncia ao exercicio de
qualquer outro direito ou de qualquer exercicio adicional de tal direito. Nenhuma renincia
de quaisquer das partes a qualquer direito nos termos deste Contrato devera constituir
uma renuncia a qualquer outro direito.

11.1.1. A renuncia de quaisquer das partes a qualquer direito ou acdo prevista neste
Contrato em qualquer oportunidade nfo devera constituir uma restricdo a qualquer direito
ou acdo que as partes teriam de outra forma em uma oportunidade futura. Os direitos e
acdes previstos neste Contrato sdo cumulativos e poderdo ser exercidos individualmente
ou simultaneamente e ndo excluem quaisquer direitos ou agdes previstos em lei.

11.1.2. Nenhum dos termos deste Contrato podera ser alterado, renunciado, ou de outra
forma modificado, salvo se por escrito e assinado pelas partes.

Disposi¢coes Gerais.

Este Contrato representa a totalidade das avengas entre as partes com relagdo a matéria
aqui contemplada, e ndo ha promessas, compromissos ou declaragdes das partes com
relacdo a matéria contemplada neste Contrato que néo esteja expressamente estabelecida
ou mencionada neste Contrato. As cldusulas e condigdes ajustadas neste Contrato
prevalecerdo sobre os demais contratos, acordos e documentos a eles anexos formalizados
ou entabulados pelas Partes.
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12.2.

12.3.

12.4.

13.

Caso qualquer disposi¢do deste Contrato venha a ser considerada ilegal ou inexequivel em
qualquer jurisdi¢do, a disposicdo em questdo serd ineficaz na medida da sua ilegalidade
ou inexequibilidade, ndo invalidando quaisquer outras disposi¢cdes aqui contidas, nem a
sua validade, legalidade ou exequibilidade em qualquer outra jurisdi¢ao.

As Partes reconhecem, desde ja, que este Contrato constitui titulo executivo extrajudicial,
inclusive para os fins e efeitos dos artigos 632 e seguintes do Codigo de Processo Civil.

Fica vedada a cessdo dos direitos e transferéncia das obrigagdes decorrentes deste
Contrato sem a expressa anuéncia da outra parte.

Legislacdo, Foro e Arbitragem.

13.1. As partes se obrigam a submeter a arbitragem toda e qualquer controvérsia baseada em

matéria decorrente de ou relacionada a este instrumento, € que ndo possam ser
solucionadas amigavelmente pelas partes dentro de um prazo improrrogavel de 30 (trinta)
dias corridos. A arbitragem sera realizada em portugués, aplicando-se as leis brasileiras, e
sera administrada pelo Centro de Arbitragem ¢ Mediagdo da Camara de Comércio Brasil-
Canada, através da adocdo do seu respectivo regulamento, devendo observar sempre o
disposto neste instrumento, cujas especificagdes prevalecerdo em caso de duvida.

13.2. O tribunal arbitral serda composto por 3 (tr€s) arbitros, competindo a(s) parte(s)

requerente(s) (em conjunto) nomear 1 (um) arbitro de sua confianga e a(s) parte(s)
requerida(s) (em conjunto) nomear 1 (um) arbitro de sua confianga, e o 3° (terceiro) sera
indicado de comum acordo pelos arbitros, sendo certo que os arbitros substitutos serdo
indicados pelo presidente do Centro de Arbitragem e Mediagdo da Camara de Comércio
Brasil-Canada. O arbitro escolhido pela(s) parte(s) requerente(s) devera ser nomeado no
requerimento de arbitragem; o arbitro escolhido pela(s) parte(s) requerida(s) devera ser
nomeado na comunicagdo de aceitacdo da arbitragem e o 3° (terceiro) arbitro devera ser
nomeado no prazo de 5 (cinco) dias corridos contados da aceitagdo do arbitro da(s)
parte(s) requerida(s).

13.3. O tribunal arbitral tera sede na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sdo Paulo.

13.4. Salvo quando de outra forma disposto na decisdo arbitral, a(s) parte(s) requerente(s) e

requerida(s) pagardo os honorarios, custas e despesas do respectivo arbitro que tiver(em)
indicado, rateando-se entre as parte(s) requerida(s), de um lado, e partes requerente(s), de
outro lado, os honorarios, custas e despesas do terceiro arbitro na propor¢do de 50%
(cingiienta por cento). Caso haja mais de uma parte em um dos pdlos do procedimento

11
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arbitral, os honorarios, custas e despesas alocados a referido polo serdo rateados de forma
igual entre as mesmas.

13.5. Escolhidos os arbitros as partes instalardo o procedimento arbitral perante o Centro de
Arbitragem e Mediagdo da Cdmara de Comércio Brasil-Canada.

13.6. Os procedimentos arbitrais deverdo ser conduzidos de maneira sigilosa.

13.7. Qualquer ordem, decisdo ou determinagio arbitral sera definitiva e vinculativa, constituindo
titulo executivo judicial vinculante, obrigando as partes a cumprir o determinado na
decisdo arbitral, independentemente de execucédo judicial.

13.8. Em face da presente cldusula compromissoria, toda e qualquer medida cautelar devera ser
requerida ao tribunal arbitral e cumprida por solicitacdo do referido tribunal arbitral ao
juiz estatal competente, no foro eleito conforme o item 13.9 abaixo.

13.9. Caso qualquer controvérsia baseada em matéria decorrente de ou relacionada a este
instrumento ndo possa, por for¢a de lei, ser dirimida pela via arbitral, bem como para a
obtencdo das medidas coercitivas ou cautelares antecedentes, anteriores, vinculantes ou
temporarias, bem como para o inicio obrigatdrio no procedimento arbitral, nos termos do
Artigo 7° da Lei n°® 9.307/96, fica eleito o foro da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, com expressa rentncia de qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser.

E por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato em 3 (trés)
vias de igual forma e teor e para o mesmo fim, em conjunto com as 2 (duas) testemunhas
abaixo assinadas.

Sao Paulo, [#] de [e] de 2011

FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA.

12
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RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, neste ato representado por seu administrador, o CITIBANK
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

TESTEMUNHAS:

Nome: Nome:
RG: RG:
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ANEXO I

DESCRICAO DA OBRIGACAO GARANTIDA
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ANEXO XV

Minuta do Contrato de Gerenciamento de Obras
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS
DE GERENCIAMENTO DE OBRAS

01. PARTES

CONTRATANTE: RB CAPITAL GENERAL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.2 8.668, de 25
de junho de 1993, conforme alterada ("Lei 8.668"), pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") n.2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada ("Instrucdo CVM 472") e pelas
disposicbes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 [e]
(“Fundo”), neste ato representado por seu administrador CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Paulista, n? 1.111, 29
andar, parte, Bela Vista, CEP.: 01.311-920, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 33.868.597/0001-40, neste ato
representado na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais ao final assinados

(“Administrador”);

INTERVENIENTE: FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA — CNPJ 08.857.920/0001-32,
estabelecida no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Angélica, n? 2466, 222 andar,
conjunto 221, Consolagdo, CEP 01228-200, aqui representada por ALESSANDRO POLI VERONEZI,
brasileiro, casado, administrador de empresas, RG 20.896.246 SSP/SP e CPF 153.188.398-27, domiciliado
no Municipio de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, na Rua Bras Cubas, n? 123, apto. 101, Centro, CEP
07115-030; e

CONTRATADA: BRR GERENCIAMENTO E PLANEJAMENTO S.A. - CNPJ 59.946.228/0001-11,
estabelecida no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Alvarenga, 1.396, Butantd, CEP
05509-002, aqui representada por LUIZ DE ALARCON JUNIOR, brasileiro, casado, empresario, RG
3.291.241 SSP/SP, CPF 537.607.278-91, residente e domiciliado no Municipio de Sdo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Jesuino Arruda, 134, apto. 191, Itaim Bibi, CEP 04532-080.

02. PREAMBULO

02.1. A INTERVENIENTE projetou e pretende construir e desenvolver o empreendimento imobilidrio do
tipo shopping center denominado PARQUE SHOPPING SULACAP, situado no Municipio do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Marechal Fontenelle, Lote 1, Jardim Sulacap, PAL 43.720, CEP
21740-000, com aproximadamente 62.000m? de &rea construida, dividida em 05 (cinco) niveis,
composto basicamente de: Lojas Ancoras, Lojas Satélites, Areas Comuns, Restaurantes, Fast-Food,

Cinemas e Estacionamentos (“Empreendimento”).

02.2. Para a consecugdo de tal objetivo o CONTRATANTE tem a intengdo de contratar os trabalhos de
Apoio ao Gerenciamento e Administrativos da CONTRATADA que, por sua vez, concorda em executa-

los, mediante as clausulas e condi¢Bes a seguir avengadas.

SP - 1628549v1

439



03. OBJETO
03.1. Por meio do presente instrumento, a CONTRATADA é contratada pelo CONTRANTE para realizar a
prestacdo dos servigos profissionais de Apoio ao Gerenciamento, orientagdo e assisténcia técnica-

administrativa do Empreendimento .

03.2. Os servigos serdo desenvolvidos pela CONTRATADA, conforme descricdio e metodologia

apresentadas no ANEXO | deste contrato.

04. PRAZO

04.1. O presente contrato vigorara até a conclusdo pela INTERVENIENTE do Empreendimento ou até [-]

de [-] de 2013, o que ocorrer primeiro.

05. PRECO E PAGAMENTO

05.1. O CONTRATANTE, ou algum terceiro que venha a ser por ele indicado, pagard a CONTRATADA ou
a quem esta indicar conforme a clausula 08.5, a quantia de [RS$ 3.206.000,00 (trés milhdes, duzentos e e
seis mil reais)], em uma Unica parcela, por meio de boleto bancario, em até [*] ([*]) dias apds o
recebimento pelo CONTRATANTE da respectiva nota fiscal enviada pela CONTRATADA, a qual deverd

ser entregue ao CONTRATANTE com o prazo minimo de 10 (dez) dias antes do seu vencimento.

05.2. A CONTRATADA serd responsavel por todos os tributos e contribuigdes previdencidrias incidentes

sobre a presente contratagdo (tais como, PIS, COFINS e INSS).

06. OBRIGACOES DO CONTRATANTE

06.1. O CONTRATANTE devera pagar os valores constantes na Cldusula 05.1, de acordo com os termos e
condi¢des estabelecidos na referida clausula, sendo certo que nada mais serd devido pelo
CONTRATANTE a titulo da presente contratagdo, e a qualquer outro, responsabilizando-se, a
INTERVENIENTE ANUENTE, por qualquer despesa adicional que venha a ser cobrada em razdo do

presente Contrato, incluindo multas, despesas, custos, remuneragdo, imposto, entre outros.

07. OBRIGACOES DA INTERVENIENTE

07.1. A INTERVENIENTE obriga-se a:
(a) disponibilizar instalagdo e manuten¢do de escritério no local das obras, para uso da Equipe de
Gerenciamento, dotado de mobilidrio tais como: mesas, cadeiras, computadores, impressoras, fax,

acesso a Internet banda larga, arquivos, telefones, etc;

(b) disponibilizar local visivel para instalacdo de placa da CONTRATADA com area exposta de até 9,0m?;
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(c) disponibilizar todos os documentos pertinentes aos projetos tais como, memoriais, especificagdes,

desenhos, etc;

(d) obter as aprovagbes e autorizagdes de projetos, servigos, concessionarias necessdrias para a

construgdo e operagdo do empreendimento nas instancias e 6rgdos responsaveis; e

(e) pagar as despesas referentes a fotografias, copias heliograficas transparentes e reprograficas, bem
como das despesas de viagem e hospedagem do pessoal da gerenciadora para fora dos Municipios de

Sdo Paulo e Rio de Janeiro.

08. CONDICOES GERAIS

08.1. Toda e qualquer despesa a ser efetuada em nome da INTERVENIENTE, serd submetida a sua

prévia aprovagéo.

08.2. A INTERVENIENTE podera solicitar a CONTRATADA a substituicdo imediata do funcionario
responsavel pela execugdo dos servigos, sempre que considerar inconveniente ou ma a postura do

mesmo.

08.3. A CONTRATADA devera obedecer todas as normas técnicas e legais de higiene e seguranga do
trabalho.

08.4. Fica esclarecido que ndo se estabelece, por for¢a deste contrato, qualquer vinculo empregaticio ou
responsabilidade por parte do CONTRATANTE ou da INTERVENIENTE com relagdo as pessoas que a
CONTRATADA empregar ou disponibilizar para a execugdo dos servigos, correndo por conta exclusiva da
CONTRATADA - Unica responsavel como empregadora - todas as despesas decorrentes da legislagdo

vigente, inclusive seguro contra acidentes.
08.5. A CONTRATADA podera ceder, integral, conjunta e indivisivelmente os direitos e obrigagdes
decorrentes do presente instrumento, sem a prévia e expressa autorizagdio do CONTRATANTE, tdo

somente a outra empresa indicada pela INTERVENIENTE.

08.6. A CONTRATADA se responsabiliza por eventuais danos causados ao(s) equipamento(s) e/ou a

terceiros quando da prestagdo de seus servigos ou de sua decorréncia.

08.7. Esse instrumento ndo substitui ou suprime outros contratos ja firmados ou que venham a ser
firmados entre a CONTRATADA e a INTEVENIENTE.

08.8. A CONTRATADA devera encaminhar ao CONTRATANTE, antes da realizagdo do objeto deste

contrato, a “ART — Anotac¢do de Responsabilidade Técnica”, devidamente quitada.

09. PENALIDADE E RESCISAO
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09.1. As partes poderdo resilir este contrato a qualquer momento, nas seguintes hipdteses:

a) faléncia, recuperagéo judicial, liquidagdo extrajudicial, ou qualquer outro motivo que torne a parte

incapaz de cumprir as obrigacGes assumidas neste contrato; e

b) infragdo contratual de qualquer clausula prevista neste instrumento ndo sanada em 3 (trés) dias.

09.2. O eventual descumprimento de qualquer cldusula contratual acarretard uma multa para a parte
infratora, no valor correspondente a 1% (um por cento) do valor da prestagdo de servigos. O prazo para

0 pagamento serda de 05 (cinco) dias, a contar da data da comunicagao.

09.3. As partes poderdo, ainda, resilir o presente contrato a qualquer momento, sem qualquer 6nus,
desde que o interessado comunique, por escrito, sua intengdo com antecedéncia minima de 120 (cento

e vinte) dias, desde que pago integralmente pela CONTRATADA o prego previsto na Clausula 05.

10. CONFIDENCIALIDADE

10.1. A CONTRATADA se obriga a manter o mais completo e absoluto sigilo sobre quaisquer dados,
materiais, pormenores, informagdes, especificacbes técnicas ou comerciais, inovagbes e
aperfeicoamento do CONTRATANTE ou da INTERVENIENTE de que venha a ter conhecimento ou acesso,
ou que lhe venha a ser confiado em razdo deste contrato, sendo ele de interesse do CONTRATANTE, da
INTERVENIENTE ou de terceiros, ndo podendo, sob qualquer pretexto, divulgar, revelar, comercializar,
reproduzir, utilizar ou deles dar conhecimento a terceiros estranhos a esta contratagdo, sob pena da lei,
ndo so6 durante o periodo de vigéncia do presente contrato, como apds o seu término e por tempo

indeterminado.

10.2. Qualquer desrespeito ao compromisso de confidencialidade assumido pela CONTRATADA no
presente contrato implicara em sua responsabilidade, ensejando a possibilidade do CONTRATANTE ou

da INTERVENIENTE tomar as medidas que julgar adequadas e convenientes a defesa de seus interesses.

11. COMUNICACAO

11.1. Fica expressamente acordado que as citacBes, intimagdes e/ou notificacbes entre as partes
somente poderdo ser feitas mediante correspondéncia com aviso de recebimento para os enderegos
das partes constantes no preambulo deste instrumento, sendo que o respectivo documento devera ter

como destinatdrios os representantes legais das partes.
12. FORO
12.1. Fica eleito foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, para dirimir quaisquer

duvidas ou litigios decorrentes deste instrumento, renunciando as partes a qualquer outro, por mais

privilegiado que seja ou venha a se tornar.
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E por estarem assim justas e contratadas, assinam o presente em 03 (trés) vias de igual teor e forma e

na presenca das testemunhas abaixo, que igualmente as assinam.

CONTRATANTE:

Rio de Janeiro, [-] de [-] de 2011.

INTERVENIENTE:

FONTE ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA

CONTRATADA:

BRR GERENCIAMENTO E PLANEJAMENTO S.A.

TESTEMUNHAS: 1.

443



ANEXO |

Os servigos mencionados na cldusula 03.1. do presente contrato consistirdo em:

01. FASE DE EXECUCAO DOS PROJETOS:

01.1 Elaborar o Planejamento Basico da execugdo dos projetos.
01.2 Coordenar os trabalhos mantendo reunides periddicas de projeto com elaboragdo de atas.
01.3 Licitar, quando solicitado pela INTERVENIENTE, contratar, emitir pareceres tecno-comerciais

sobre proposta de projetos apresentados a INTERVENIENTE.

02. FASE DE PLANEJAMENTO:

02.1. Elaborar e submeter a aprovagdo da INTERVENIENTE, os cronogramas basicos da obra, a serem

apresentadas apos o término dos projetos, especificagdes e memoriais descritivos.

02.2. Atualizar os cronogramas basicos da obra, neles incorporando as modificagbes ou possiveis
acréscimos de servigos solicitados pela INTERVENIENTE.

02.3. Coletar a partir dos dados obtidos nos Projetos Executivos e nos Cadernos de Encargos, o material
necessario para posterior elaboragdo dos documentos para as diversas Concorréncias.

02.4. Elaboragdo do orcamento definitivo, a partir dos dados obtidos nos Projetos Executivos e nos
Cadernos de Encargos.

02.5. Elaboragdo do cronograma fisico financeiro, a partir do orgamento definitivo.

03. FASE DE CONTRATACAO:

03.1. Elaboragdo de todos os documentos integrantes das “Cartas Convite para Apresentagdo de
Proposta” a saber: informagbes gerais, especificagbes técnicas, minutas de contrato, projetos e

memoriais descritivo, critérios para medigdes e pagamentos etc.

03.2. Proceder a pré-qualificacdo de empresas para participagdo das tomadas de prego analisando a

capacidade técnica e a experiéncia em obras semelhantes, submetendo-se a andlise da INTERVENIENTE.

03.3. Proceder a andlise/equalizacdo técnica e comercial das propostas, prevendo o apoio de um

consultor especializado, se for o caso, submetendo o resultado a consideragdes da INTERVENIENTE.

03.4. Acompanhamento de todo o processo de negociagdo com a(s) empresa(s) escolhida(s) pela
INTERVENIENTE até a celebragdo do(s) contrato(s).

04. FASE DE CONSTRUCAO:
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04.1. Examinar e aprovar os projetos de remanejamento ou modificagdo do canteiro de obras a ser
elaborado pela CONSTRUTORA.

04.2. Executar o controle do cronograma fisico de execugdo das obras, bem como o cronograma relativo

a contratagdo dos principais insumos, elaborados pela CONSTRUTORA.

04.3. Executar o controle financeiro da construgdo, comparando os dispéndios com o orgamento
aprovado pela INTERVENIENTE.

04.4. Elaborar as previsdes mensais de pagamento a serem encaminhadas a INTERVENIENTE.

04.5. Analisar e emitir parecer nas Tomadas de Prego para as diversas contratagcdes de servigos,
submetendo-os a aprovagdo da INTERVENIENTE.

04.6. Analisar e comentar o planejamento mensal das obras, elaborado pela CONSTRUTORA.

04.7. Elaborar mensalmente a prestacdo de contas da obra, a ser enviada a INTEVENIENTE.

04.8. Coordenar e emitir, as Autorizagdes de Pagamento (APG’s) referentes a previsdo dos numerarios a
serem enviados a INTEVENIENTE, procedendo as medi¢cdes mensais dos servicos e liberagdo das

respectivas faturas.

04.9. Elaborar pareceres comerciais sempre que necessarios e/ou solicitados pela INTEVENIENTE.

04.10. Controlar toda a documentagdo da obra, com a manuten¢do e organizagdo de um arquivo,
contento, mas ndo se restringindo a:

a) Documentos originais;

b) Cépias dos projetos;

c) Cépias dos memoriais descritivos e das especificagbes;

d) Cdpias dos contratos firmados;

e) Cdpias das correspondéncias trocadas entre as partes;

f) Orgamento basico, inclusive atualizagdes; e

g) Cronograma fisico-financeiro basico, inclusive atualizagdes.

04.11. Verificar os registros relativos a obra em todos os Orgdos Federais, Estaduais e Municipais.

04.12. Apresentar avaliagdo dos impactos no prazo e custo do empreendimento em tempo habil para
tomada de decisdo da INTEVENIENTE.

04.13. Verificar o comportamento das firmas encarregadas da construgdo e das firmas empreiteiras

quanto a obediéncia as legislagGes fiscais e trabalhistas notadamente no que se refere a INSS e ISS, os

quais serdo recolhidos em guias especificas das faturas do empreendimento.
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04.14. Conferir os documentos de Recebimento Provisério e Definitivo das obras, submetendo-os
previamente a aprovagdo da INTEVENIENTE.

04.15. Exigir das diversas empresas contratadas o fiel cumprimento de todas as cladusulas estabelecidas

no contrato de construgdo firmado pela INTEVENIENTE.
04.16. Verificar se a CONSTRUTORA ao longo das obras, esta utilizando projetos executivos, “liberados
para execugdo”, de forma a impedir que modificagdes prejudiciais sejam executadas sem autorizagdo da

INTERVENIENTE.

04.17. Promover e dirigir reunides para tomadas de decisdes com a INTEVENIENTE sempre que

necessario.

04.18. Manter o sigilo e confiabilidade sobre todas as informagdes relativas ao empreendimento.

04.19. Preceder ao Recebimento Provisério e Definitivo das obras com o CONTRATANTE e a
INTEVENIENTE.
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ANEXO XVI

Orcamento e Cronograma de Obra
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