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Opiniéo

Examinamos as demonstracdes contabeis do IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstrag@es do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio

findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contébeis.

Em nossa opiniéo, as demonstracdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do IRB Internacional Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliario regulamentados pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contabeis”.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (“PAA”) 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 demonstrages contabeis como um todo e na formacgédo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Propriedades para investimento
(Conforme Nota Explicativa n2 5, propriedades para investimento)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo tem como objetivo o investimento em propriedades para rendas, essas propriedades para
investimento estédo avaliadas pelo seu valor justo no Fundo. Em 31 de dezembro de 2019, o valor justo
desses investimentos é de R$ 399.542 mil, que equivale a 99,07% de seu Patrimdnio Liquido. Dessa
forma em nosso julgamento a mensuracéo do valor justo e a existéncia desses ativos, sdo assuntos
relevantes para fins de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) anélise
das matriculas dos imoveis; (iii) Envolvimento de especialistas para testar o valor justo das propriedades
para investimento. Os procedimentos realizados pelos especialistas contemplaram: (a) analise da
razoabilidade das premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusao dos resultados
obtidos nas proje¢des pelo método da capitalizagéo de renda através de fluxo de caixa descontado;

(iv) recalculo do contrato para receitas de aluguel; (v) teste de aderéncia entre as divulgacdes efetuadas
na demonstracéo contabil.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento dos ativos e o resultado obtido no
exercicio sdo razoaveis no contexto das demonstrag@es contabeis tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administracao e da governanca pelas demonstragcdes
contabeis

A Administracao é responséavel pela elaboragéo e adequada apresentacdo das demonstra¢des contabeis
de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil aplicAveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessérios para permitir a elaboracéo de
demonstracdes contabeis livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboragdo das demonstra¢gdes contabeis, a Administracdo é responséavel pela avaliacdo 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 demonstracdes contébeis,
a ndo ser que a Administracéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoées.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisédo do
processo de elaboracdo das demonstragdes contébeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes contabeis

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranc¢a razoavel é um alto nivel de seguran¢a, mas ndo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢fes relevantes existentes. As distor¢bes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstracdes contabeis.
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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¢éo relevante nas demonstracdes contabeis,
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 deteccao de distor¢éo 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, omiss@o ou representacdes falsas intencionais;

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

Avaliamos a adequagéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administradora;

Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela Administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condigBes que possam levantar divida significativa em relagédo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragoes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.

Nossas conclusdes estdo 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;

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacOes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transagdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragéo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contabeis 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 divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o 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
comunicagao para o interesse publico.

Sao Pau)g, 26 de marco de 2020

Thiago Kurt de Almeida Cgsta Brehmer
CT CRC 1SP-260.164/044

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliario - FllI
CNPJ: 21.500.500/0001-62

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

CNPJ:03.384.738/0001-98)

Balanco Patrimonial

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de reais

Ativo

Circulante
Titulos e valores mobiliarios

Fundos de Investimento ICVM 555

Nao Circulante

Propriedade para Investimento
ImOveis para renda acabados

Total do ativo

Passivo

Circulante
Auditoria e Custodia
Taxa de administracéo
Outras contas a pagar

Total do passivo

Patrimobnio liquido
Cotas integralizadas
Ajuste a valor justo
Rendimentos distribuidos
Reservas

Total do passivo e do patrimdnio liquido

Nota

15

11

2.019 %PL 2.018 %PL
3.909 0,97 3.534 1,10
3.909 0,97 3.534 1,10
399.542 99,07 317.150 08,94
399.542 99,07 317.150 08,94
403.451 100,04 320.684 100,05
169 0,04 149 0,05

85 0,02 78 0,02

81 0,02 70 0,02

3 0,00 1 0,00

169 0,04 149 0,05
221.950 55,04 221.950 69,24
178.011 44,14 95.619 29,83
(46.450) (11,52) (26.559) (8,29)
49.771 12,34 29.525 9,21
403.282 100,00 320.535 100,00
403.451 100,04 320.684 100,05

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes contabeis.




IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ: 21.500.500/0001-62

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

Demonstragao de resultado
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de reais

2019 2018

Propriedades para Investimento

Receita de aluguel 21.154 13.967
Ajuste ao valor justo 82.392 82.689
Resultado liquido de propriedades de investimento 103.546 96.656
Ativos financeiros de natureza néo imobiliaria

Resultado com cotas de fundos de investimento 168 103
Outras receitas 13

Resultado liquido de ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 181 103
Despesas operacionais
Taxa de administragdo (967) (634)
Despesa com auditoria e custddia (72) (84)
Taxa de fiscalizagdo CVM (36) (27)
Despesas com advogados - (23)
Despesa de cartério - (260)
Outras despesas (14) (53)

(1.089) (1.081)

Resultado liquido do exercicio 102.638 95.678

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



IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ: 21.500.500/0001-62

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

Demonstragdo de Mutag&o do Patriménio Liquido
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Valor justo das

Cotas de Rendimentos Reserva

Propriedades Total
integralizadas  parainvestimento distribuidas de Lucros
Saldos em 31 de dezembro de 2017 99.300 12.930 (15.205) 16.536 113.561
Integralizag&o de cotas 122.650 - - - 122.650
Resultado do exercicio - - - 95.678 95.678
Rendimentos Distribuidos - - (11.354) - (11.354)
Ajuste ao valor justo - 82.689 - (82.689) -
Saldos em 31 de dezembro de 2018 221.950 95.619 (26.559) 29.525 320.535
Resultado do exercicio - - - 102.638 102.638
Rendimentos Distribuidos - - (19.891) - (19.891)
Ajuste ao valor justo - 82.392 - (82.392) -
Saldos em 31 de dezembro de 2019 221.950 178.011 (46.450) 49.771 403.282

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 21.500.500/0001-62

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

Demonstragdo de Fluxo de Caixa - Metddo Direto
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de reais

2019 2018

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Aquisi¢éo de Imoéveis - (122.401)
Recebimento de aluguéis 21.154 13.967
Resultado com cotas de fundos de investimento 168 103
Pagamentos de consultoria imobiliaria 8) (49)
Pagamento de taxa de administragcdo (956) (591)
Pagamento de Taxa da CVM (36) (27)
Pagamento de auditoria e custédia (31) (45)
Pagamentos de tributos - (2.245)
Pagamento de Outras despesas (38) (295)
Outras receitas 13 -
Caixa liquido das atividades operacionais 20.266 (111.582)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas emitidas - 122.650
Distribuicao de rendimentos de cotistas (19.891) (9.111)
Caixa liquido das atividades de financiamento (19.891) 113.539
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 375 1.957
Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos exercicios 3.534 1.577
Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicios 3.909 3.534

As notas explicativas sao parte integrante das demonstra¢des contabeis.



IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliério - FlI

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e
ValoresMobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracdes contabel s
Exerciciosfindosem 31 de dezembro de 2019 e 2018

Contexto operacional

O IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliario — FIl ("Fundo") iniciou suas atividades em
20 de outubro de 2015, sob a forma de condominio fechado e efetuou sua primeira integralizacéo
de cotas nessa mesma data.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas, rentabilidade por meio da busca de ganho de
capital decorrente da negociacdo dos ativos avo e também por meio da obtencdo de renda
decorrente da exploracdo de ativos imobiliérios.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados, que tenham interesse em
investimentos de longo prazo.

O Fundo esta sujeito arisco de perda substancia de seu patriménio 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 quais o Fundo aplica, inclusive por forca de intervencéo,
liquidagdo, faléncia, recuperagdo judicial ou extrajudicia dos emissores de tais ativos.

As aplicagOes realizadas pelo Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou
do Fundo Garantidor de Crédito (FGC), podendo ocorrer perda total do capital investido pelos
cotistas.

Apresentacao e elaboracdo das demonstr acfes contébeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as préticas contébeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliérios, especificamente nas Instrugdes CVM
n° 472/08 e CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011 e demais alteracOes posteriores, bem como
pelos pronunciamentos técnicos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC)
devidamente aprovados pela Comissdo de Vaores Mobiliarios (CVM).

Na elaboragdo dessas demonstragdes contébeis foram utilizados premissas e julgamentos na
determinacdo do valor e registro de estimativas contébeis, como avaliacdo dos investimentos.
Dessa forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os
resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

M oeda funcional

A moeda funcional do Fundo € o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes contabeis. Todas as informas as informagdes financeiras apresentadas em reais
foram apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado.

Em 26 de marco de 2020, as demonstracfes contabeis foram aprovadas pela Administradora do
Fundo.
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IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliério - FlI

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e
ValoresMobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracdes contabel s
Exerciciosfindosem 31 de dezembro de 2019 e 2018

Descricdo das principais préticas contabeis

a. Apuracao do resultado

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

b. Classificagdo dosinstrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagéo.

I1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pel os quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transag8o, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.

I11. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuracéo

Os ativos financeiros do Fundo sdo incluidos, para fins de mensuracdo, na seguinte categoria:
Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio do resultado): essa
categoriainclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito de geragdo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagéo.

Empréstimos e recebivels: essa categoriainclui ativos financeiros ndo derivativos com pagamentos
fixos ou determindveis que ndo estdo cotados em mercado ativo. Estes investimentos sdo
mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperacdo, com receita reconhecida em
base de rendimento efetivo.

IV. Classificagéo dos ativos financeiros para fins de apresentacéo

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

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

AplicagBes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: titulos que representam
divida para o emissor rendem juros e foram emitidos de formafisica ou escritural.

AplicagOes financeiras representadas por instrumentos de patrimonio: instrumentos financeiros
emitidos por outras entidades, tais como cotas de fundos de investimento imobiliério, com natureza
de instrumentos de patrimonio para 0 emissor.



IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliério - FlI

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e
ValoresMobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracdes contabel s
Exerciciosfindosem 31 de dezembro de 2019 e 2018

c. Mensuracéo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo

Em gerd, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao prego de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por
mei o do resultado s&o ajustados pel os custos de transagao. Os ativos financeiros sdo posteriormente
mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de transacdo que seriam
eventualmente incorridos quando de sua aienagdo. O "valor justo” de um instrumento financeiro
em umadeterminadadata é interpretado como o valor pelo qual ele poderiaser comprado e vendido
naguela data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma
transacdo em condicOes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor
justo de um instrumento financeiro é 0 preco que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado”).

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliagdo normamente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo as
diversas espécies de risco associados aele.

d. Caixa e equivalentesde caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional e titulos
e valores mobiliarios que sdo utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus compromissos de
curto prazo. Ostitul os classificados como equival entes de caixa so de curto prazo, de altaliquidez,
gue s30 prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estao sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor.

e. Classificagéo dosinstrumentos financeiros para fins de mensuracéo

Os ativos financeiros do Fundo sdo incluidos, para fins de mensuracdo, na seguinte categoria:

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados a valor justo por meio do resultado); essa
categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o propésito de geracéo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagéo.

f. Estimativa de julgamentos contabeis criticos

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

Valor justo dos instrumentos financeiros. o valor justo dos instrumentos financeiros que néo
possuem suas cotactes disponiveis ao mercado, por exemplo, bolsa de valores, sGo mensurados
mediante utilizacdo de técnicas de avaiagdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principa mente nas condic¢des de mercado e, também, nasinformagdes disponiveis, nadata
das demonstracdes contabeis.
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IRB Internacional Fundo de Investimento Imobiliério - FlI

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e
ValoresMobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracdes contabel s
Exerciciosfindosem 31 de dezembro de 2019 e 2018

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

g. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica 0 CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das
mensuractes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracdo pelo valor justo:

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

. Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos
€ determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pel o mercado onde estadisponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para 0 valor justo de um instrumento
forem adotadas pelo mercado, o instrumento estaraincluido no Nivel.

. Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, 0 instrumento estara incluido no Nivel 3. Astécnicas de avaliacdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrucéo CVM 516/11.

h. Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, 0s
quais foram obtidos através de laudos de avaliagéo elaborados por especialista externo, contratados
pela Administradora do Fundo. A variagdo no valor justo das propriedades para investimento &
reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio em que a referida valorizagdo ou
desvalorizagdo tenha ocorrido.

i. Passivo circulante

Demonstrado pelos valores conhecidos ou cal culaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetérias.

j. Lucrol/ (Preguizo) por cotas

O lucro/(prejuizo) por cota é calculado considerando-se 0 nimero de cotas em circulagdo na data
de encerramento do exercicio.
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4

Caixa e equivalentes de caixa

Cotas de fundos de Investimento Nivel 2 (a) 2019 2018

Qtde R$ Qtde R$
Votorantim Fundo de | nvestimento Soberano
Renda Fixa 1.311.376 3.909 1.254.259 3.534

a) Referem-se a cotas dos fundos que possuem liquidez diéria e é prontamente conversivel em caixa

e com riscos insignificantes de mudanca devalor. Os investimentos em cotas de fundos de
investimento sdo registrados pelo valor da aquisicdo e atualizados, diariamente, pelos

respectivos administradores e estdo avaliados a preco de mercado.

Propriedades para investimento — Nivel 3

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

Descricéo: Internacional Shopping Guarulhos (19,90%)
Endereco: Rod. Presidente Dutra, Saida 225
Bairro: Itapgjica

Cidade /UF: Guarulhos/ SP

Areade Terreno: 115.299,84 m2

Area Construida: 120.868,15 m?

ABL: 76.352,77 m?

Vaga Garagem: 2.076 vagas

|dade Estimada: 15 anos

Tota de 271 lojas

Valor Justo: 399.542

Composicao do imével 31/12/2018 Movimentacao 31/12/2019
Imdveis em uso 99.130 99.130
Aquisicao de Imdveis 122.401 122.401
Ajuste a valor justo 95.619 82.392 178.011
Total - imével para renda 317.150 82.392 399.542

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 as movimentag6es ocorridas no exercicio
foram decorrentes do gjustes a valor justo das referidas propriedades parainvestimento.

A apuragdo do vaor justo das propriedades para investimento € feita com base em laudo de
avaliagdo. Para a execugdo desse servico foi contratada a empresa Cushman & Wakefield. A
Cushman & Wakefield é lider global em servigos imobiliarios comerciais que auxilia seus clientes

atransformar a maneira como as pessoas trabal ham, compram e vivem.
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Foram adotadas metodologias que consiste na andlise das caracteristicas fisicas da propriedade e
das diversasinformagdes |evantadas no mercado, que sdo devidamente tratadas afim de determinar
o vaor do respectivo imével. Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que
preceitua a NBR 11-653-1/2001, NBR 14.653-2/2011 e NBR 14.653-4/2002, da A.B.NT. —
Associacao Brasileirade Normas Técnicas.

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, 0 seu custo, bem como agueles para determinar indicadores de viabilidade, foram
de acordo com a norma: Método comparativo de dados de mercado, método evolutivo, método
evolutivo, método da capitalizac8o da renda e método comparativo direto de custo.

O modelo de analise utilizado foi o Fluxo de Caixa Descontado — Discounted Cash Flow (DCF) —
que contempla o Ciclo Operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de
exploragdo do empreendimento. As projegdes usualmente se dividem em 2 partes: periodo de
projecdo explicitae valor residual.

O modelo de andlise considera a apuracdo dos resultados do empreendimento antes dos impostos.
Para a determinacéo do valor de mercado do imével foi criado um fluxo de caixa para o periodo de
projecdo de 10 anos.

Aluguéis a receber e Receitas de aluguéis

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

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o total das receitas com aluguéis no montante de
R$ 21.154 (em 2018 - R$ 13.967) esta apresentada na demonstracdo de resultado do exercicio
em “Propriedades para Investimento — Receita de aluguéis’.

Gerenciamento de risco
As principais préticas de gerenciamento de riscos adotadas pelo Fundo, sdo:
Mercado

Risco de mercado € o risco derivado da variagcdo nos pregos dos ativos dos fundos. Tal risco €
monitorado diariamente, com base na posi¢do de fechamento de cadafundo. As medidas utilizadas
para monitorar e controlar o risco dos fundos sdo VaR (Value at Risk) e cenarios de estresse. Tais
medidas sdo ideais naandlise de risco de curto prazo, em especial para ativos liquidos, e por isso
s80 indicadas para carteiras de fundos de investimento e Tesouraria de bancos.

Crédito

Risco de crédito é aguele em que podemos incorrer em perdas patrimoniais ou de principal
ocasionada pela dificuldade de uma contraparte honrar seus compromissos. A avaliacéo de crédito
est& pautada por umacriteriosaandlise e gerenciamento de riscos inerentes a atividade de concessao
de crédito. Este processo, claramente definido, contribuira para minimizar eventuais conflitos de
interesse gque possam ocorrer na aguisicao e gestdo do risco de crédito.
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A andlise consiste, em geral, na avaliagdo da capacidade de pagamento do devedor, estrutura da
operacdo e suas garantias, remuneracdo do ativo, fluxo previsto de amortizagdo dos ativos, fluxo
previsto de recebiveis e lastro dos ativos, instrumentos legais, parémetros de classificagdo de risco,
se houver, e outros riscos envolvidos na respectiva aquisic&o.

Liquidez

Risco de liquidez é aguele 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
posicBes em ativos de liquidez reduzida, através de impacto direto e relevante no prego do ativo,
OU N30 conseguir gerar caixa com a venda de determinado ativo sem mercado profundo. O
monitoramento do caixa de cada fundo é realizado pelo sistema proprietério da Votorantim Asset
Management DTVM Ltda., que controlatodo fluxo de caixa dosfundos, vencimentos dos ativos, e
necessidades de caixa (via relacio aplicacio x resgate de cotistas). E através deste mesmo sistema
que é feitaa zeragem dos caixas, de formaa 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 andlise leva em conta as posi¢des dos ativos em cada fundo e em termos
consolidados para a Votorantim Asset Management DTVM Ltda., ou sgja, determinados ativos
podem ndo apresentar risco de liquidez por sua posicdo em um unico fundo, mas sim se
considerarmos as posi¢oes em todos os fundos administrados pela V otorantim Asset Management
DTVM Ltda

Instrumentos financeiros de derivativos

N&o é permitida a utilizac&o de derivativos utilizando-se dos recursos existentes no patrimdnio do
Fundo.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018, o Fundo ndo contratou
instrumentos financeiros derivativos.

Politica de distribuicdo dos resultados

De acordo com o Art. 10, pardgrafo Unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular CVM/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 atil do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventua saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago no prazo méximo de 10 dias Uteis apos a
realizacdo da Assembleia Geral Ordinéria de cotistas, podendo referido saldo ter outra destinagéo
dada pela Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela Administradora.
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2019 2018
Lucro/Prejuizo liquido do exercicio 102.638 95.678

Ajuste ao valor justo (82.392)  (82.689)

Valorizagdo/desvalorizacéo de cotas de fundos

(181) (103)
Receitas/despesas (ndo pagas/néo recebidas) (169) (149)
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 19.896 12.737
Base de calculo para rendimentos 19.896 12.737
Rendimentos destinados no exercicio 19.891 12.552
% do resultado do exercicio distribuido 99,97% 98,55%

10 Rentabilidade do Fundo
O valor do patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo no exercicio

foram:
Rentabilidade do Fundo %
Data E Med:é)ssmensal " Valor daCota- R$ No més (*) Acumulada (*)

31/12/2018 - 186,123056 - -

31/01/2019 320.678 186,148009 0,01 0,01
28/02/2019 319.799 185,955925 (0,10) (0,09)
29/03/2019 319.889 185,854259 (0,05) (0,14)
30/04/2019 319.724 186,016587 0,09 (0,06)
30/05/2019 321.206 186,833323 0,44 0,38
29/06/2019 320.838 186,322147 (0,27) 0,11
31/07/2019 320.319 186,153076 (0,09 0,02
31/08/2019 320.223 186,226259 0,04 0,06
28/09/2019 320.500 186,273215 0,03 0,08
31/10/2019 320.270 186,240081 (0,02) 0,06
30/11/2019 321.299 187,061814 0,44 0,50
31/12/2019 325.116 234,170748 25,18 25,82

A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de resultados futuros.
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11

12

Patriménio liquido
a. Cotas deinvestimento

Em 31 de dezembro de 2019 esta composto por 1.722.170 cotas (1.722.170 cotas em 2018), com
valor unitério de R$ 234,170748 (R$ 186,123056 em 2018), totalizando R$ 403.281 (R$ 320.535
em 2018). As cotas do Fundo sdo representadas por uma Unica classe com prazo de duracdo
indeterminado.

b. EmissOes, resgates e distribuigdes de cotas

A emissdo inicial de Cotas do Fundo sera no montante de R$ 100.000 (cem milhdes de reais),
equivalente a 1.000.000 (um milh&o) de Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada uma.

N&o houve integralizagdo durante o exercicio findo em 2019.

As cotas do Fundo somente serdo resgatadas ha sua liquidacdo, quando assim determinada pela
Assembleia de Cotistas ou pelainstitui¢do da Administradora, nas hipéteses legais.

N&o sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas da primeira emissdo do Fundo, sendo que para
as futuras emissdes a distribuicéo parcial das Cotas podera ser admitida, desde que devidamente
aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas que delibera sobre a respectiva emissao.

Tributacéo

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto de renda que
sO incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrucéo
Normativa RFB 1585 de 31 de agosto de 2015, parcia mente compensaveis quando da distribuicdo
de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos aincidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte
- IRRF a aiquota de 20%.

De acordo com artigo n° 40 da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas & negociagdo exclusivamente em
bolsas de val ores ou no mercado de bal cdo organizado ficam isentos de imposto de rendarecol hidos
nafonte e declaracéo de gjuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos dalegislacdo
em vigor.

Além disso, de acordo com os artigos 88 e 89 da I nstrucdo Normativa RFB 1585/15, os rendimentos
de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados em 20% e para cotistas
ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.
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14
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Politica de divulgacédo de informacoes

A politica de divulgacgo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacdo
mensal até 15 dias do encerramento do més correspondente, o valor do patrimonio liquido, o valor
patrimonial da cota e a rentabilidade do exercicio, o valor dos investimentos do Fundo incluindo a
discriminacgdo dos bens e direitos integrantes de seu patrimonio. Trimestralmente, em até 45 dias
apos o0 encerramento de cada trimestre, informagdes sobre o andamento das obras eventual mente
existentes e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, até a concluséo e entrega da
construcdo e anualmente, apds o prazo determinado pela legislagdo vigente, as demonstracdes
contabeis do Fundo, acompanhadas do parecer do auditor independente e a demonstragdo do
desempenho. Os documentos e as informacdes necessarias estdo disponiveis nos enderecos fisicos
e eletronicos da Administradora.

Despesas administrativas

2019 2018

Encargos % sobre 0 Vaor % sobreo PL

Valor PL Médio Médio
Despesa de taxa de 0,30% 634 0,30%
administragao 967
Despesa com auditoria e 0,02% 84 0,04%
custodia 72
Taxa de fiscaliza¢do - CVM 36 0,01% 27 0,01%
Despesas com advogados - - 23 0,01%
Despesa de cartério - - 260 0,12%
Outras despesas 14 - 53 0,02%
Total 1.089 0,33% 1.081 0,51%

Taxa de administracao

A Administradora recebe, pelos servicos de administragéo e gestdo do Fundo, a remuneracéo
equivalente a 0,30% ao ano, apurado sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, com um
minimo mensal de R$ 25 (vinte e cinco mil reais) atualizado, anualmente, pela variagdo positiva
do IPCA/IBGE.

A Taxa de Administracdo e Gestdo é calculada e provisionada diariamente sobre o vaor do
patriménio liquido do Fundo, na base de 252 dias, e paga mensalmente até o 5° dia Util ao
encerramento do més subseguente ao seu vencimento.

A Administradora ndo recebera taxa de performance, e nem sera cobrado taxa de ingresso ou de
saida do Fundo.

A despesa correspondente, no montante de R$ 967 (em 2018 - R$ 634), esta apresentada na
Demonstracéo do Resultado em "Despesas Operacionais’ - Taxa de administracéo”.
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Servicos de Custddia, Administracédo e Gestao

Os servicos de liquidacdo, custddia, tesouraria, controle de ativos, cdlculo 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 dacarteira, distribuicéo de cotas
e o controle das posi¢des dos conddminos, relativas as movimentagdes de aplicacéo e resgate de
cotas pelos cotistas, identificados em contas individuais, nas modalidades definidas na legislagdo
em vigor sdo redlizados pela Administradora do Fundo, Votorantim Asset Management
Distribuidora de Titulos e Vaores Mobiliarios Ltda.

Demandas judiciais

Nao haregistro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
guer contra a administracdo do Fundo.

Alteracdo estatutaria

Na ata da assembleia geral extraordinéria realizada em 26 de dezembro de 2019 foi aprovado o
desdobramento das cotas emitidas do Fundo na proporcao de 1 cota para 1,000000048 novas cotas,
de forma que, ap6s o desdobramento, as 1.722.169,9168581 cotas existentes passardo a ser
representadas por 1.722.170 cotas. As cotas advindas do desdobramento séo da mesma espécie e
classe, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos das cotas previamente existentes, sendo
que o Administrador devera arredondar o nimero de cotas de cada investidor para que nenhum
cotista possua nimero fracionado de cotas.

Informacgdes adicionais
a. Independéncia do auditor

Em atendimento alnstrucdo n° 381/03 da Comissdo de Vaores Mobiliérios (CVM), registre-se que
a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servicos prestados pela Grant Thornton
Auditores Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que ndo
aos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sgjam, o
auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interessesdeste.
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Informacdes sobre transacdes com partes relacionadas

Conforme Instruco 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:

Transagdo  com parte 2019 2018 Parterelacionada
relacionada

Taxa de Administracdo: R$ 967 R$ 634 | Administradora/Gestora
Aplicacdo em Cotas de Fundos R$3.909 | R$3.534| Administradora/Gestora

Evento subsequente

a) Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que € uma situacdo em rapida
evolucdo, impactou adversamente as atividades econdmicas globais. O rapido desenvolvimento
e fluidez dessa situagdo impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Adicionalmente,
certas ag6es da Organizacdo dos Paises Exportadores de Petréleo e a Rlssiatambém trouxeram
aumento na volatilidade nos mercados financeiros e de capitais. Estes eventos podem ter um
impacto adverso continuo nas condic¢des econdmicas e de mercado e desencadear um periodo
de desaceleracéo econdmica global, o que poderia trazer reflexos na precificagdo subsequente
da carteira do Fundo, cujo a quota vem sendo divulgada periodicamente a0 mercado. A
Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas demonstracdes
financeiras em 31 de dezembro de 2019, como resultado destes eventos subsequentes, e estao
monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta
operaciona com base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientacdes de
organizagoes globais de salde, governos relevantes e melhores préticas gerais de resposta a
pandemia.

b) Naatadaassembleia geral extraordinaria realizada em 26 de dezembro de 2019 foi aprovado
adistribuicdo de rendimentos no valor de R$ 2,44 (dois reais e quarenta e quatro centavos) por
cota a serem pagos em 15 de janeiro de 2020

Alcindo Costa Canto Neto Karen Miyazaki
Diretor Contadora CRC 1SP26221/0-1
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