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Relatario dos auditores independentes Sore as
demonstracoes financerras

Aos

Cotistas e a Administragao do

Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl Pargue Dom Pedro Shopping Center
Sao Paulo - SP

Opiniao :

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll Parque Dom Pedro
Shopping Center (“Fundo”) (administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas demonstragdes do
resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contébeis significativas e outras
informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario — FH
Parque Dom Pedro Shopping Center em 31 de dezembro de 2019 e o desempenho de suas operagoes e
os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contébeis adotadas no
Brasil aplicéveis aos fundos de investimento imobilidrios.

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

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




| Valor justo das propriedades para investimento (Nota explicativa n° 7)

Principal assunto de auditoria

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possui
ativos classificados como propriedades para
investimento no montante de R$ 396.869 mil, que
sd0 mensurados pelo seu valor justo, determinado
com base em laudo de avaliagao econdmico
financeira, elaborado por avaliador independente,
que utiliza, dentre outros, dados e premissas, tais
como percentual de vacancia, taxa de desconto e
taxa de capitalizagéo. Esse investimento possui
risco de distorcao relevante, em funcéo da
determinagao do seu valor justo envolver
premissas e uso significativo de julgamentos, bem
como incertezas em relagdo & sua realizag&o.
Devido 2 relevancia das estimativas efetuadas para
mensurar o valor justo dessas agoes e do impacto
que eventuais mudangas nos dados e premissas
do laudo de avaliagao econdmico financeira, bem
como as incertezas em relagdo & sua realizagéo,
teriam sobre as demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto, consideramos esse assunto
significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse
assunto

Os nossos procedimentos de auditoria
incluiram:

o avaliacdo, com o auxilio de nossos
especialistas em finangas corporativas,
da razoabilidade e da consisténcia dos
dados e premissas utilizados na
preparagdo desses laudos;

o andlise, com o auxilio de nossos
especialistas em finangas corporativas
da adequagao dos célculos matematicos
incluidos em tais laudos de avaliagao; e

» avaliacdo das divulgagoes efetuadas nas
demonstracdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resum
so aceitaveis os saldos das propriedades para investimento no tocante a s

as divulgacoes relacionadas, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto,
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019.

idos, consideramos que
ua valorizagdo, bem como

Valorizagdo da aplicagdo em cotas de fundo de investimento imobilirio (Nota explicativa n°5.2)

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possuia
49,88% do seu patrimdnio liquido representado
por aplicagbes em cotas do Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl Shopping Parque D. Pedro,
("Fundo Investido"), cuja mensuragao a valor justo
se da pela atualizaggo do valor da cota do Fundo
Investido divulgada pelo respectivo administrador.
Esse fundo investe em ativos financeiros
mensurados ao valor justo, para os quais nao ha
pregos ou parametros observéveis no mercado,
sendo valorizados com base em modelo de
precificagéo e premissas determinadas pelo
Administrador do fundo investido, tais como
percentual de vacancia, taxa de desconto e taxa de
capitalizaggo. Devido ao fato da determinagéo do

valor justo desses ativos financeiros estar sujeita a

Os nossos procedimentos de auditoria
inclufram:

o avaliagdo, com o auxilio de nossos
especialistas em financas corporativas, da
razoabilidade e da consisténcia dos dados
e premissas utilizados na preparagao do
laudo do ativo do Fundo investido;

o andlise, com o auxilio de nossos
especialistas em finangas corporativas da
adequacao dos célculos mateméticos do
ativo do Fundo investido; e

« avaliagio das divulgacoes efetuadas nas
demonstragdes financeiras do Fundo.




um maior nivel de incerteza, por envolver
premissas e julgamentos relevantes e do impacto
que eventuais mudangas nas premissas e
estimativas utilizadas teriam sobre a valorizagao
das cotas do fundo investido, consideramos esse
assunto significativo em nossa auditoria.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos que
s&0 aceitaveis os saldos da aplicagdo em cotas de fundo de investimento no tocante a sua
mensuragao, bem como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto, referentes ao exearcicio findo em 31 de dezembro de 2019.

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstragdes financeiras
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragéo de
demonstracées financeiras livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

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

Responsabilidades do audtor pela audit

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, € emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranga, mas néo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgées podem ser decorrentes de
fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razodvel, as decisGes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas
referidas demonstragdes financeiras.

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo de distorgéo relevante resultante de fraude
é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados s circunsténcias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a efic4cia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administragéao.




e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagao
a eventos ou condicdes que possam levantar ddvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificagado em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estio fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o contetdo das demonstragbes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a administracio a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
da auditoria e das constatacées significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a administragéo, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragoes financeiras do exercicio corrente e
que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto,
ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que © assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o interesse publico.

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

S50 Paulo, 31 de janeiro de 2020

KPMG Auditores Independentes
CRC 2SP014428/0-6

Q@M R

rigo €ruz Bassi
Contador CRC 1SP261156/0-7




Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Parque Dom Pedro Shopping Center

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de Reais

Ativo Nota 31/12/2019 31/12/2018
Circulante
Aplicagbes financeiras
De natureza ndo imobiliaria
Cotas de fundo de renda fixa 5.1 11.655 9.638
Contas a receber
Aluguéis a receber 71 5.134 5.232
Rendas de estacionamento a receber 71 689 543
Estrutura técnica a receber 71 56 80
Taxa de Adeséo 71 20 -
Provisdo para créditos de liquidagédo duvidosa 7.2 (1.624) (1.903)
Rendimentos a receber - cotas de fundo de investimento imobiliario 6 1.044 2.097
QOutros valores a receber 21.2 38 50
Qutros créditos 5 7
17.017 15.744
Néao circulante
Realizavel ao longo prazo
Aplicagbes financeiras
De natureza imobiliaria
Cotas de fundo de investimento imobiliario 5.2 403.247 349.886
403.247 349.886
Investimento
Propriedades para Investimento
Imoéveis acabados 39.520 39.355
Obras em andamento 1.044 723
Ajuste de avaliagéo ao valor justo 356.305 304.886
8 396.869 344.964
Total do Ativo 817.133 710.594
Passivo e Patriménio liquido Nota 31112/2019  31/12/2018
Circulante
Rendimentos a distribuir 1 5.734 6.685
Impostos e contribuicdes a recolher 15 410 374
Provisbes e contas a pagar 20.3 2.450 2.263
8.594 9.322
Nao circulante
Exigivel ao longo prazo
Demandas judiciais 16 67 54
67 54
Total do passivo 8.661 9.376
Patriménio liquido
Cotas de investimentos integralizadas 121 50.330 50.330
Reserva de contingéncia 12.4 5.684 3.970
Lucros acumulados 752.458 646.918
Total do patriménio liquido 808.472 701.218
Total do passivo e patrimonio liquido 817.133 710.594

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Parque Dom Pedro Shopping Center

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstracdes dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de Reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Receitas
Receitas de aluguéis
Receitas (despesa) de renegociagéo e ajustes de aluguéis
Receitas de estacionamento
Receitas de estrutura técnica
Receita de taxa de adesé&o
Receitas de taxa de transferéncia
Receitas de multa e juros sobre aluguéis
Receitas de multas rescisorias
Descontos concedidos
Reverséo de proviséo para crédito em liquidacéo duvidosa

Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Despesas
Despesas de auditoria interna do condominio
Despesas de gerenciamento
Despesas de comissbes
Despesas de condominio
Despesas de fundo de promogéo
Despesas de reparos, manutengéo e conservagao de iméveis
Taxa de administracdo - Imével
Taxa de administragdo - Sindica

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FIl)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII)

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa
Rendimento de Renda Fixa - Repasse

Receitas (despesas) operacionais
Despesa legais
Taxa de administracéo - Fundo
Despesas de passivos contingentes
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas

Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas integralizadas
Lucro liquido por cota integralizada - R$

Valor patrimonial da cota integralizada - R$

Nota 31/12/2019  31/12/2018
9 21.214 20.818
52 163

9 4.876 4536
9 530 341
9 39 6
9 155 166
120 93

105 62
14 (549) (542)
279 (479)

26.823 25.164

8 51.419 30.912
51.419 30.912
14 (99) (108)
14 (993) (863)
14 (631) (434)
14 (218) (143)
14 (12) (21)
14 - (2)
14 (1.021) (977)
14 (28) (27)
(3.002) (2.575)

75.240 53.501

6 21.579 21.433
5.2 53.361 32.061
74.940 53.494

533 740
14 (58) (69)
41 41

516 712
14 (77) (108)
10e 14 (1.804) (1.641)
14 (13) (24)
14 (685) (162)
(2.579) (1.935)

148.117 105.772

238.477 238.477

621,10 443,53

3.390,15 2.940,40

As notas explicativas da Administragéo sdo parte integrante das demonstragées financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Parque Dom Pedro Shopping Center

(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstragdes dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e

2018

Em milhares de Reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis
Recebimento de receitas de estrutura técnica
Recebimento de receitas de estacionamento
Recebimento de taxa de adesao
Recebimento de receitas de multas e juros sobre aluguéis
Recebimento de receitas de multas rescisérias
Pagamento de despesas de gerenciamento
Pagamento de despesas de condominio
Pagamento de despesas de fundo de promocéo
Pagamento de despesas de auditoria interna do condominio
Pagamento de despesas de comissdes
Pagamento de despesas legais
Pagamento de taxa de administragéo - Fundo
Pagamento de taxa de administragdo - Imével
Qutros recebimentos (pagamentos) operacionais
Pagamento (compensagéo) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Rendimentos de cotas de fundo de renda fixa
Aquisicdo de cotas de fundos imobiliarios
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FIl)
Aquisigéo de iméveis para renda (benfeitorias, custas de registros e outros)
Pagamento de benfeitorias em imoveis para renda

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos distribuidos
IRRF a recolher sobre rendimentos distribuidos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

As notas explicativas da Administrag&o s8o parte integrante das demonstragdes financeiras.

31/12/2019  31/12/2018
20.595 19.771
556 312
4.730 4.496
19 6
120 93
105 63
(863) (779)
(229) (143)
(1) (21)
(60) (107)
(625) (427)
(80) (112)
(1.774) (1.633)
(1.021) (888)
(389) (203)
(60) (78)
21.023 20.350
574 781
- (2.107)
22.632 21.227
- (2.384)
(434) (673)
22.772 16.844
(41.814) (39.652)
36 60
(41.778) (39.592)
2.017 (2.398)
9.638 12.036
11.655 9.638




Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Parque Dom Pedro Shopping Center
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Notas explicativas da administragdo as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018
Em milhares de Reais, exceto quando mencionado o contrario

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario - FIl Parque Dom Pedro Shopping Center ("Fundo"), administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido
sob forma de condominio fechado, em 31 de outubro de 2008, com prazo de duragéo indeterminado, nos termos da Instrug&o CVM n° 571 de 25 de novembro de 2015 que
alterou a Instrugo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008, tendo sido aprovado o seu funcionamento pela CVM em 19 de junho de 2009 e o inicio de suas atividades em 01
de jutho de 2009.

O objetivo do Fundo ¢ a exploragéo de sua participagdo correspondente a 15% do Bloco 1-A e Bloco 2 do empreendimento denominado Shopping Parque Dom Pedro ,
situado na Avenida Guitherme Campos, 500, bairro Santa Genebra, na cidade de Campinas, Estado de S&o Paulo, proveniente de cis&o parcial do Fundo de Investimento
Imobiliario Shopping Parque Dom Pedro ("Fundo Original), mediante a locaggo de todas as areas locaveis que compdem o empreendimento detidas pelo Fundo, podendo
inclusive vendé-las, observando-se as formalidades estabelecidas no regulamento do Fundo. O Fundo podera adquirir cotas do Fundo Original desde que observadas as
formalidades presentes no regutamento.

Novas expansdes do Shopping poderdo ser deliberadas pelos cotistas e custeadas via emissdo de novas cotas do FUNDO, na forma estabelecida neste Regulamento,
apds aprovagdo dos demais coproprietarios do Shopping, nos termos da Convengdo de Condominio a ser celebrada, a qual disciplinara as regras, direitos e obrigaces
que regulam a copropriedade do Shopping (‘Convengdo de Condominio”).

A gestéo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e est4 em linha com as diretrizes definidas pelos érgéos reguladores. Os
principais riscos associados ao Fundo estao detalhados na nota explicativa n° 4.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3. As cotas apresentaram os seguintes pregos de fechamento no Ultimo dia de negociagéo de cada més do exercicio findo em
31 de dezembro de 2019:

Prego de

PQDP11 (Valores expressos em reais) fechamento

Janeiro 3.075,59
Fevereiro 3.011,00
Margo 3.201,00
Abril 3.090,00
Maio 3.083,88
Junho 3.171,00
Julho 3.396,00
Agosto 3.060,50
Setembro 3.110,00
QOutubro 3.485,00
Novembro 3.350,00
Dezembro 3.900,00

2. Apresentagdo das demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicdveis aos fundos de investimento imobilidrio, seguindo a
Instrugdo CVM 516 e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 foram aprovadas pela administradora do Fundo em 31 de janeiro de 2020.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuragao

A elaboracdo das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

0 uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuragéo de valor recuperével de ativos. Os resultados
efetivos podem variar em relagdo as estimativas.
341 Classificacéo ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacéo circulante/no circulante. Um ativo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera
realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses
ap6s o periodo de divulgagdo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos s8o classificados como néo circulantes. Um passivo € classificado no circulante
quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apos o periodo de divulgago ou (i) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagéo do
passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos s&o classificados como n&o circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros

a) Classificagdo dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros s&o iniciaimente reconhecidos na data de negociagéo.
Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagio dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros s&o reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transagéo, exceto nos
casos em que os ativos e passivos financeiros s&o registrados ao valor justo por meio do resultado.

lll. Classificacio dos ativos financeiros para fins de mensuracdo

Os ativos financeiros so incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

. Ativos financeiros para negociagéo (mensurados ao valor justo por meio do resuitado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geragdo de
resultado no curto prazo decorrente de sua negociagéo.

. Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos
contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. S&o
classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.

. Investimentos mantidos até o vencimento; essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o propésito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo
tem inteng&o e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento.

V. Classificac8o dos ativos financeiros para fins de apresentacéo
Os ativos financeiros s8o classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

. Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos a vista.

. Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou
escritural.

. Aplicagées financeiras representadas por instrumentos de patriménio: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como quotas de fundos de investimento
imobiliario, com natureza de instrumentos de patrimdnio para o emissor.

. Contas a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.
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. Rendimentos a receber: representadas por aplicagdes em cotas de fundos de investimento imobiliarios.
b) Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo
1. Mensuracao dos ativos financeiros
Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugéo de custos estimados de transagéo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienag&o.

O "valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data ¢ interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas
partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagéo em condigdes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o
valor justo de um instrumento financeiro € o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("prego cotado" ou "prego de mercado").

Caso no exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo € estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo
mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugio no valor recuperavel. As receitas deste grupo séo mensuradas com base no valor
justo da contraprestagao recebida, excluindo descontos, abatimentos e caréncias concedidas. Os efeitos da aplicagéo desta prética & denominado linearidade da receita.

Il. Reconhecimento de variacbes de valor justo

As variagbes no valor contabil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo, s80o reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de
origem.

3.3 Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagéo elaborados por
entidades profissionais com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagdo no valor justo das propriedades para
investimento & reconhecida na demonstracédo do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagéo ou desvalorizagéo tenha ocorrido.

34 Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragbes financeiras faz a segregagéo entre:

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

. Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou
mais eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
administragao, for considerado provavel o risco de perda de uma agéo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagéo das obrigagdes. Os
passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragéo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles
classificados como perda remota nédo requerem divulgagéo.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do
controle do Fundo. Ndo s&o reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragéo do resultado.

3.5 Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas s&o apropriadas ao resultado segundo o regime contébil de competéncia.

3.6 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa s&o representados por depésitos bancarios e aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que s&o prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

3.7 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos
resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer variagéo no futuro, acarretando
em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estéo descritas a seguir;

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de
Valores, sd0 mensurados mediante utilizagido de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos € premissas que se baseiam principalmente nas condices de
mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas na nota explicativa 3.2 apresentam, informagées
detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros" e "mensuragéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo".

11} Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa 3.3, o valor justo dos iméveis para renda é obtido através de laudos de avaliagéo
elaborados por entidades profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo projegdes de desempenho futuro do fluxo
de receitas e despesas descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento estdo descritas na nota explicativa 8.

lll) Provis&o para créditos de liquidacéo duvidosa: a provis&o é constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida acima de
120 dias e também para todos os valores de recebiveis renegociados.
3.8 Lucro (prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota, apresentado na demonstragio de resuitado, é apurado considerando-se o lucro (prejuizo) do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo
integralizadas ao final de cada exercicio.

4, Gerenciamento e riscos associados ao Fundo
41 Riscos associados ao Fundo

411  Risco de crédito

Os titulos publicos e/ou privados de divida que podero compor a carteira do Fundo estéo sujeitos & capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigées financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragbes nas condigdes econémicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses
emissores. Mudancas na percepgdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que n&o fundamentadas, poderéo trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.
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4.1.2 Fatores macroecondmicos relevantes

Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de
juros, eventos de desvalorizagéo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o
valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacio de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) na liquidagéo do Fundo, o
que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes. No sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do
Fundo, a Administradora e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, ou ainda, (c) caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificacdes
significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo,
sua situagao financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

a. taxas de juros;

b. controles cambiais e restrices a remessas para o exterior;

c. flutuagbes cambiais;

d. inflagéo;

e. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

f. politica fiscal;

g. instabilidade social e politica; e

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

A incerteza quanto & implementac&o de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para

a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos
futuros na economia brasileira poderéo prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

41.3 Risco de alteragdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, nfo existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra
ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacéo
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos
inicialmente.

4.1.4 Riscos juridicos

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial, mas n8o se limitando, em relagdo aos iméveis integrantes de
sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de
indenizagdo em caso de desapropriacdo dos imdveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagéo e/ou renovagdo pelos locatérios dos iméveis dos seguros devidos
nos termos dos contratos de locagéo e a obtencdo de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imdveis, entre outras. Em virtude da reconhecida
morosidade do sistema judiciério brasileiro, a resoiugéo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangada em tempo razoével, o que pode resultar em despesas
adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do
Fundo.

415 Risco de mercado

O valor dos Imdveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagées de pregos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes

realizadas em cumprimento a regulamentacéo aplicavel efou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual
alienagéo dos iméveis, bem como o prego de negociagdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

4.1.6 Risco de desvalorizagé@o do imovel

Como os recursos do Fundo destinam-se & aplicacido em iméveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo com relagéo & rentabilidade do
Fundo & o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regifio onde esto localizados os iméveis. A andlise do potencial econdmico da regi&o deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugéo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista
a possibilidade de eventual decadéncia econdémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

4.1.7 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sé&o:
(i) Quanto & receita de locagao: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em néo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis séo sua

principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipteses o Fundo poderéd ndo ter condigdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(ii) Nos casos de rescisao dos contratos de locagéo, incluindo por deciséo unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locag&o
sem o pagamento da indenizagéo devida, bem como durante o periodo de vacancia do imével, as receitas do Fundo poder&o ser comprometidas, com reflexo negativo na
remunerag&o do cotista.

4.1.8 Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizagao de investimentos no Fundo suijeita o investidor aos riscos aos quais 0 Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderéo acarretar perdas do capital investido
pelos Cotistas no Fundo. O Fundo nédo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Creditos -
FGC, para redugio ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condigbes adversas de
mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos poderd ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo néo estdo limitadas ao valor do
capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

4.1.9 Risco tributario

De acordo com a Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou s6cio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se & tributagéo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributac&o corporativa cabive! (IRPJ, CSLL, Contribuicéo
ao Programa de Integragdo Social - PIS e COFINS).

4.1.10 Risco de liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario s&0 uma modalidade de investimento ainda em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes
significativos de recursos, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario. Nesse sentido, o investidor deve observar o fato de que
os fundos de investimentos imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do Fundo,
fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociag&o no mercado secundario.

Além disso, o risco de liquidez consiste também na eventualidade do Fundo néo dispor de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos nas datas previstas.
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4.2 Gerenciamento de riscos

Os ativos do Fundo envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de oscilagdes de valor dos iméveis, risco de liquidez, bem como risco de crédito relacionado aos ativos
integrantes da carteira do Fundo.

4.21  Risco de crédito

A administradora utiliza no gerenciamento dos riscos de mercado e de crédito, sistemas e métricas para mitiga-los, por meio de acompanhamento dos projetos nos
empreendimentos investidos e de seus resultados, bem como a supervis&o da avaliagéo dos investimentos em relagéo aos similares no mercado.

4.2.2 Risco de liquidez

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora
diariamente os fluxos de caixa previstos e realizados, mantém aplicagdes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.

4.23 Risco de mercado

Os processos e servicos operacionais sao interligados e supervisionados por profissionais experientes no mercado financeiro e imobilidrio. Além disso, a Administradora é
responsavel pelo cumprimento das normas, assegurando que as exigéncias legais e regulatérias s&o devidamente seguidas, permitindo uma atuagdo preventiva em
relacédo aos riscos do Fundo.

Apesar dos métodos e processos internos empregados pela Administradora, ndo ha qualquer tipo de garantia de eliminacéo de perdas aos cotistas.

5. Aplicagoes financeiras

As aplicagdes financeiras estéo representadas por:

5.1 De carater ndo imobiliario 31/12/2019 31/12/2018

(a) Cotas do Itat Soberano RF Simples LP FICFI 11.655 9.638
11.656 9.638

(a) Estéo compostos por cotas Itali Soberano RF Simples LP FICFI, que é administrado pelo Itad Unibanco S.A. O Fundo tem como objetivo acompanhar a variagéo do CDI
através do investimento de, no minimo, 95% de seus recursos em titulos ou operagdes atreladas a esse indicador. A carteira do fundo sera composta exclusivamente por
titulos publicos federais e operagdes compromissadas lastreadas nestes titulos. O gestor podera realizar operagbes com derivativos para fins de protegdo. Os
investimentos realizados pelo fundo podem estar sujeitos as oscilagdes decorrentes da variagao de precos dos titulos que compdem a carteira.

5.2 De carater imobilidrio
(a) Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Fils

31/12/2019
Percentual Quantidade

Existéncia de  Tipo de ativo das cotas de cotas Rendimentos
Fundo controle investido detidas detidas R$ recebidos
Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Shopping Parque Dom Pedro (*) N&o (1) 20,22% 290.525 403.247 22,632

403.247 22.632
31/12/2018
Percentual Quantidade

Existéncia de  Tipo de ativo das cotas de cotas Rendimentos
Fundo controle investido detidas detidas R$ recebidos
Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Shopping Parque Dom Pedro (*) Nao (1) 17,72% 290.525 349.886 21.227

349.886 21.227

Legendas
(*) Fundos administrados pela BTG Pactual Servigos Financeiros SA DTVM.
(1) Participagdo em um Shopping Center na Cidade de Campinas - SP
Movimentagédo do exercicio.
Saldo em 31 de dezembro de 2017 315.718
Aquisicéo de cotas de fundos imobiliarios 2.107
Ajuste ao valor justo 32.061
Saldo em 31 de dezembro de 2018 349.886
Ajuste ao valor justo 53.361
Saldo em 31 de dezembro de 2019 403.247
6. Rendimentos a receber
Compreendem os rendimentos a receber proveniente do investimento no Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Shopping Parque Dom Pedro.
Saldo em 31 de dezembro de 2017 1.891
Rendimentos apropriados no exercicio 21.433
Rendimentos recebidos no exercicio (21.227)
Saldo em 31 de dezembro de 2018 2.097
Rendimentos apropriados no exercicio 21.579
Rendimentos recebidos no exercicio (22.632)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 1.044
7. Contas a receber
74 Contas a receber

Os valores que compdem o contas a receber compreendem: (a) Aluguéis a receber, vencidos e vincendos relativos as lojas ocupadas do Shopping. (b) Estrutura técnica a
receber, compreende os valores aturados a receber dos locatérios decorrentes dos Instrumentos Particulares de Promessa de Cess#o de Direitos de Utilizagdo de
Estrutura Técnica do Shopping. Os valores séo faturados conforme condi¢des contratuais, (c) Estacionamento a receber e (d) Taxa de adesdo, compreendem a valores a
receber, vencidos e vincendos relativos a utilizagédo do estacionamento do Shopping.

Contas a receber 31/12/2019 31/12/2018
(a) Aluguéis 5.134 5,232

(b) Estrutura técnica 56 80

(c) Estacionamento 689 543

(d) Taxa de Adeséo 20

5.899 5.855
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Os valores que compdem o contas a receber de aluguéis possuem os seguintes vencimentos:

Prazo 31/12/2019 31/12/2018
A vencer 4,646 4.226
Vencidos até 120 dias 267 623
Vencidos de 121 a 180 dias 103 227
Vencidos de 181 a 360 dias 298 274
Vencidos acima de 360 dias 565 505
5.879 5.855
7.2 Provisdo para créditos de liquidagao duvidosa
Os valores que compdem a referida provis&o apresentam o seguinte vencimento:
31/12/2019 31/12/2018
Estrutura Estrutura
Aluguéis a técnica a Aluguéis a técnicaa
Prazo receber receber Total receber receber Total
Vencidos de 121 a 180 dias (101) (2) (103) (221) (6) (227)
Vencidos de 181 a 360 dias (298) - (298) (267) 7) (274)
Vencidos acima de 360 dias (559) 6) (565) (479) (26) (505)
Efeito vagéo (“arrasto") (641) (17) (658) (893) (4) (897)
{1.599) (25) (1.624) (1.860) (43) (1.903)
A movimentagéo da provis&o no exercicio pode ser assim demonstrada:
31/12/2019 31/12/2018
Saldo no inicio do exercicio (1.903) (1.424)
Constituicdo da provisao (425) (649)

Reverséo da proviséo 704 170

Saldo ao final do exercicio (1.624) (1.903)
8. Propriedades para investimento
Valor justode  Valor justo de
8.1 Descrigdo dos empreendimentos 31/12/2019 31/12/2018
Correspondente a 15% do Bloco 1-A e Bloco 2 do empreendimento denominado Shopping Parque Dom Pedro, situado na Avenida
Guilherme Campos, 500, bairro Santa Genebra, na cidade de Campinas, Estado de S&o Paulo, registrado sob as matriculas ns® 126.946,
126.947 e 118.068 do 2° Servico de Registro de Imdveis de Campinas, pertencente & Parque Dom Pedro Shopping S.A. O
empreendimento foi construido em uma &rea total de 187.390,45 m?, que possui atualmente uma area bruta locavel de 128.067 m? e
aproximadamente 428 espagos de uso comercial, além de estacionamento com 7.815 vagas. 396.869 344.964
396.869 344.964
8.2 A movimentag&o ocorrida na conta propriedades para investimento esta descrita a sequir:
Saldo em 31 de dezembro de 2017 310.931
Aquisicdo de imével (loja C8A) 2.310
Gastos capitalizados ao valor contabil (loja C&A) 74
Gastos capitalizados ao valor contabil (benfeitorias) 737
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 30.912
344.964

Saldo em 31 de dezembro de 2018
Gastos capitalizados ao valor contabil (benfeitorias) 486

Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 51.419
Saldo em 31 de dezembro de 2019 396.869
8.3 Avaliacéo a valor justo
31/12/2019
Percentual de Periodo de Taxa de Taxa de
Empreendimento Método vacéncla analise desconto capitalizagdo
Shopping Parque Dom Pedro (a) 2,00% 10 anos 10,65% a.a 7,00% a.a
31/12/2018
Percentual de Periodo de Taxa de Taxa de
Empreendimento Método vacéancla analise desconto capitalizagdo
Shopping Parque Dom Pedro (a) 2,67% 10 anos 11,58% a.a 7,75% a.a

(a) Os valores de mercado correspondentes aos iméveis est&o suportados por laudos de avaliag8o elaborados pela empresa Cushman & Wakefield, datados de setembro
de 2019 e dezembro de 2018, e formalmente aprovados pela administragdo em dezembro de 2019 e janeiro de 2019, respectivamente e foram estimados por meio de
utilizagao de técnicas de avaliagio, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principaimente nas condi¢des de mercado, fluxo de caixa projetado do
empreendimento e nas informacdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras.

0 imével avaliado é um ativo de investimento para rentabilidade. Para tal tipologia, optamos pela avaliagéo pela capitalizagéo da renda por fluxo de caixa descontado, que
reflete a analise mais consistente para o imével, com base em seus contratos vigentes versus seu retormno esperado; ou seja, indo ao encontro do §2° do Art. 7° da ICVM n°
516. Além disso, diferentemente de mercado mais profissionais e abertos (como o Europeu e Americano), ndo ha massa critica suficiente para determinagéo do valor justo
o imével por comparativo direto, dado que se trata de imével de varejo e o seu valor intrinseco s&o os contratos de locagdes vigentes, respeitando-se seu enquadramento
pela norma, dentro das analises cabiveis do avaliador independente. Ou seja, sdo poucas as referéncias “de ativos semelhantes, na mesma regido e condi¢ao e sujeitos a
contratos similares de aluguéis ou outros”, conforme colocado no §3° do Art. 7° da ICVM n° 516, inviabilizando este tipo de abordagem, pois as informagdes divulgadas a
mercado através de fatos relevantes (transagdes), ndo contemplam todos os indicadores de receitas e despesas da operag8o de shopping centers. Os NOI's divulgados
nao s30 abertos (para adota-los precisariamos entender o que esta contemplado no resultado operacional liquido). N&o s&o divuigados os cap rates na perpetuidade, para
que pudéssemos comparar com o objeto em avaliagdo. Ressalvando que apesar das informagdes contidas nos fatos relevantes das transagdes, apontarem alguns
indicadores, as demais informacgdes operacionais (informagdes dos contratos de locagéo, receitas e despesas) néo sao publicadas efou divulgadas.

A Cushman & Wakefield ("os especialistas") possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagio imobiliaria, o laudo produzido pelos especialistas foi
elaborado de acordo com os Padrdes de Avaliacdo RICS (Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors) por um avaliador atuando como Avaliador
Externo, conforme definido no Livro Vermelho, e em conformidade com as préticas regulamentadas pelas Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 / 2004,
14.653-4, emitido pela ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. Os especialistas contratados pelo Fundo realizaram, diversas avaliagbes no setor, atendendo
aos principais, bancos, fundos de investimento imobiliario, fundos de penséo, gestores e investidores, tanto para avaliagGes pontuais quanto para avaliagées de portfélios

abrangendo escritérios, salas comerciais e lajes corporativas.
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Os iméveis para renda do Fundo encontram-se segurados quanto aos montantes maximos abaixo mencionados:

Risco
Tipo de maximo
Natureza do Bem cobertura coberto
Shopping Parque Dom Pedro 1) 129.537

(1) Os iméveis acabados para renda do Fundo encontram-se segurados por valores considerados suficientes para cobrir eventuais perdas.
As premissas e riscos adotados na contratagéo desses seguros nao fazem parte do escopo da auditoria.

9. Receita com locagdes

31/112/2019 31/12/2018
Receitas de aluguéis 21.214 20.818
Receitas de estacionamento 4.876 4.536
Receitas de estrutura técnica 530 341
Receita de taxa de adesé&o 39 6
Receitas de taxa de transferéncia 155 166

26.814 25.867

Compreendem aluguéis das areas ocupadas, estacionamento, estrutura técnica, taxa de ades#o e taxa de transferéncia, na proporgéo de 15% do empreendimento
mencionado na nota explicativa n° 8. A unidade de locagdo do shopping center ¢ a loja, pela qual o inquilino paga uma renda minima mensal, anualmente corrigida pela
inflagdo dos doze meses anteriores. A maioria dos contratos de locagéo também prevé receita adicional por volume de negécios do locatério. A receita de aluguéis do
Fundo & reconhecida de forma linearizada com base no prazo dos contratos e leva em consideracdo reajustes e cobranga do 13° aluguel, além dos efeitos de descontos,
abatimentos e caréncias concedidas.

10. Encargos e taxa de administragdo
31/12/2019 31/12/12018

Taxa de administragéo - Fundo 1.804 1.641
1.804 1.641

A Administradora recebe por seus servigos uma taxa de administrag&o equivalente a 0,23% (duzentos e trinta milésimos por cento) & raz&o de 1/12 avos, aplicados sobre o
valor do patriménio liquido do FUNDO vigente no ultimo dia Gtil do més anterior, observado o valor minimo de R$ 20.000,00 (vinte mil Realis), valor este que sera corrigido
anualmente pela variagéo do IGP-M, tendo como data base o més e ano da constituicso do FUNDO que devera ser pago diretamente a ADMINISTRADORA, acrescido do
valor equivalente a até 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano & razdo de 1/12 avos, calculada (1) sobre o valor contébil do patrimnio liquido do Fundo; ou (2) sobre o
valor de mercado do Fundo, caso a Taxa de Administragéo seja calculada sobre o valor de mercado do Fundo; correspondente aos servigos de escrituragéo das cotas do
Fundo, incluido na Taxa de Administracdo e a ser pago a terceiros. O valor de despesas de taxa de administragéo é calculada e paga ao Administrador mensalmente por
exercicio vencido até o quinto dia Gtil do mé&s subsequente ao dos servigos prestados.

1. Politica de distribui¢do dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos rendimentos, ainda que em excesso aos resultados (regime de caixa), 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 aos titulares de cotas que estiverem
registrados como tal no fechamento das negociagdes do sexto dia Util que antecede o pagamento e respeitado o disposto no parégrafo 7° do artigo 10 do Regulamento.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2019 31/12/2018
Lucro liquido do exercicio 148.117 105.772
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento (51.419) (30.912)
Ajuste a valor justo de cotas de fundos imobilidrios (53.361) (32.061)
Proviséo para crédito em liquidag&o duvidosa (279) 479
Alugueis recebidos (a receber) vencidos (42) (881)
Outras retengdes 14 22
Despesas operacionais ndo pagas (30) (811)
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 43.000 41.608
(Constituigdo)/reversdo de reserva para contingéncia (1.714) 917
(-) Parcela dos rendimentos retidos no Fundo (1.714) 917
Benfeitorias em imoveis (400) (672)
Aquisicédo de imbveis - (2.310)
Devolug&o de recursos retidos em exercicios anteriores 15 -
Recursos retidos para obras (38) (15)
(-) Parcela dos rendimentos retidos no fundo a serem aprovados em Assembleia Geral de Cotistas (423) (2.997)
Rendimentos apropriados 40.863 39.528
Rendimentos (a distribuir) (5.734) (6.685)
Rendimentos de exercicios anteriores pagos no exercicio 6.685 6.809
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 41.814 39.652
Rendimentos médios pagos por cota (valores expressos em reais) 175,34 166,27
% do resultado exercicio distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 95,03% 95,00%
Diferenga entre a distribuigdo declarada e distribuida 423 2,997
12, Patriménio liquido
124 Cotas integralizadas
31/12/2019 31/12/2018

Quantidade R$ Quantidade R$
Cotas de investimentos subscritas 238.477 50.330 238.477 50.330
Cotas de investimentos a integralizadas 238.477 50.330 238.477 50.330
Valor por cota (valor expresso em reais) 211,05 211,05

12.2 Emissdo de novas cotas

De acordo com o regulamento vigente, o Fundo poderé realizar novas emissbes de cotas mediante prévia aprovacio da Assembleia Geral de Cotistas e, dependerédo de
prévio registro na CVM. A deliberagio da emiss&o de novas cotas do Fundo devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condi¢des de subscriggo de tais cotas,
as despesas com colocagéo de cotas e a destinagéo dos recursos provenientes da integralizago.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018 n&o houve emiss&o de novas de cotas.
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123 Amortizagdo de cotas

De acordo com o regulamento vigente, o Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas para redugo do patriménio e implicara na manutengao da quantidade de
cotas existentes por ocasifo da venda do ativo, com a consequente redugio do valor na proporgéo da diminuiggo do patriménio representado pelo ativo alienado.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018 ndo houve amortizagdo de cotas.

124 Reserva de contingéncia

Conforme estabelecido no regulamento, foi constituida Reserva de Contingéncia para arcar com as despesas extraordinarias do Shopping no valor de até 1% do patriménio
liquido do Fundo ou o valor de R$ 300, o que for maior. Caso sejam utilizados os recursos existentes na Reserva de Contingéncia, o valor utilizado poderé ser reposto,
mediante a retengéo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima descrito.

3112/2019 31/12/2018

Reserva de contingéncia 5.684 3.970
5.684 3.970
13. Retorno sobre o patrimoénio liquido
31/12/2019 31/112/2018
Lucro liquido do exercicio 148.117 106.772
Patriménio liquido inicial 701.218 634.974
Retorno sobre patriménio liquido do Fundo (*) . 21,12% 16,66%

(*) Apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas, deduzido das amortizacbes e gastos
com colocacao de cotas, caso esses eventos tenham ocorrido.

14, Encargos debitados ao Fundo
31/12/2019 31/12/2018
Valores Percentual Valores Percentual

Descontos concedidos 549 0,08% 542 0,08%
Despesas de auditoria interna do condominio 99 0,01% 108 0,02%
Despesas de gerenciamento (parte relacionada) 993 0,14% 863 0,13%
Despesas de comissdes (parte relacionada) 631 0,09% 434 0,07%
Despesas de condominio (parte relacionada) 218 0,03% 143 0,02%
Despesas de fundo de promogao 12 0,00% 21 0,00%
Despesas de reparos, manutencéo e conservagdo de iméveis - - 2 0,00%
Taxa de administragao - Imével (parte relacionada) 1.021 0,14% 977 0,15%
Taxa de administragéo - Sindica (parte relacionada) 28 0,00% 27 0,00%
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 58 0,01% 69 0,01%
Despesa legais 77 0,01% 108 0,02%
Taxa de administracéo - Fundo 1.804 0,25% 1.641 0,25%
Despesas de passivos contingentes 13 0,00% 24 0,00%
Outras receitas (despesas) operacionais 685 ~0,09% 162 0,02%

6.188 0,77% 5121 0,69%
Patriménio liquido médio do exercicio 728.042 653.794
15. Tributacdo

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrugdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas
carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se & incidéncia do imposto de renda na fonte de
acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagées financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienag&o ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas
sejam admitidas & negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40 da IN 1.685.

31/12/2019 31/12/2018

Impostos e contribuicdes a recolher (*) 410 374

410 374

(*) Referem-se a imposto de renda a pagar sobre a distribuicdo de rendimentos.
16. Demandas judiciais

O Fundo vem respondendo a processos na esfera civel e, baseado na opinido da administragéo e de seus assessores juridicos, as probabilidades de perda de alguns
desses processos foram avaliadas como provaveis e possiveis. Em 31 de dezembro de 2019, o valor envolvido nestes processos em risco para o Fundo avaliados como
provavel montam a R$ 66 (2018 - R$ 54) e como possivel montam a R$ 206 - (2018 - R$ 10).

O Condominio atua como pdlo passivo em processos trabalhistas e civil, destacamos, que caso o resultado seja desfavoravel, o Fundo podera, se necessario, ser acionado
para futuros aportes de caixa.
17. Servigos de custddia e tesouraria

O servigo de tesouraria e escrituragéo do Fundo séao prestados pela prépria Administradora e o servigo de custddia das cotas do Fundo ¢ prestado pelo Banco BTG Pactual
S/A.

18. Partes relacionadas
Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo realizou transagdes com partes relacionadas descritas nas notas explicativas n° 10 e 17.

19. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica 0 CPC 40 e o artigo 7° da Instrugao CVM ne 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial
pelo valor justo, o que requer divulgagao das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo valor justo:

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

. Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que n&o sao negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagédo. Essas técnicas
maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esté disponivel e confiam 0 menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagoes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.
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. Nivel 3 - Se uma ou mais informagGes relevantes nio estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o instrumento estara inclufdo no Nivel 3. As técnicas de
avaliagio especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM

516/11.
As tabelas abaixo apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:
31/12/2019
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de Investimento Renda Fixa - 11.655 - 11.655
Cotas de fundo de Investimento Imobiliario - - 403.247 403.247
Propriedades para investimento - - 396.869 396.869
Total do ativo - 11.655 800.116 811.771
31/12/2018
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de Investimento Renda Fixa - 9.638 - 9.638
Cotas de fundo de Investimento Imobilidrio - - 349.886 349.886
Propriedades para investimento - - 344.964 344.964
Total do ativo - 9.638 694.850 704.488

A demonstragio das mudangas no valor justo das propriedades para investimento estdo demonstradas na nota 8 (Propriedades para investimento) e cotas de fundo de
Investimento Imobiliario estdo demonstradas na nota 5.2.

20.
20.1

20.2

20.3

20.4

20.5

21.

Outras informagdes

Em atendimento & Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, contratou a KPMG
Auditores Independentes somente para a prestagdo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro
tipo de servigo ao Fundo.

Devedores diversos no pais no total de R$ 38 (2018 - R$ 50), referem-se substancialmente a valores retidos do repasse que o condominio efetua mensalmente ao
Fundo para pagamentos de obras.

Provisdes e contas a pagar no total de R$ 2.450 (2018 - R$ 2.263), referem-se substancialmente a contas a pagar do condominio e contas a pagar por servigos
de gerenciamento do imével. A taxa de gerenciamento é de 0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) sobre o valor de mercado do Shopping Center (Open
Market Value), respeitando-se o percentual de fracdo ideal detido pelo Fundo.

A politica de divulgagéo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacéo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do
patrimdnio do Fundo e a disponibilizagdo aos cotistas de informagdes periddicas, mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicicnalmente, a
Administradora mantém servico de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgagédo destas informagdes em seu site.

Em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, realizada em 5 de novembro de 2019, foram aprovadas as seguintes alteragdes no regulamento: (a) Alterar a
politica de investimentos definida no Regulamento, de modo a permitir que o Fundo possa explorar o potencial construtivo n&o aproveitado atualmente existente no
Imével; (b) Aprovar o Projeto de Construgéo de Novas Edificagdes; e autorizar a administradora do Shopping a fazer a prospecg8o de empresas interessadas no
Novo Empreendimento e/ou contratar empresa especializada para a prospecgao de investidores interessados no Novo Empreendimento, sendo que eventuais
futuras propostas deverdo ser submetidas a aprovagéo em Assembleia.

Eventos subsequentes

Apos 31 de dezembro de 2019 até a data da aprovagio das demonstragdes financeiras pela administradora do Fundo, néo ocorreram eventos que necessitam de
divulgagdo nas demonstracdes financeiras.

Cristiano Ferreira Vieira Allan Haddid
Contador Diretor
CRC: SP-243.293/0-8 CPF: 071.913.047-66



