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RELAT,(')RIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Fundo De Investimento Votorantim Patrimonial XII

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

Sao Paulo - SP

Opinidao

Examinamos as demonstracoes contabeis do Fundo de Investimento Votorantim Patrimonial XlI
(“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas
demonstracoes do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Votorantim
Patrimonial XIl em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operacdes 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.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdao descritas na secao a seguir
intitulada “Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdées contabeis”. Somos
independentes em relacdo 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sao aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes contabeis como um todo e na formacao de nossa opinidao sobre
essas demonstracoes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

BDO RCS Auditores Independentes, uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia do Reino
Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.
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Iméveis destinados a venda

Resposta da auditoria sobre o assunto

Conforme mencionado na Nota Explicativan®5, o
Fundo é detentor de imoveis destinados a venda
que correspondem a 52,49% do seu patrimonio
liquido, registrados pelo valor de custo de
aquisicdo. O valor de custo para investimento é o
preco de aquisicdo mais todos os gastos da
transacao diretamente atribuiveis a operacao de
compra, com posterior avaliacao de impairment.
A determinacao do valor de impairment requer
estimativas com alto grau de julgamento para sua
mensuracao, com premissas preparadas e
revisadas pela Administradora. A Administradora
do Fundo contrata especialista externo para
avaliacao dos imdveis a0 menos uma vez ao ano,
e é utilizada metodologia de valor de mercado e
venda forcada. Devido a relevancia deste
investimento e as mudancas que podem ocorrer
nestas estimativas e premissas, consideramos
que este é um assunto significativo de auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros, na revisao da metodologia e do
modelo utilizado na mensuracao do valor do valor
recuperavel dos imoéveis destinados a venda,
incluindo a razoabilidade das premissas
utilizadas. Analisamos a exatidao dos dados sobre
os imdveis fornecidos pela Administradora do
Fundo ao avaliador externo e utilizados na
mensuracao. Revisamos informacdes que
pudessem contradizer as premissas mais
significativas e metodologia selecionadas, além
de avaliar a objetividade e competéncia do
avaliador externo  contratado. = Também
analisamos a sensibilidade sobre tais premissas,
para avaliar o comportamento do modelo com
suas oscilacoes. Adicionalmente, avaliamos a
adequacao das divulgacées sobre o assunto
incluidas na nota explicativa anteriormente
mencionada.

Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados, consideramos que as evidéncias de auditoria
obtidas sao apropriadas para suportar o valor de custo atribuido aos imoveis destinados a venda.

Aplicacdes em titulos e valores mobiliarios

Resposta da auditoria sobre o assunto

Conforme descrito na nota explicativa n° 4, em
31 de dezembro de 2020 a carteira de
investimentos em titulos e valores mobiliarios
representava 26,43% do patrimonio liquido do
Fundo e foi considerada o investimento-chave
para o atingimento de sua rentabilidade. Devido
a relevancia das aplicagdes nesses titulos, a
necessidade de confirmacao da titularidade dos
ativos integrantes dessa carteira e as flutuacoes
das taxas dos titulos, consideramos que este € um
assunto significativo de auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria para abordar
o risco de existéncia, titularidade e valorizacdo
dos investimentos em titulos e valores mobiliarios
incluiram, entre outros:
= Comparacao do valor dos investimentos
registrados com o preco cotado em
mercado ativo divulgado por érgao
responsavel, quando aplicavel, assim
como o recalculo dos instrumentos de
acordo com as respectivas taxas
contratuais aplicaveis, avaliando seu
adequado registro e verificando se as
respectivas valorizacoes e
desvalorizacoes foram contabilizadas em
contrapartida a adequada conta de
receita ou despesa, no resultado do
exercicio;
= Comparacao da posicao da carteira de
investimentos com o extrato do drgao
custodiante dos ativos, analisando se
estes relatérios conferem a titularidade
dos ativos ao Fundo juntamente com a
verificacdo dos comprovantes de
liquidacdo financeira de aquisicoes e

vendas.
= Avaliacao da adequacao das divulgacoes
sobre titulos e valores mobiliarios

incluidas nas Notas Explicativas.
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Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados, consideramos que as evidéncias de auditoria
obtidas sao apropriadas e suficientes para suportar a carteira de titulos e valores mobiliarios.

Responsabilidade da administracdo e da governanca do Fundo pelas demonstra¢cées contabeis

A Administracao do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstracoes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessario para permitir
a elaboracao de demonstracdes contabeis livres de distorcoes relevantes, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracées contabeis, a Administracdo é responsavel 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 elaboracao das demonstracdes
contabeis a ndo ser que a Administracao do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacoes,
ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboracdo das demonstracdes contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdoes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opiniao. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As
distorcées podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econOmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.

Como parte de uma 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 distorcao 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 opinidao. O risco de nao deteccdo de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas nao com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia;

= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela Administradora do Fundo;
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= Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza significativa
em relacdo a eventos ou circunstancias que possa causar ddvida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia. Nossas conclusées estao fundamentadas
nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condicdes
futuras podem levar a Companhia a nao mais se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracoes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transacoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada;

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contabeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de marco de 2021.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS

Cgntador CRC 1 SP 120359/0-8



PUBLICO Fundo de Investimento Votorantim Patrimonial XlI
(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ:23.740.552/0001-

31)

Balango Patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e 2019
Em milhares de reais
Ativo 2020 %PL 2019 %PL
Circulante
De natureza nao imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios 953 26,43 3.733 42,52

Fundos de Investimento ICVM 555 953 26,43 3.733 42,52
De natureza imobiliaria
Estoques 1.893 52,49 3.693 42,06
Imoéveis acabados 1.893 52,49 3.693 42,06
Outros valores a receber - iméveis vendidos 843 23,38 1.489 16,96
Total do ativo 3.689 102,30 8.915 101,54
Passivo
Circulante
Encargos a Pagar 83 2,30 136 1,54
Taxa de administragéo 11 0,31 11 0,13
Auditoria e Custodia 8 0,22 25 0,28
Taxa de custodia 19 0,53 6 0,07
QOutros valores a pagar/recolher 45 1,24 94 1,06
Total do passivo 83 2,30 136 1,54
Patriménio liquido
Cotas de investimento integralizadas 5.850 162,22 10.350 117,89
Prejuizos acumulados (2.244) (62,22) (1.571) (17,89)

3.606 100,00 8.779 100,00

Total do passivo e do patriménio liquido 3.689 102,30 8.915 101,54

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



PUBLICO Fundo de Investimento Votorantim Patrimonial XIl

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ:23.740.552/0001-
31)
Demonstragao de resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

Em milhares de reais

2020 2019

Iméveis em estoque

Resultado na venda de imoveis (195) 19
Resultado com impairment (190) (675)
Resultado liquido de iméveis em estoque (385) (656)
Resultado liquido de atividades imobiliarias (385) (656)
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria 57 196
Resultado com cotas de fundos de investimento 57 196
Outros Ativos Financeiros 34 -
Outras receitas 34 -
Outras receitas/despesas (379) (528)
Despesa com taxa de administragcao (136) (131)
Despesa com auditoria e custodia (92) (192)
Despesa de servigos técnicos especializados (9) 17)
Despesa com condominio (115) (115)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (5) (6)
Outras receitas e despesas (22) (67)
Resultado liquido dos exercicios (673) (988)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis



PUBLICO Fundo de Investimento Votorantim Patrimonial XII
(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ:23.740.552/0001-31)

Demonstragao da mutagao do patriménio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

Em milhares de reais

Cotas de Prejuizos Total
integralizadas Acumulados
Em 31 de dezembro de 2018 10.350 (583) 9.767
Resultado do exercicio - (988) (988)
Em 31 de dezembro de 2019 10.350 (1.571) 8.779
Resultado do exercicio - (673) (673)
Amortizagdo de Cotas (4.500) (4.500)
Em 31 de dezembro de 2019 5.850 (2.244) 3.606

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis



PUBLICO Fundo de Investimento Votorantim Patrimonial XII
(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ:23.740.552/0001-31)

Demonstragao do fluxo de caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
Em 31 de dezembro de 2020 e 2019

Em milhares de reais

2020 2019
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado na venda de cotas de Fundo ICVM 555 57 196
Pagamento de taxa de administragéo (136) (131)
Pagamento de taxa da CVM (5) (6)
Pagamento de Condominio (115) (76)
Pagamento de tributos - (45)
Pagamento de auditoria e custédia (96) (188)
Pagamento de Consultoria 9) (18)
Pagamento de Outras despesas/recebimentos (37) -
Caixa liquido proveninente das atividades operacionais - 341 - 268
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Recebimento pela Venda de iméveis 2.061 692
Aquisicdo de imoveis - (1.000)
Caixa liquido das atividades de investimento 2.061 - 308
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Amortizagao de cotas (4.500)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento (4.500) -
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (2.780) (268)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos exercicios 3.733 4.309
Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicios 953 3.733

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis
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Fundo de Investimento Imobiliario Votorantim Patrimonial XII
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativas as demonstragdes contabeis findas em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Votorantim Patrimonial XlII (“Fundo”),
administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda., foi constituido em
06 de abril de 2016 e iniciou suas operacoes em 30 de junho de 2016, sob a forma
de condominio fechado com prazo de duracao indeterminado.

As cotas do Fundo nao sao listadas em bolsa.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados, conforme definicao
nos termos do Art. 9°-A da Instrucao CVM n° 539 de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada, que possuam, no minimo RS 1.000 para aplicacdes iniciais. Nos
termos do artigo 55 da Instrucao Normativa CVM n° 472/08.

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

2. Apresentacao das demonstracdes contabeis

As demonstracoes contabeis foram elaboradas e estdao sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de investimento
imobiliario, previstas na Instrucdo CVM n°® 516/11 e demais normas e orientacoes
emanadas da Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.

As estimativas contabeis sao determinadas pela Administradora, considerando
fatores e premissas estabelecidas com base em julgamento. Itens significativos
sujeitos a essas estimativas e premissas incluem ativos, passivos e eventuais
provisdes para créditos ou para contingéncias. A liquidacdo das transacdes
envolvendo essas estimativas podera resultar em valores divergentes em razao de
imprecisoes inerentes ao processo de sua determinacao. A Administradora revisa as
estimativas e premissas periodicamente.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacao e apresentacao
das demonstracdes contabeis.

A emissao das demonstracoes contabeis foi autorizada pela Administradora em 11
de marco de 2021.



Fundo de Investimento Imobiliario Votorantim Patrimonial XII
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativas as demonstragdes contabeis findas em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

3. Descricdo das principais praticas contabeis.

a. Apuracao do resultado

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

b. Classificacao dos instrumentos financeiros
|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociacao.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende
de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao
reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacao, exceto
Nnos casos em que os ativos e passivos financeiros sao registrados ao valor justo por
meio do resultado.

. Classificacao dos titulos e valores mobiliarios para fins de mensuracao

Os titulos e valores mobiliarios do Fundo sao incluidos, para fins de mensuracao, na
seguinte categoria:

« Ativos financeiros para negociacao (mensurados ao valor justo por meio do
resultado): essa categoria inclui os titulos e valores mobiliarios adquiridos com o
proposito de geracao de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao.

« Empréstimos e recebiveis: essa categoria inclui ativos financeiros nao derivativos
com pagamentos fixos ou determinaveis que nao estao cotados em mercado ativo.
Estes investimentos sao mensurados ao custo amortizado menos perda por nao
recuperacao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

IV. Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

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



Fundo de Investimento Imobiliario Votorantim Patrimonial XII
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativas as demonstragdes contabeis findas em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

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

Aplicacdes financeiras representadas por instrumentos de patrimonio: instrumentos
financeiros emitidos por outras entidades, tais como quotas de fundos de
investimento imobiliario, com natureza de instrumentos de patrimoénio para o
emissor.

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

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado sao ajustados pelos custos de
transacao. Os ativos financeiros sao posteriormente mensurados ao valor justo, sem
deducao de custos estimados de transacao 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 transacao em condicoes 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 “preco
de mercado”).

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

d. Cotas de fundo de investimento

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sao registrados pelo custo de
aquisicao e atualizados, diariamente, pelos valores das Ultimas cotas divulgadas
pelos respectivos administradores.

As valorizacoes e as desvalorizacoes dos investimentos em cotas de fundos de
investimento estao apresentadas na demonstracdo das evolucées do patrimonio
liquido em “Resultado com cotas de Fundos de investimento”.

Os titulos e valores mobiliarios existentes na carteira do Fundo, sao classificados de
acordo com a intencao de negociacao da Administradora para as categorias de
“Titulos para negociacao” ou “Titulos mantidos até o vencimento”, sendo
observadas as condicoes estabelecidas na legislacao em vigor.

As principais praticas contabeis adotadas para a contabilizacao das operacées e para
a elaboracao das demonstracdes contabeis decorrem das normas da CVM.



Fundo de Investimento Imobiliario Votorantim Patrimonial XII
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativas as demonstragdes contabeis findas em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

f. Imoveis destinados a venda

Os imoveis adquiridos pelo Fundo estao classificados como imoéveis destinados a
venda e avaliados entre o valor de custo ou valor realizavel liquido, dos dois o
menor.

g. Avaliacao do valor recuperavel dos ativos

A Administracao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo
de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais ou
tecnoldgicas, que possam indicar deterioracao ou perda de seu valor recuperavel.

Quando estas evidéncias sao identificadas, e o valor contabil liquido excede o valor
recuperavel, é constituida provisao para perda ao valor justo, ajustando o valor
contabil liquido ao valor recuperavel.

h. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucao CVM n° 516/2011, para
instrumentos financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgacao das mensuracoes 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
€ baseado nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto
como ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir
de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de indUstrias, servico de precificacao,
ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transacées de mercado reais
e que 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 avaliacdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e
confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as
informacoes 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 informacoes relevantes nao 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 Instrucao
CVM 516/11.
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5.

i. Outros ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Um ativo € reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdémicos futuros serao gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor
puder ser mensurado com seguranca. Um passivo € reconhecido no balanco
patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacao legal ou constituida como
resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja
requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variacdes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulante quando é provavel que sua

realizacao ou liquidacdo ocorrera nos proximos 12 meses, caso contrario, sao
demonstrados como nao circulante.

Titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento estao classificados para Negociacao, conforme
descritos a seguir:

Cotas de fundos de investimento - Nivel 1 2020 2019

Qtde. Valor Qtde. Valor

Votorantim Fundo de Investimento Soberano Renda Fixa Ref. DI

- 629.691 1.655

Votorantim Fundo de Investimento Soberano Renda Fixa 312.583 953 696.739 2.078
312.583 953 1.326.430 3.733

Iméveis em estoque

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019 o Fundo possuia investimento em imdveisdestinados a
venda e avaliados entre o valor de custo ou valor realizavel liquido, dos dois o menor.

31/12/2020 31/12/2019

Iméveis

Torres do Jardim I(a) 751 1.889
Torres do Jardim Il (b) 455 490

Edificio Igloo Curitiba (c)

- 610
Edificio Helbor (d) 687 704

Total 1.893 3.693

Movimentacao dos iméveis

2020

Iméveis 31/12/2019 vendas resultado na venda ajuste ao valor realizavel

31/12/2020

Torres do Jardim | (a) 1.889 (804) (196) (138
Torres do Jardim Il (b) 490 - .

Edificio Helbor (d) 704 - - (17

751
455

687

)
)
Edificio Igloo Curitiba (c) 610 (611) 1 -
)
)

Total 3.693  (1.415) (195) (190

1.893

2019
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gastos com custo resultado ajuste ao valor

Iméveis 31/12/18 aquisicoes vendas dos iméveis na venda realizavel 31/12/19
Torres do Jardim | (a) 2.177 - - 19 - (307) 1.889
Torres do Jardim Il (b) 541 - - - - (51) 490
Edificio Igloo Curitiba (c) 1.784 - (1.172) - 19 (21) 610
Edificio Helbor (d) - 1.000 - - - (296) 704
Total 4.502 1.000 (1.172) 19 19 (675) 3.693

No exercicio de 2020 o resultado obtido na movimentacao dos imoveis foi de R$(385),
sendo R$(190) com ajuste a valor recuperavel, R$(195) com resultado na venda de
imoveis.

Os imoveis correspondem a 12 unidades residenciais localizados em Piracicaba-SP.
As unidades tém aproximadamente 57,04 m? a 62,08 m2. O Fundo é proprietario de
100% das unidades. No exercicio de 2019 os imoéveis sofrem um ajuste ao valor
recuperavel de RS (675) e foi gasto com custo dos imoveis RS 19.

(@) Os imoveis correspondem a 05 unidades residenciais localizados em Piracicaba-SP.
As unidades tém aproximadamente 57,04 m? a 62,08 m2. O Fundo é proprietario de
100% das unidades. No exercicio de 2020 os imoveis sofrem um ajuste ao valor
recuperavel de RS (138).

No exercicio de 2020 o Fundo vendeu 6 unidades deste empreendimento, sendo o
montate de aproximadamente RS 804 recebido pela venda dessas unidades durante
o0 exercicio.

(b) Os imoveis correspondem a 14 pavimentos, construidos , localizados em Piracicaba-
SP, com idadde de 5 anos. Os apartamentos possuem aproximadamente 57,04m? e
62,08 m2 e possuem 1 vagas. No exercicio de 2020 os imdveis sofrem um ajuste ao
valor recuperavel de RS (35).

Nao houve vendas de unidades durante o exercicio findo em dezembro de 2020.

(c) Os imoveis correspondem a 6 unidades residenciais, sendo 2 apartamentos e 4 vagas
de garagem, localizados em Curitiba-PR. Os apartamentos possuem
aproximadamente 100 m2 e as vagas tém aproximadamente 27 a 45 m2.

Durante o exercicio findo em dezembro de 2020 o Fundo realizou a venda do edificio
Helbor, sendo o montante de aproximadamente RS 611 recebido pela venda desse
Edificio. No exercicio de 2019 o Fundo vendeu 3 unidades deste empreendimento,
sendo o montante de aproximadamente RS 1.172 recebido pela venda dessas
unidades durante o exercicio.
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(d) O imovel corresponde a um empreendimento comercial localizado em Sao Paulo -
SP. O Edificio Helbor é constituido de 1 torre contendo 20 andares com 15 salas
comerciais por andar com aproximadamente 70 m?. O Fundo adquiriu esse
empreendimento em julho de 2019 pelo montante de aproximadamente RS 1.000.
No exercicio de 2020 os imdveis sofrem um ajuste ao valor recuperavel de RS (17)
(RS (296) em 2019)..

Nao houve vendas de unidades durante o exercicio findo em dezembro de 2020.

Valores a receber

Em 31 de dezembro de 2020 o Fundo possuia o saldo de RS 843 (2019 - RS 1.489),
esse saldo é referente ao recebimento por venda de imdveis e sua composicao esta
apresentada abaixo:

Saldo inicial 1.489
Recebimento da venda da unidade de Igloo 52-A (294)
Recebimento de parcela IGLOO 241 (109)
Recebimento de parcela IGLOO 121-B (245)
Lucro com a venda da unidade de IGLOO 121-B 2
Saldo final 843

Movimentacao dos valores a receber em 2019:

Saldo inicial 1.009
recebimento - Torres do Jardim Ill (4)
a receber de vendas - Edificio Igloo Curitiba 484
Saldo final 1.489

Avaliacdao do valor recuperavel dos ativos avaliados pelo custo (teste de

impairment)

A Administracao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo
de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou
tecnologicas, que possuem indicar deterioracao ou perda de seu valor recuperavel.
Quando estas evidéncias sao identificadas, e o valor contabil liquido excede o valor
recuperavel, é constituida provisao para perdas de carater permanente ajustando o
valor contabil ao valor recuperavel. Os eventuais ajustes sao reconhecidos no
resultado do exercicio. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 o ajuste
totalizou RS (190). A avaliacao de impairment foi realizada pela Consult Engenharia
e Avaliacoes Ltda., especialista de mercado na de avaliacao patrimonial e
economica de ativos imobiliarios. A avaliacao se baseou pelo método comparativo
direto de dados de mercado que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis.
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6. Objetivo do Fundo e Politica de Investimento

Os recursos do Fundo sdo aplicados, sob a gestao da Administradora e observada a
politica de investimento definida no regulamento, com o objetivo de proporcionar
ao cotista rentabilidade sobre o investimento realizado. A administracao e gestao
da carteira do Fundo se processam em atendimento aos objetivos do Fundo, nos
termos do artigo 3°, e observa a seguinte politica de investimento:

a. O Fundo tem por politica basica realizar investimentos em ativos financeiros de
origem imobiliaria, com perspectivas de retorno a longo prazo, objetivando,
fundamentalmente, auferir receitas por meio da aquisicao, manutencao e venda
dos “Ativos-Alvo”;

b. Além dos “Ativos-Alvo” a serem adquiridos por ocasiao da primeira emissao de
cotas, o Fundo deve adquirir, com os recursos das integralizacoes das cotas
objeto de novas emissdes, outros ativos para integrar seu patrimonio, desde que
observados os critérios constantes deste Regulamento e na regulamentacao
aplicavel;

c. As aquisicoes de “Ativos-Alvo” devem ser embasadas em estudos financeiros,
técnicos e de viabilidade, quando aplicaveis, realizados pela Administradora
e/ou por consultor contratado pelo Fundo para esta finalidade;

d. O Fundo pode participar subsidiariamente de operacoes de securitizacao gerando
recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operacoes dessa natureza,
ou mesmo por meio de cessao de direitos e/ou créditos de locacao ou venda de
imoveis integrantes de seu patrimonio a empresas de proposito especifico que
tenham por objeto emissao de certificados de recebiveis imobiliarios, na forma
da legislacao pertinente;

e. As disponibilidades financeiras do Fundo que nao estejam aplicadas nos “Ativos-
Alvo”, nos termos deste Regulamento, sao aplicadas em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez
compativel com suas necessidades de recursos financeiros, e acordo com as
normas editadas pela CVM (“Outros Ativos”);

f. Caso a Gestora do fundo entenda que nao existam “Ativos-Alvo” disponiveis para
compra, em um dado momento de mercado, a Administradora a seu exclusivo
critério, esta apto a suspender temporariamente a subscricao e integralizacao
de cotas do Fundo, sendo responsabilidade da Administradora, nesses casos,
reapresentar aos cotistas novo cronograma de emissao, em Assembleia Geral de
Cotistas convocada para esse fim.

O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente podem ser alterados por
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no
presente Regulamento, ou por determinacao da legislacao aplicavel, nesse caso sem
a necessidade de Assembleia Geral de Cotistas.

Fica estabelecido que o objetivo definido neste Regulamento nao se caracteriza
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Como uma promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade, consistindo apenas em
um objetivo a ser perseguido pela Administradora.

A politica de investimento do Fundo permite as aquisicoes de “Ativo-Alvo” em todo
territorio nacional, ndao havendo localizacao geografica especifica para os
investimentos.

A carteira do Fundo é composta por qualquer dos ativos elencados no artigo 3° deste
Regulamento, observadas as condicdes abaixo.

E permitida a utilizacdo de derivativos para fins de protecdo patrimonial, cuja
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em
cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para
atender suas necessidades de liquidez.

7. Emissao de Cotas

O Fundo pode encerrar o processo de distribuicao da emissao autorizada de até
2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil), em uma ou mais séries, a critério da
Administradora.

Para fins da primeira emissao de cotas, € considerado o valor de RS 0,1 (cem reais)
por cota. Nas emissdes subsequentes, € considerado o valor da cota apurada pela
Administradora no dia da efetiva integralizacao das cotas.

Nao houve integralizacao de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020
e 2019.

As cotas do Fundo somente serao resgatadas na sua liquidacao, quando assim
determinada pela Assembleia de Cotistas ou pela instituicao da Administradora, nas
hipoteses legais.

A distribuicao das cotas € realizada pela Administradora por meio de oferta publica,
registrada ou nao, em regime de melhores esforcos, sendo facultada a contratacao
de instituicoes participantes do sistema de distribuicao para auxiliar na colocacao
das cotas. Nao € contratado o servico de formador de mercado.
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8.

10.

Amortizacao das Cotas
Nao existem amortizacées programadas para as Cotas do Fundo.

O Fundo pode amortizar, a critério da Administradora, suas cotas total ou
parcialmente sempre que ocorrer impossibilidade de alocacao dos recursos do Fundo
nos “Ativos Alvo”.

Compete a Assembleia Geral deliberar sobre o encerramento do Fundo, sua
liquidacao e eventual cronograma de amortizacao das cotas remanescentes do
Fundo. No caso de encerramento do Fundo e/ou liquidacao do Fundo, sera rateado
o valor obtido com a venda dos ativos do Fundo entre os Cotistas, na propor¢cao da
quantidade e valor das cotas detidas pelos Cotistas em relacao ao Patriménio Liquido
do Fundo, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 houve amortizacao de cotas
no montante de RS 4.500.

Distribuicdo de resultados

De acordo com o Art.10, paragrafo 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 sao distribuidos aos cotistas, mensalmente,
sempre no 6° (Sexto) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo Fundo, a titulo de antecipacdao dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao distribuido como
antecipacao é pago no prazo maximo de 10 dias Uteis apds a realizacao da
Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, podendo referido saldo ter outra destinacao
dada pela Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com base em eventual proposta e
justificativa apresentada pela Administradora.

Durante os exercicios o Fundo nao auferiu lucro caixa e nao houve distribuicao de
resultados.

Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2020, o patrimonio liquido do Fundo é de RS 3.606 (R$8.779
em 2019) e esta representado por 103.500 cotas com valor patrimonial de RS
34,836259 (RS 84,818416 em 2019) cada.
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11.

12.

13.

14.

Taxa de administracdo

A Administradora recebe por seus servicos a taxa de administracao e taxa de
performance, conforme discriminados a seguir:

Taxa de Administracdo Fixa: A Administradora recebe, pelos servicos de
administracao, gestao e escrituracao do Fundo, a remuneracao anual fixa de 0,15%
a.a. (zero virgula quinze por cento ao ano) sobre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo, com um minimo mensal de RS 10, a ser atualizado anualmente pelo IPCA.

A taxa de administracao € provisionada diariamente e cobrada mensalmente do
Fundo no Gltimo dia util de cada més.

Nao ha cobranca de Taxa de Performance.

A Administradora pode, de forma unilateral, reduzir a Taxa de Administracao
estipulada no caput deste artigo, devendo, neste caso, comunicar o fato
imediatamente a CVM e aos Cotistas, bem como promover a devida alteracao do
Regulamento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foi apropriado a titulo de taxa de
administracao no montante de RS 136 (RS 131 em 2019).

Custodia de titulos da carteira

As cotas de fundos de investimento estao registradas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcdo ou com os administradores.

Servicos de custédia, Administracao e Gestao

Os servicos de gestao, custddia, tesouraria, controle e processamento dos titulos e
valores mobiliarios e outros ativos integrantes da carteira de investimento e de
escrituracao da emissao e resgate de cotas do Fundo sao prestados pela Votorantim
Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos
dos Cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.
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15. Gerenciamento De Riscos
As principais praticas de gerenciamento de riscos adotadas pelo Fundo, sao:
Mercado

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

Crédito

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

A analise consiste, em geral, na avaliacao da capacidade de pagamento do devedor,
estrutura da operacao e suas garantias, remuneracao do ativo, fluxo previsto de
amortizacao dos ativos, fluxo previsto de recebiveis lastros dos ativos, instrumentos
legais, parametros de classificacao 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 posicoes em ativos de liquidez reduzida, através de
impacto direto e relevante no preco do ativo, ou ndo 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 Administradora, que controla
todo fluxo de caixa dos fundos, vencimentos dos ativos, e necessidades de caixa (via
relacdo aplicacdo x resgate de cotistas). E através deste mesmo sistema que é feita
a zeragem dos caixas, de forma a maximizar o retorno do mesmo.

A liquidez dos ativos financeiros negociados € monitorada pela equipe de Risco da
Administradora, diariamente, utilizando critérios diferenciados para cada tipo de
mercado e ativo. Tal analise leva em conta as posicoes dos ativos em cada fundo e
em termos consolidados para a Administradora, ou seja, determinados ativos podem
nao apresentar risco de liquidez por sua posicao em um Unico fundo, mas sim se
considerarmos as posicoes em todos os fundos administrados pela Administradora.
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16.

17.

18.

19.

Outras informacées

(@) Conforme legislacao em vigor, o Fundo € isento de Impostos, inclusive de
imposto de renda, que sé incide sobre as receitas de aplicacoes financeiras,
compensaveis quando da distribuicao de rendimentos aos cotistas, que estao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), a aliquota de
20%.

(b) Em atendimento a Instrucdao n° 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM), registre-se que a Administradora, no periodo, ndao contratou nem teve
servicos prestados pela BDO RCS Auditores Independentes relacionados aos
fundos de investimento por ela administrados que nao aos servicos de auditoria
externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente
aceitos, quais sejam o auditor nao deve auditar o seu proprio trabalho, nem
exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

(c) As demonstracoes contabeis do fundo devem ser divulgadas no site da Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM).

Rentabilidade do Fundo

O patrimonio liquido médio do Fundo, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo,
estao demonstrados como segue abaixo:

. Patrimonio liquido Valor patrimonial Rentabilidade
Exercicio

médio (RS mil) da cota (RS) do Fundo (%)
31/12/2019 9.650 84,818416 (1,95)%
31/12/2020 6.366 34,836260 (7,67)%

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

Operacdes com empresas ligadas a Administradora/Gestora
Além da taxa de Administracao mencionada na nota explicativa n°11, o Fundo possui

aplicacdes financeiras em cotas de fundos de investimentos administrados pela
empresa ligada a Administradora, no montante de RS 953 (RS 3.733 em 2019).

Instrumentos financeiros de derivativos

O Fundo nao operou com instrumentos financeiros nos exercicios findos em 31 de
dezembro de 2020 e 2019.
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20. Outros assuntos

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto da Covid-19, que é uma situacao em rapida
evolucao e que vem impactando adversamente as atividades econdomicas globais. O rapido
desenvolvimento e fluidez dessa situacao impedem qualquer previsao como seu impacto
final. Essa situacao pode ter um impacto adverso e continuo nas condicdes econdmicas e de
mercado e desencadear um periodo de desaceleracao econdomica global, o que trouxe
reflexos negativos na precificacao da carteira do Fundo e na sua rentabilidade, cuja a cota
€ divulgada diariamente ao mercado e apresentou reducao de 7,67% no exercicio. A
administracao e a gestdao avalia periodicamente as oscilacbes do mercado e todas as
premissas utilizadas estao divulgadas Nota Explicativa 5.

A Administradora e a Gestora estao monitorando os desenvolvimentos relacionados ao Covid-
19 e coordenando sua resposta operacional com base nos planos de continuidade de negocios
existentes e nas orientacbes de organizacdes globais de salde, governos relevantes e
melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

21. Eventos subsequentes

Desde a data base até a data de emissao das demonstracoes contabeis nao houve eventos
siginificativos.
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