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Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario
Polo Shopping Indaiatuba (Fundo), que compreendem o balanco patrimonial em 31
de dezembro de 2019, e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacdes do
patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, assim como
0 resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstragfes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira
do Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba em 31 de
dezembro de 2019, o desempenho de suas operacdes e o0s seus fluxos de caixa para o
exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na seg¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracdes financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniéo.
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Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”)

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

Reconhecimento de receitas de aluguéis

O reconhecimento de receitas de aluguéis foi considerado como principal assunto de
auditoria, devido a representatividade dos montantes envolvidos, e em virtude das
particularidades apresentadas em cada contrato de locacao.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas nao se limitam na:

Revisao analitica com recalculo da receita do exercicio para uma amostra de
contratos de aluguéis, considerando detalhes de cada contrato;

Testes substantivos para uma amostra de contratos de aluguéis, analisando a
exatiddo dos registros contabeis e das informacgbes fornecidas pela Administracéo
do Fundo;

Analise da evolugéo da receita no exercicio em comparacéo ao mercado, analisando
variagdes inconsistentes as nossas expectativas;

Avaliacdo da adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos que sao aceitaveis as metodologias utilizadas para avaliagédo
do valor justo dos investimentos do Fundo no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Determinacédo do valor justo das propriedades para investimento

A determinacdo do valor justo das propriedades para investimento foi considerada como
principal assunto de auditoria, devido a representatividade do montante, pela
complexidade da metodologia de mensuracao utilizada e, pelo alto grau de julgamento
na determinacdo das premissas adotadas na valorizagcdo das propriedades para
investimento, conforme descrito na Nota Explicativa n°® 6. A Administracdo do Fundo
contratou especialista externo para avaliagdo do valor justo das propriedades para
investimento, tendo como metodologia as diretrizes descritas has normas ABNT, NBR
14653-1, NBR 14653-2 e NBR 14653-4.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas ndo se limitam na:

Analise da atualizacdo do valor justo dos investimentos comparando os saldos
preliminares que tiveram o envolvimento de especialistas para nos auxiliar na reviséo
da metodologia e do modelo utilizado na mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas, comparando
as mesmas com o relatério atual preparado;

Analise da exatiddo dos dados sobre as propriedades para investimento fornecidos
pela Administragédo do Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuragao;
Revisao das informagfes que pudessem contradizer as premissas mais significativas
e metodologia selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia do
avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo;

Analise da sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento do
modelo com suas oscilacdes;

Avaliacdo da adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa anteriormente mencionada.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima descritos,
consideramos que sdo aceitaveis as metodologias utilizadas para avaliacéo do valor justo
dos investimentos do Fundo no contexto das demonstracBes financeiras tomadas em
conjunto.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstragBes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis a Fundos de Investimento e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstracgdes financeiras livres de distor¢géo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracfes financeiras, a Administragdo € responsavel pela
avaliacao da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstragfes financeiras, a ndo ser que a Administragéo
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagfes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracgées financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios 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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes
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 nado detec¢do de distor¢ao relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

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

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administracéo;
Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigfes que possam levantar davida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.
Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo
a nao mais se manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteido das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgagfes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transacfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras--Continuacao

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

Sao Paulo, 24 de marco de 2020.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP-031.269/0-1
< _‘ﬁ
L/

|

sy
Y
Alexandfe De‘Labetta Filho
Contaddr CRC 1SP-182.396/0

Baker Tilly 4 Partners atuando como Baker Tilly ¢ membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros

sdo pessoas juridicas separadas e independentes.
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Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba
CNPJ: 14.721.889/0001-00

Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda. CNPJ:
03.384.738/0001-98

Balancgos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018

(Em milhares de Reais)

Ativo Nota 2019 %PL 2018 %PL

Circulante

De natureza ndo imobiliaria

Aplicagdes financeiras 1.506 0,95 3.993 2,71
Fundos de Investimento ICVM 555 4 1.506 0,95 3.993 2,71

De natureza imobiliaria 1.276 0,81 865 0,59
Alugueis a receber 5 1.276 0,81 865 0,59

N&o Circulante

Propriedade para Investimento 155.679 98,27 142.497 96,73
Iméveis para renda acabados 6 155.679 98,27 142.497 96,73
Total do ativo 158.461 100,03 147.355 100,03

Passivo e patrimonio liquido

Circulante 47 0,03 47 0,03
Auditoria e Custddia 21 0,01 25 0,02
Taxa de administragdo 21 23 0,01 21 0,01
Despesas diversas 3 0,00 1 0,00

Total do passivo 47 0,03 47 0,03

Patriménio liquido 11 158.414 100,00 147.308 100,00
Cotas integralizadas 82.427 52,03 81.476 55,31
Ajuste a valor justo 76.611 48,36 67.413 45,76
Rendimentos distribuidos (57.110) (36,05) (47.219) (32,05)
Reservas 56.486 35,66 45.638 30,98

Total do passivo e do patriménio liquido 158.461 100,03 147.355 100,03

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracées financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba

CNPJ: 14.721.889/0001-00
Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda. CNPJ:
03.384.738/0001-98

Demonstracdes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018

(Em milhares de Reais, exceto valor unitério de cota)

Notas 2019 2018

Propriedades para Investimento
Receita de aluguel 5 11.257 8.981
Ajuste ao valor justo 6 9.198 5.962
Resultado liquido de propriedades de investimento 20.455 14.943
Resultado liquido de atividades imobiliarias 20.455 14.943
Ativos financeiros de natureza n&do imobiliaria
Resultado com cotas de fundos de investimento 66 83
Resultado liquido de ativos financeiros de natureza néo imobiliaria 66 83
Despesas operacionais
Taxa de administracéo 15e 16 (303) (250)
Despesas com auditoria e custodia 15 (110) (165)
Taxa de fiscalizacdo 15 (24) (24)
Outras despesas/receitas operacionais 15 (38) (34)

(475) (473)
Resultado liquido do exercicio 20.046 14.553
Quantidade de cotas 8.071.897 8.019.821
Lucro liquido por cota - R$ 2,48 1,81
Valor patrimonial da cota - R$ 18,6253634 18,36803531

As notas explicativas da Administrac@o séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba
CNPJ: 14.721.889/0001-00

Saldos em 31 de dezembro de 2017

Cotas emitidas
Resultado do exercicio
Ajusta ao valor justo

Distribuigo dos rendimentos

Saldos em 31 de dezembro de 2018
Cotas emitidas

Resultado do exercicio

Ajuste de imoveis a valor justo

Distribuico dos rendimentos

Saldos em 31 de dezembro de 2019

CNPJ:03.384.738/0001-98

Demonstracdes das mutacao do patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018

(Em milhares de Reais)

Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Cotas de Ajuste a Rendimentos Reserva de
integralizadas valor justo distruibuidos Lucros Total
78.492 61.451 (39.217) 37.047 137.773
2.984 - - - 2.984
- - - 14.553 14.553
- 5.962 - (5.962) -
- - (8.002) - (8.002)
81.476 67.413 (47.219) 45.638 147.308
951 - - - 951
- - - 20.046 20.046
- 9.198 - (9.198) -
- - (9.891) - (9.891)
82.427 76.611 (57.110) 56.486 158.414

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstra¢des financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba

CNPJ: 14.721.889/0001-00

Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda. CNPJ: 03.384.738/0001-

Demonstracdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018

98

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis

Resultado de contas de fundos de investimento
Pagamento de consultoria/avaliagdo de imoéveis
Pagamento de taxa de administra¢éo
Pagamento de Taxa da CVM

Pagamento de auditoria e custédia

Pagamento de Outras despesas

Outras receitas

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Gastos com propriedades para Investimento

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas emitidas

Distribuicdo de rendimentos de cotistas

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento

Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicio

Variacéo liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2019 2018
10.845 8.117
66 83
(24) 9)
(278) (250)
(24) (24)
(112) (165)
(36) (43)

1 -
10.438 7.709

(3.985) -

(3.985) -
951 2.984
(9.891) (8.002)
(8.940) (5.018)
(2.487) 2.691
3.993 1.302
1.506 3.993
(2.487) 2.691
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Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba - Fll
CNPJ n° 14.721.889/0001-00
Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

Ltda.

CNPJ n° 03.384.738/0001-98

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas)

1.

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba ("Fundo")
iniciou suas atividades em 19 de dezembro de 2012, sob a forma de condominio
fechado com prazo indeterminado e efetuou sua primeira integralizacao de cotas
nessa mesma data.

O Fundo tem por objetivo o investimento no empreendimento denominado Polo
Shopping Indaiatuba (“Empreendimento” ou “Ativo Alvo”), mediante o
recebimento de renda ou ganho de capital decorrente da negociacdo de
unidades que comp&e o Empreendimento.

O Fundo é destinado a investidores em geral que tenham interesse em
investimentos de longo prazo.

O Fundo esta sujeito a risco de perda substancial de seu patrimdnio liquido em
caso de eventos que acarretem o ndo pagamento dos ativos integrantes da sua
carteira e/ou dos ativos que compdem a carteira dos fundos de investimento nos
guais o Fundo aplica, inclusive por forca de intervencao, liquidacéo, faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial dos emissores de tais ativos.

As aplicacdes realizadas pelo Fundo n&o contam com garantia da
Administradora, do Gestor ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC), podendo
ocorrer perda total do capital investido pelos cotistas.

Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstracdes
financeiras

As demonstragfes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios,
especificamente nas Instrugbes CVM n°® 472/08 e CVM n° 516 de 29 de
dezembro de 2011 e demais alteracdes posteriores, bem como pelos
pronunciamentos técnicos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis
(CPC) devidamente aprovados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Na elaboracéo dessas demonstracdes financeiras foram utilizados premissas e
julgamentos na determinacédo do valor e registro de estimativas contabeis, como
avaliacdo dos investimentos. Dessa forma, quando da efetiva liquidacéo
financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos
poderéao vir a ser diferentes dos estimados.
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Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba - Fll
CNPJ n° 14.721.889/0001-00
Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

Ltda.

CNPJ n° 03.384.738/0001-98

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas)

2.

Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstragcdes
financeiras--Continuacéao

Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e
apresentagcdo das demonstracdes financeiras. Todas as informas as
informagdes financeiras apresentadas em reais foram apresentadas em milhares
de reais, exceto quando indicado.

Em 24 de margo de 2020, as demonstrag@es financeiras foram aprovadas pela
Administradora do Fundo.

Descricéo das principais praticas contabeis
a) Apuracdo do resultado

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

b) Classificacdo dos instrumentos financeiros
i) Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos
na data de negociacéo.

i) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento
inicial depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos
guais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos
os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor
justo acrescidos do custo de transagéo, exceto nos casos em que 0S
ativos e passivos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do
resultado.

iii) Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracgéo

Os ativos financeiros do Fundo séo incluidos, para fins de
mensuragéo, na seguinte categoria:

Ativos financeiros para negociagédo (mensurados ao valor justo por meio
do resultado): essa categoria inclui os titulos e valores mobiliarios
adquiridos com o propoésito de geracdo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociacao.
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Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba - Fll

CNPJ n° 14.721.889/0001-00

Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

CNPJ n° 03.384.738/0001-98

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas)

3. Descricéo das principais praticas contabeis--Continuacéo

b) Classificacdo dos instrumentos financeiros--Continuagéo

iii) Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo--
Continuacgéo

Empréstimos e recebiveis: essa categoria inclui titulos e valores
mobiliarios ndo derivativos com pagamentos fixos ou determinaveis
que ndo estdo cotados em mercado ativo. Estes investimentos sdo
mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperacao,
com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

iv) Classificacdo dos ativos financeiros parafins de apresentacéo

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes
rubricas do balango patrimonial:

Disponibilidades: saldos de caixa, depdsitos a vista e cotas de fundos
com liquidez imediata.

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

Aplicagfes financeiras representadas por instrumentos de patriménio:
titulos e valores mobiliarios emitidos por outras entidades, tais como
cotas de fundos de investimento imobiliario, com natureza de
instrumentos de patriménio para o emissor.

c) Mensuracdo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancgas
de valor justo

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo,
gue é considerado equivalente ao preco de transagdo. Os instrumentos
financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo
ajustados pelos custos de transagdo. Os ativos financeiros sao
posteriormente mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos
estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de
sua alienacao.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é
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 transag¢do em condi¢des regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo ("preco cotado” ou "pre¢o de mercado").
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3. Descricéo das principais praticas contabeis--Continuacéo

c)

d)

f)

Mensuracgado dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas
de valor justo--Continuagéo

Caso nédo exista preco de mercado para um determinado instrumento
financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliacao
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.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus
respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de
avaliacdo elaborados por especialista externo, contratados pela
Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo das propriedades para
investimento é reconhecida na demonstracao do resultado do exercicio em
gue a referida valorizagcdo ou desvalorizag&o tenha ocorrido.

Caixa e equivalentes de caixa

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

Classificacdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuracgéo

Os ativos financeiros do Fundo séo incluidos, para fins de mensuragéo, na
seguinte categoria:

Ativos financeiros para negociacado (mensurados a valor justo por meio do
resultado); essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o
proposito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociacao.
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3. Descricéo das principais praticas contabeis--Continuacéo

g) Estimativa de julgamentos contabeis criticos

h)

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

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos
financeiros que ndo possuem suas cotacfes disponiveis ao mercado, por
exemplo, bolsa de valores, sdo mensurados mediante utilizacdo de técnicas
de avaliagédo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas informacgdes
disponiveis, na data das demonstragdes financeiras.

As politicas contdbeis descritas nas notas 3(b) e 3(c) apresentam,
respectivamente, informacfes detalhadas sobre " Classificagcdo dos
instrumentos financeiros" e "Mensuragdo dos ativos financeiros e
reconhecimento das mudancas de valor justo.

Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢do CVM n° 516/2011, para
instrumentos financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgagédo das mensurac¢des do valor justo pelo nivel
da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em
mercados ativos é baseado nos precos de mercado, cotados na data de
balanco. Um mercado € visto como ativo se 0s precos cotados estiverem
pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles precos representam transacdes de mercado reais e
gue ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados
em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacéo.
Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde
esta disponivel e confiam o0 menos possivel nas estimativas especificas da
entidade. Se todas as informagfes relevantes exigidas para o valor justo
de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara
incluido no Nivel.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes néo estiver baseada em
dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas
no artigo 7° da Instrucdo CVM 516/11.
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3.

Descricéo das principais praticas contabeis--Continuacéo
h) Lucro/ (prejuizo) por cotas

O lucro/ (prejuizo) por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas
em circulagdo na data de encerramento do exercicio.

i) Passivo circulante

Demonstrado pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias.

Aplicagdes financeiras

2019 2018
R$ Qtde. R$ Qtde.
Votorantim Fundo de Investimento Soberano Renda
Fixa Referenciado DI 355 133.983 378 151.292
Votorantim Fundo de Investimento Soberano Renda
Fixa 1.151 385.657 3.615 1.281.443
1.506 519.640 3.993 1.432.735

Referem-se a cotas de Fundos de Investimento, as quais possuem liquidez
diaria e sdo prontamente conversiveis em caixa e com riscos insignificantes de
mudanca de valor.

Receitas de aluguéis

Representam as rendas de aluguéis a receber provenientes da propriedade
para investimento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o total das receitas com
Alugueis no montante de R$ 11.257 (R$ 5.962 em 2018) esta apresentada na
demonstracéo de resultado do exercicio em “Propriedades para Investimento
— Receita de Alugueis”.

O saldo de alguéis a receber em 31 de dezembro de 2019 é de R$ 1.276
(R$ 865 em 2018).

Propriedades para investimento

A propriedade para investimento que compde a carteira do Fundo em 31 de
dezembro de 2019 é:

Descri¢do: Shopping Center Indaiatuba situado na Alameda Filtros Mann, 670 - Indaiatuba no estado de
Sao Paulo.

Com &rea do Terreno: 108.538,37 m2 Area Bruta Locével: 29.395,67 m2 Area Total Construida: 43.995,53
m2 Idade do Imével: 7 anos - Valor Justo: 155.679
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6. Propriedades para investimento--Continuacao
Composicdo do imdvel: 2018 Movimentagao 2019
Iméveis em uso 73.490 - 73.490
Gastos com propriedades para investimento — ITBI
(86,65%) 1.470 - 1.470
Gastos com propriedades para investimento —
melhorias - 3.984 3.984
Gastos com propriedades para investimento —
Registro 124 - 124
Ajuste a valor justo 67.413 9.198 76.611
Total — im6vel pararenda 142.497 13.182 155.679

O Fundo néo realizou aquisicdo ou venda de propriedades para investimento
nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, sendo as
movimentacdes dos exercicios decorrentes do registro dos ajustes a valor justo
das referidas propriedades para investimento no montante de R$ 9.198, bem
como gastos com melhorias das mesmas no montante de R$ 3.984.

A apuracdao do valor justo das propriedades para investimento é feita com base
em laudo de avaliacdo. Para a execucdo desse servico foi contratada a
empresa Consult Solu¢des Patrimoniais. A Consult Soluc6es Empresariais €
uma empresa de consultoria empresarial que envolve mapeamento de
processos, tecnologia da informacao e juridica, com 10 anos de experiéncia
visa fornecer solucdes que inova 0s processos operacionais e administrativos
de seus clientes.

Foram adotadas as metodologias usuais de avaliacdo de ativos, notadamente
0 método da renda na sua variante de valor econdmico por fluxo de caixa
descontado para a definigdo dos valores referenciais e indicadores,
contemplando o ciclo completo de vida de um empreendimento de base
imobiliaria, podendo-se dividir genericamente em 2 periodos basicos de ciclo
de implantacao e ciclo operacional. Para o periodo de andlise o Fluxo de caixa
descontado abrangeu um horizonte de dez anos, Para a taxa de risco foi
utilizado o parametro de titulos do tesouro nacional (NTN-B), fixando em 3,8%
ao ano no momento atual e depois em 4,0% para o periodo residual. A taxa de
retorno do mercado foi considerado o prémio médio de 4,80% ao ano acima da
taxa livre de risco conforme histéricos de performance de longo prazo dos
indices de a¢6es nos Estados Unidos no momento atual e depois estabilizada
em 4,00%. Foram consideradas as taxas de atratividade de
investidores/empreendedores do mercado imobiliario e fixado o beta médio
desalavancado de 0,80 para o momento atual em que o empreendimento ja
esta operando e em funcdo do padrédo de risco especifico verificado.

O laudo de avaliagdo foi embasado nas diretrizes nas normas ABNT, NBR
14653-1, NBR 14653-2 e NBR 14653-4.
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7.

Gerenciamento de risco

As principais praticas de gerenciamento de riscos adotadas pelo Fundo, séo:
Mercado

Risco de mercado é o risco derivado da variagdo nos precos dos ativos dos
fundos. Tal risco € monitorado diariamente, com base na posicdo de
fechamento de cada fundo. As medidas utilizadas para monitorar e controlar o
risco dos fundos séo VaR (Value at Risk) e cenarios de estresse. Tais medidas
sdo ideais na analise de risco de curto prazo, em especial para ativos liquidos,
e por isso sao indicadas para carteiras de fundos de investimento e Tesouraria

de bancos.
Crédito

Risco de crédito é aquele em que podemos incorrer em perdas patrimoniais ou
de principal ocasionada pela dificuldade de uma contraparte honrar seus
compromissos. A avaliacdo de crédito esta pautada por uma criteriosa analise
e gerenciamento de riscos inerentes a atividade de concessao de crédito. Este
processo, claramente definido, contribuird para minimizar eventuais conflitos
de interesse que possam ocorrer na aquisicdo e gestao do risco de crédito.

A andlise consiste, em geral, na avaliagdo da capacidade de pagamento do
devedor, estrutura da operacéo e suas garantias, remuneracao do ativo, fluxo
previsto de amortizacdo dos ativos, fluxo previsto de recebiveis, lastro dos
ativos, instrumentos legais, parametros de classificacdo de risco, se houver, e
outros riscos envolvidos na respectiva aquisicao.

Liquidez

Risco de liquidez é aquele em que podemos ter dificuldades de caixa para
honrar compromissos assumidos, tais como resgates de investimentos, ou
ainda incorrer em prejuizos ao ter de liquidar posicées em ativos de liquidez
reduzida, através de impacto direto e relevante no preco do ativo, ou nao
conseguir gerar caixa com a venda de determinado ativo sem mercado
profundo. O monitoramento do caixa de cada fundo é realizado pelo sistema
proprietario da Votorantim Asset Management DTVM Ltda., que controla todo
fluxo de caixa dos fundos, vencimentos dos ativos, e necessidades de caixa
(via relacéo aplicacio x resgate de cotistas). E através deste mesmo sistema
gue é feita a zeragem dos caixas, de forma a maximizar o retorno do mesmo.

A liquidez dos ativos financeiros negociados é monitorada pela equipe de Risco
da Votorantim Asset Management DTVM Ltda., diariamente, utilizando critérios
diferenciados para cada tipo de mercado e ativo. Tal analise leva em conta as
posicbes dos ativos em cada fundo e em termos consolidados para a
Votorantim Asset Management DTVM Ltda., ou seja, determinados ativos
podem nao apresentar risco de liquidez por sua posicdo em um unico fundo,
mas sim se considerarmos as posi¢cdes em todos os fundos administrados pela
Votorantim Asset Management DTVM Ltda.
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8.

10.

Instrumentos financeiros de derivativos

O Fundo ndo operou com instrumentos financeiros de derivativos nos
exercicios.

Politica de distribuicdo dos resultados

De acordo com o Art. 10, paragrafo Unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular
CVMI/SIN n° 01/2014, o Fundo deve distribuir a seus 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.

Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas,
mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia Gtil do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipag¢édo dos rendimentos
do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nédo
distribuido como antecipacao sera pago no prazo maximo de 10 dias Uteis apés
a realizacdo da Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, podendo referido saldo
ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com
base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Administradora.

Os rendimentos distribuidos no exercicio foram calculados considerando a
seguinte base de calculo:

Caixa Liquido das Atividades Operacionais 10.438
95% dos resultados liquidos 9.916
Rendimentos distribuidos 9.891

Evolucéo do valor da cota e da rentabilidade

O valor da cota e a rentabilidade do Fundo em 31 de dezembro de 2019 e de
2018 foram os seguintes:

Exercicio R$ Valor da cota - R$ Rentabilidade Acumulada %
31 de dezembro de 2019 158.414 19,63 6,86%
31 de dezembro de 2018 147.308 18,37 4,65%

A rentabilidade obtida no passado nado representa garantia de resultados
futuros.
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11.

Patriménio liquido

a)

b)

Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2019 estd composto por 8.071.897 cotas (8.019.821
cotas em 2018), com valor unitario de R$ 19,625363 (R$18,368035 em
2018), totalizando R$ 158.414 (R$ 147.308 em 2018). As cotas do Fundo
sdo representadas por uma Unica classe com prazo de duracao
indeterminado.

As cotas do Fundo serdo calculadas mensalmente, no tltimo dia Gtil do més,
pelo Custodiante, por metodologia definida e aprovada no Comité de
Investimento do Fundo. A metodologia é apresentada anualmente pela
Administradora na primeira reunido do Comité de Investimento de cada
exercicio do Fundo.

Emissdes, amortizacfes, resgates e distribuicbes de cotas

As cotas da primeira emissdo do Fundo, no montante de até R$ 110.000
(cento e dez milhGes de reais), equivalentes a 110.000.000 (cento e dez
milhdes) de cotas, no valor de R$ 1,00 cada uma.

As cotas do Fundo poderdo ser negociadas em bolsa de valores ou
mercado de balcdo organizado, a qualguer momento, mediante a
aprovacao pelo Comité de Investimento.

Apods a primeira emissao, as cotas poderdo ser negociadas por investidores
em geral.

A emissdo de novas cotas pelo Fundo devera ser previamente aprovada
em Assembleia Geral de Cotistas. Na hipétese de emissao de novas cotas,
seus valores individuais, para fins de emisséo, subscricdo, integralizacéo e
amortizacdo serdo calculados pela Administradora, levando em
consideragdo a avaliacao técnica do valor patrimonial ou de mercado dos
iméveis de propriedade do Fundo, conforme deliberado em Assembleia
pelos cotistas, bem como as perspectivas futuras de rentabilidade do
Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 ocorreu a emissao
de 52.076 cotas no montante total de R$ 951.
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12.

13.

14.

Patriménio liquido--Continuacao
O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas.

As cotas do Fundo somente serdo resgatadas na sua liquidagéo, quando assim
determinada pela Assembleia de Cotistas ou pela instituicdo da
Administradora, nas hipoteses legais.

Os servicos de distribuicdo, agenciamento e colocagéo das cotas do Fundos
serdo realizados, em regime de melhores esforcos, pela Administradora, que
podera contratar outras instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios para auxilia-las na distribuicdo das cotas do Fundo.

Tributacéao

O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de
imposto de renda, que so incide sobre as receitas de aplicagfes financeiras
(Fundos de Investimento) de acordo com o artigo 36 da Instrucdo Normativa
RFB 1585 de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do
Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 35 da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobilirio, cujas cotas sejam
admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcédo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos
da legislacédo em vigor.

Politica de divulgacédo de informacdes

A politica de divulgacao de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros,
a divulgacdo mensal até 15 dias do encerramento do més correspondente, 0
valor do patrimdnio liquido, o valor patrimonial da cota e a rentabilidade do
exercicio, o valor dos investimentos do Fundo incluindo a discriminacdo dos
bens e direitos integrantes de seu patrimdnio. Trimestralmente, em até 45 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 construcdo e anualmente, apos o
prazo determinado pela legislacdo vigente, as demonstracdes financeiras do
Fundo, acompanhadas do parecer do auditor independente e a demonstracéo
do desempenho. Os documentos e as informagcfes necessarias estao
disponiveis nos enderecos fisicos e eletrénicos da Administradora.
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15.

16.

Despesas administrativas

2019 2018

% sobre o % sobre o
Encargos Valor PL Médio Valor PL Médio
Despesa de taxa de administragdo 303 0,20% 250 0,18%
Despesa com auditoria e custédia 110 0,07% 165 0,12%
Taxa de Fiscalizagdo CVM 24 0,02% 24 0,02%
Outras despesas 38 0,03% 34 0,02%
Total 475 0,32% 473 0,34%

Taxa de administracao

A Administradora recebe, pelos servigcos de administracéo e gestdo do Fundo,
um percentual sobre o patriménio liquido do Fundo, de acordo com a tabela
abaixo:

Taxa de Minimo Maximo

Patriménio Liquido Administracdo Anual Mensal Mensal
1°ano Até R$ 110.000 0,15% R$ 12 R$ 14
2° ano e anos de R$ 110.001 a R$ 130.000 0,20% R$ 18 R$ 20
subsequentes de R$ 130.001 a R$ 150.000 0,18% R$ 19 R$ 20
de R$ 150.001 a R$ 200.000 0,16% R$ 20 R$ 25
de R$ 200.001 a R$ 250.000 0,15% R$ 25 R$ 29
de R$ 250.001 a R$ 300.000 0,14% R$ 29 R$ 30
de R$ 300.001 a R$ 400.000 0,12% R$ 30 R$ 37
de R$ 400.001 a R$ 500.000 0,11% R$ 37 R$ 42
de 500.001 em diante 0,10% R$ 42 R$ 60

N&o obstante o acima disposto, os valores maximos e minimos da Taxa de
Administrac@o serdo atualizados positivamente e anualmente de acordo com a
variacdo acumulada do IGP-M - indice Geral de Precos do Mercado, apurado
e divulgado pela Fundacgéo Getulio Vargas. A variagdo acumulada inicia-se na
data de inicio das atividades do Fundo, e os reajustes ocorrerao todo o més de
Janeiro, referente a variagdo acumulada do ano anterior findo em 31 de
dezembro de cada ano.

A Taxa de Administracdo serd apurada e provisionada diariamente e paga
mensalmente, por periodo vencido, até o 5° (quinto) dia atil do més
subsequente ao dos servi¢os prestados.

A despesa correspondente, no montante de R$ 303 (R$ 250 em 2018), esta

apresentada na Demonstragdo do Resultado em "Outras Despesas - Taxa de
administragéo".

23



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba - Fll

CNPJ n° 14.721.889/0001-00

Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

CNPJ n° 03.384.738/0001-98

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018
(Valores em R$ mil, exceto o valor unitario das quotas)

17. Servicos de Custddia, Administracdo e Gestéo

Os servigos de liquidagéo, custddia, tesouraria, controle de ativos, célculo da
cota, bem como a execucdo dos procedimentos contabeis para o Fundo,
incluindo o controle consolidado da totalidade das cotas escriturais de fundos
de investimento, a gestdo da carteira, distribuicdo de cotas e o controle das
posicdes dos conddminos, relativas as movimentacdes de aplicacdo e resgate
de cotas pelos cotistas, identificados em contas individuais, nas modalidades
definidas na legislagdo em vigor sdo realizados pela Administradora do Fundo,
Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

18. Operagdes com empresas ligadas a Administradora/Gestora
O Fundo nédo possui titulos de emissdo com empresas ligadas a
Administradora/Gestora em 31 de dezembro de 2019.

19. Demandas judiciais
N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos

direitos dos cotistas, quer contra a administragéo do Fundo.

20. Informacdes adicionais
Independéncia do auditor

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos
gue o Fundo, nos exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, contratou a
Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S. somente para a prestagéo
de servicos de auditoria das demonstracdes financeiras, ndo tendo a referida
empresa prestado qualquer outro tipo de servico ao Fundo.

21. Transacdes com partes relacionadas

Conforme Instru¢do CVM n° 514 de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas
as seguintes transacdes entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou parte a
eles relacionada no exercicio conforme abaixo:

Transag&do com parte relacionada 2019 Parte relacionada
Votorantim Fundo de Investimento Soberano Renda Fixa 355  Administradora/Gestora
Referenciado DI

Votorantim Fundo de Investimento Soberano Renda Fixa 1.151  Administradora/Gestora
Saldo a pagar de Taxa de Administragdo 23  Administradora/Gestora
Desepesas com taxa de administragcao 303  Administradora/Gestora
Transag8o com parte relacionada 2018 Parte relacionada
Votorantim Fundo de Investimento Soberano Renda Fixa 378  Administradora/Gestora
Referenciado DI

Votorantim Fundo de Investimento Soberano Renda Fixa 3.615  Administradora/Gestora
Saldo a pagar de Taxa de Administragéo 21  Administradora/Gestora
Desepesas com taxa de administragao 250  Administradora/Gestora
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22.

Eventos subsequentes

Em 10 de marco de 2020, a Comisséo de Valores Mobiliarios — CVM, emitiu o
OFICIOCIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n.° 02/2020, no qual destaca a importancia
de as Companhias abertas (aplicAvel aos Fundos de Investimento)
considerarem cuidadosamente os impactos do COVID-19 em seus negécios e
reportarem nas demonstragdes financeiras 0s principais riscos e incertezas
advindos dessa andlise, observadas as normas contébeis aplicaveis.

As propriedades para investimento do Fundo foram avaliadas a valor justo de
acordo com laudo de avaliacéo preparado por especialista externo, tendo como
metodologia as diretrizes descritas nas normas ABNT, NBR 14653-1, NBR
14653-2 e NBR 14653-4, dessa forma, sua respectiva cota apresenta o reflexo
dessa avaliacdo, ndo sendo possivel mensurar ou antecipar 0s eventuais
impactos econdmico-financeiros futuros decorrentes da pandemia do COVID-
19 e seu consequente impacto no valor justos da propriedades para
investimento e no valor da cota do Fundo.

Rudmila Onha Cruz Karen Miyazaki
Diretora Contadora CRC 1SP262221/0-1
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