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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Fundo de Investimento Imobiliario Votorantim Patrimonial XII

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

Sao Paulo - SP

Opiniéo

Examinamos as demonstracGes contdbeis do Fundo de Investimento Votorantim Patrimonial Xll
(**Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2016 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 30 de junho a 31 de dezembro de 2016, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
0 resumo das praticas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstrac8es contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
Votorantim Patrimonial Xll em 31 de dezembro de 2016, o desempenho de suas operacdes e 0s seus
fluxos de caixa para o periodo de 30 de junho a 31 de dezembro de 2016, de acordo com as praticas
contébeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opinido

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

Enfase
Avaliacdo patrimonial

Conforme notas explicativas 3.3 e 5, os imdveis foram registrados pelos valores de negociacéo, tendo
sido comparados com valor de mercado através de laudo de avaliagdo interna realizada pela
administradora. Nossa opinido ndo contém ressalva sobre este assunto.

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.



IBDO

Responsabilidade da Administracéo pelas demonstragdes contabeis

A Administracéo do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacédo das demonstracdes
contdbeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimentos em Direitos Creditdrios e pelos controles internos que ela determinou como necessario
para permitir a elaboracdo de demonstracbes contabeis livres de distor¢des relevantes,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstra¢des contabeis, a administracdo € responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base contdbil na elaboracdo das demonstracdes
contdbeis a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagfes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela administracdo do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragao das demonstraces contébeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragBes contdbeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢es relevantes existentes. As
distor¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstrac8es 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:

» |dentificamos e avaliamos o0s riscos de distorcdo 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 deteccdo de distorcdo 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 representagfes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia;

» Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracéo;

» Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, 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 divida significativa em relagdo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia. Nossas conclusdes estdo fundamentadas
nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condigdes
futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteddo das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transaces e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada;
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Comunicamo-nos com 0s 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;

S&o Paulo, 23 de margo de 2017.




FUNDO DE INVEST. IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XII
CNPJ (MF): 23.740.552/0001-31

Administrado por: VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA
CNPJ (MF): 03.384.738/0001-98

BALANCO PATRIMONIAL
Valores em Milhares de Reais

Periodo findo em:

ATIVO 31/12/16 %PL
CIRCULANTE 3.216 32,31
Titulos e valores mobiliarios 2.184 21,94
Fundos de investimento -Instr. /cvm 555 2.184 21,94
Contas a receber de venda de imoveis 1.032 10,37
NAO CIRCULANTE 6.804 68,35

Contas a receber de venda de imoéveis

INVESTIMENTO 6.804 68,35
Propriedades para investimento 6.804 68,35
TOTAL DO ATIVO 10.020 100,66
PASSIVO
CIRCULANTE 66 0,66
Encargos a Pagar 10 0,10
Taxa de administracéo 10 0,10
Provisdo para pagamentos a efetuar 56 0,56
Auditoria 50 0,50
Taxa de custddia 5 0,05
Cetip/Selic 1 0,01
TOTAL DO PASSIVO 66 0,66
PATRIMONIO LIQUIDO 9.954 100,00
Cotas por classe 10.350 103,98
Cotas integralizadas 10.350 103,98
Prejuizos acumulados (396) (3,98)
Prejuizos acumulados (396) (3,98)
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LIQUIDO 10.020 100,66
VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.



FUNDO DE INVEST. IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XII
CNPJ (MF): 23.740.552/0001-31
Administrado por: VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
Valores em Milhares de Reais

Periodo findo em: 31/12/16
COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO
Propriedades para Investimento
Receitas de vendas de propriedades para investimento 2.323
Custo de propriedades para investimentos vendidas (2.275)
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 48
Resultado Liguido de Atividades Imobiliarias 48
Outros Ativos Financeiros 63
Receita de juros 4
Rendas de aplicac6es financeiras 59
Outras receitas/Despesas (507)
Despesas com taxa de administracédo (60)
Despesas com auditoria e custodia (80)
Despesas de servigos técnicos (88)
Despesas tributarias (12)
Demais despesas de servicos do sistema financeiro (24)
Taxa de fiscalizacdo da CVM (5)
Despesas com cartrio (139)
Despesas com condominio (99)
RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL (396)
Quantidade de cotas 103.500
Lucro (Prejuizo) por cota (3,82)
Rentabilidade % (lucro liquido (prejuizo) /patrimdnio liquido) -0,004%
VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



FUNDO DE INVEST. IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL X1
CNPJ (MF): 23.740.552/0001-31

Administrado por: VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA
CNPJ (MF): 03.384.738/0001-98

DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA (Método Indireto)
Valores em Milhares de Reais

Periodo findo em: 31/12/16

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Lucro Liquido do Periodo (396)
Total (396)
Variagdes em Ativos e Passivos (3.149)

Reducdo (Aumento) em Tits. e Vals. Mobiliarios (2.184)

Reducdo (Aumento) em Outros Valores a Receber (1.032)

Aumento (Redugdo) em Valores a Pagar a Administradora 10

Aumento (Reducdo) em Prov. Pagtos a Efetuar 57
Caixa Liquido das Atividades Operacionais (3.545)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Aquisicdo de Propriedades para Investimento (6.805)
Caixa Liquido das Atividades de Investimento (6.805)

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento Liquido pela Emisséo de Cotas 10.350

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento 10.350
Variacao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa -
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo -

Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo -

VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracfes contabeis.



FUNDO DE INVEST. IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XII
CNPJ (MF): 23.740.552/0001-31

Administrado por: VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA
CNPJ (MF): 03.384.738/0001-98

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO DO PERIODO
Valores em Milhares de Reais

Reserva de lucros

Cotas (Prejuizos

integralizadas acumulados) Total
Saldos em 30 de junho de 2016 ("data do inicio do Fundo™) - - -
Integralizacéo de cotas no periodo 10.350 - 10.350
Lucro (Prejuizo) do periodo - (396) (396)
Saldos em 31 de dezembro de 2016 10.350 (396) 9.954
VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag6es contabeis.



FUNDO DE INVEST. IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XII
CNPJ (MF): 23.740.552/0001-31

Administrado por: VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA
CNPJ (MF): 03.384.738/0001-98

DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA
Valores em Milhares de Reais

Periodo findo em: 31/12/16
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento pela compra de TVM (2.947)
Recebimento pela venda de TVM 822
Rendimentos aplicagdes financeiras de liquidez
liquido de imposto de renda 4
Pagamento de Taxa de Administracéo (50)
Pagamento de Taxa da CVM (5)
Pagamento de Custddias de terceiros 47)
Pagamento de tributos (12)
Pagamento de Outros Servicos (88)
Pagamento de Outras Despesas (238)
Caixa liquido das atividades operacionais (2.561)
Fluxo de caixa das atividades de investimento:
Aquisicdo de propriedades para investimento (9.079)
Recebimento por vendas de propriedades para investimento 1.290
Caixa liquido das atividades de investimento (7.789)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento:

Recebimento liquido pela emissdo de cotas 10.350

Caixa liquido das atividades de financiamento 10.350

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa -

Caixa e equivalente de caixa no Inicio do periodo -

Caixa e equivalente de caixa no final do periodo -

TOTAL DE CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA -

VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DTVM LTDA REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag@es contabeis.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XIl
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativas as demonstrac¢des contébeis
Em 31 de dezembro de 2016
(Valores expressos em milhares de Reais)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Patrimonial Votorantim Xll - Fll, administrado pela
Votorantim Asset Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., foi constituido em
06 de abril de 2016 e iniciou suas operacdes em 30 de junho de 2016, sob a forma de
condominio fechado com prazo de duragdo indeterminado, nos termos do artigo 55 da
Instrugdo Normativa CVM n° 472/08, de 31 de outubro de 2008.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados, conforme definicdo nos
termos do Art. 9°-A, da Instrugcdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada, que possuam, no minimo R$ 1.000 para aplicac¢des iniciais.

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

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras

As demonstracdes contabeis foram elaboradas consoantes as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis a fundo de investimento imobilidrio, seguindo as Instrucdes
Normativas n° 472/08 e n° 516/11 e demais orientacdes e n emitidas pela Comissdo de
Valores Mobiliarios (CVM), conforme aplicavel.

As demonstracdes contdbeis incluem estimativas e premissas, como a mensuracdo de
provisbes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados
instrumentos financeiros, propriedade para investimento, provisdes para passivos
contingentes, estimativas da vida Util de determinados ativos ndo financeiros e outras
similares. Os resultados efetivos poderdo ser significativamente diferentes destas
estimativas e premissas, em funcdo do tratamento probabilistico inerente ao processo de
estimativa.

As demonstracdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico com excecéo
dos ativos financeiros de natureza imobiliaria, bem como as propriedades para
investimentos que estdo mensurados pelo valor justo.

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

A emissdo das demonstracdes contabeis foi autorizada pela administracdo em 23 de marc¢o
de 2017.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XIl
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativa da Administracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2016
(Valores expressos em milhares de Reais)

3. Descricao das principais praticas contabeis.

3.1.

3.2.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com
risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado.

Titulos e Valores mobiliarios

Os titulos e valores mobiliarios foram classificados como sendo para, os quais
incluem os titulos e valores mobiliarios adquiridos com o objetivo de serem
negociados frequentemente e de forma ativa, sendo contabilizados pelo valor
efetivamente pago, acrescidos dos rendimentos intrinsecos e ajustados a valor de
mercado, em que as perdas e os ganhos realizados e ndo realizados sobre esses
titulos sdo reconhecidos no resultado

3.2.1. Cotas de Fundos de investimento

Os investimentos em cotas de Fundos de investimentos sdo registrados pelo valor da
aquisicdo e atualizados, diariamente, pelos respectivos valores das cotas, divulgados
pelos respectivos administradores.

As valorizagbes e as desvalorizagbes dos investimentos em cotas de Fundos de
investimento estdo apresentadas na demonstracdo do resultado em “Rendas de
aplicacgdes financeiras™.

3.3. Propriedades para investimento

3.4.

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos
valores de aquisi¢cdo, os quais foram confrontados com de laudo de avaliagéo interno
preparado pelo administrador. Quando aplicavel, a variacdo no valor justo das
propriedades para investimento é reconhecida na demonstracdo do resultado do
exercicio, no periodo em que a referida valorizagdo ou desvalorizacdo tenha
ocorrido.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econémicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor
puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no balanco
patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdo legal ou constituida como
resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja
requerido para liquid4-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagcbes monetérias ou cambiais incorridas. As provisdes s&o
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

12



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XIl
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativa da Administracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2016
(Valores expressos em milhares de Reais)

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulante quando é provavel que sua
realizacdo ou liquidacdo ocorrerd nos préximos 12 meses, caso contrario, sdo
demonstrados como ndo circulante.

Apuracéo do resultado

O resultado das operacGes (receitas, custo e despesas) é apurado em conformidade
com o regime contabil de competéncia dos exercicios.

Estimativas contabeis

As demonstracgfes financeiras incluem estimativas e premissas, como a mensuragéo
de provisdes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados
instrumentos financeiros, propriedade para investimento, provisdes para passivos
contingentes, estimativas da vida atil de determinados ativos ndo financeiros e
outras similares. Os resultados efetivos poderdo ser significativamente diferentes
destas estimativas e premissas, em funcédo do tratamento probabilistico inerente ao
processo de estimativa. Informacges repetidas.

Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracgdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacédo
das demonstragdes financeiras. Informacgdes repetidas

Lucro/ (Prejuizo) por cota

7

O lucro/(prejuizo) por cota € calculado considerando-se o0 nuimero de cotas em
circulacdo na data de encerramento do exercicio.

4. Titulos e Valores Mobiliarios

Os titulos e valores mobiliarios estdo classificados para Negociacdo, conforme descritos a

seqguir:
31/12/2016
Quantidade Valores
Fundos de Renda Fixa 980.682 2.184
FI Soberano Referenciado DI 676.004 1.448
FI Soberano Renda Fixa 304.677 736
980.682 2.184

13



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XIl
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativa da Administracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2016
(Valores expressos em milhares de Reais)

5. Propriedades para investimento

Imoveis 31/12/2016

Iméveis para investimento 6.804
Alameda das Palmeiras 1.043
Torres do Jardim | 3.166
Torres do Jardim |l 2.595
Total 6.804

Os imoéveis correspondem a 39 unidades residenciais localizados em Sdo Paulo e
Piracicaba. As unidades tém aproximadamente 47,9 m2 a 62,08 m2 e representam entre
2,20% a 3,24% em relacdo ao total investido (% em relacdo ao valor total de imdveis para
venda acabados). O fundo é proprietario de 100% das unidades.

Em 01 de julho de 2016 e 02 de agosto 2016 os imoveis foram adquiridos pelo Fundo,
tendo sido registrados pelo valor de aquisicdo, os quais foram comparados a valor de
mercado, ou seja, valor justo, atravées de laudo de avaliacdo realizado pela
administradora (Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda.).

6. Objetivo do Fundo e Politica de Investimento

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas rentabilidade ao seu investimento,
primordialmente por meio de investimento em ativos financeiros de origem imobiliaria,
incluindo titulos e valores mobilidrios e/ou seus direitos ("Ativos-Alvo") permitidos aos
Fundos de Investimento Imobiliarios - Fll, conforme designados na Instru¢do CVM n° 472.
Os “Ativos-Alvo” do Fundo consistem basicamente em:

l. Quaisquer direitos reais sobre bens imbveis;

. Letras de Crédito Imobiliario;

1. Letras Hipotecarias;

V. Cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario;

V. Desde que a emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de registro ou de
autorizacdo pela CVM, acdes, debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de
deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissorias, e
guaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos FllI;

VI.  Acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FlI;

14



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XIl
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativa da Administracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2016
(Valores expressos em milhares de Reais)

VIl.  Cotas de fundos de investimento em participacfes (FIP) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FlIl ou de fundos de
investimento em ac¢fes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcao civil ou no mercado imobiliario;

VIII. Certificados de potencial adicional de construcéo;

IX.  Certificados de Recebiveis Imobiliarios e cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacgéo em vigor; e

X.  Letras imobiliarias garantidas.

N&o obstante os ativos acima mencionados, o Fundo podera investir em quaisquer outros
ativos financeiros, conforme permitido pela legislacdo vigente, sem necessidade de
consulta prévia aos Cotistas pelo Administrador.

Os recursos das emissGes de cotas do Fundo serdo destinados a aquisicdo dos “Ativos-
Alvo”, observadas as condigbes estabelecidas neste Regulamento, e para arcar com as
despesas do Fundo.

7. Emissao de Cotas

A integralizacdo das cotas do Fundo se dara nas datas e nas condi¢cbes estabelecidas no
Boletim de Subscricdo a ser assinado pelo Cotista no momento da subscricdo das cotas,
ndo havendo chamadas de capital por parte do Administrador.

Foram emitidas até 31 de dezembro de 2016 103.500 cotas, com valor unitario de
R$100,00. (o fundo iniciou suas atividades em 2016).

8. Amortizacao das Cotas
N&o existem amortiza¢Bes programadas para as Cotas do Fundo.

O Fundo podera amortizar, a critério do Administrador, suas cotas total ou parcialmente
sempre que ocorrer impossibilidade de alocacéo dos recursos do Fundo nos “Ativos Alvo™.

Compete a Assembleia Geral deliberar sobre o encerramento do Fundo, sua liquidagéo e
eventual cronograma de amortizacdo das cotas remanescentes do Fundo. No caso de
encerramento do Fundo e/ou liquidacdo do Fundo, sera rateado o valor obtido com a
venda dos ativos do Fundo entre os Cotistas, na proporc¢éo da quantidade e valor das cotas
detidas pelos Cotistas em relagdo ao Patrimbnio Liquido do Fundo, apds o pagamento de
todas as dividas e despesas do Fundo.
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9.

10.

11.

Distribuicéo de resultados

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balancete semestral e
balanco anual encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,
respectivamente. O resultado auferido num determinado periodo serd distribuido aos
Cotistas, semestralmente, até o 10° (décimo) dia util dos meses de fevereiro e agosto.
Eventual antecipacdo dos resultados a serem pagos pelo Fundo podera ser realizada, a
critério do Administrador, em havendo os recursos disponiveis para o pagamento. Eventual
saldo de resultado distribuido e ndo pago serd incorporado ao patrimoénio liquido do
Fundo.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2016 ndo houve distribuicdo de resultado.

Patrimonio liquido

No periodo findo em 31 de dezembro de 2016, o patrimébnio liquido do Fundo é de R$
9.954 e esta representado por 103.500 cotas com valor patrimonial de R$ 96,177219 cada.

Taxa de administracao

O Administrador receberd por seus servicos a taxa de administracdo e taxa de
performance, conforme discriminados a seguir:

Taxa de Administracdo Fixa: O Administrador receberd, pelos servicos de administracéo,
gestdo e escrituracdo do Fundo, a remuneracdo anual fixa de 0,15% a.a. (zero virgula
guinze por cento ao ano) sobre o valor do Patrimonio Liguido do Fundo, com um minimo
mensal de R$ 10, a ser atualizado anualmente pelo IPCA.

A taxa de administragdo sera provisionada diariamente e cobrada mensalmente do Fundo
no ultimo dia util de cada més.

N&o havera cobranca de Taxa de Performance.
O Administrador podera, de forma unilateral, reduzir a Taxa de Administracdo estipulada
no caput deste artigo, devendo, neste caso, comunicar o fato imediatamente a CVM e aos

Cotistas, bem como promover a devida alteracéo do Regulamento.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2016 foi provisionado a titulo de taxa de
administracdo no montante de R$ 60.
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12.

13.

14.

Custodia e tesouraria

Os servicos de custddia qualificada e controladoria de ativos e passivos séo prestados pelo
Banco Votorantim S.A.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
Cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

Fatores de riscos

O investimento em cotas deste Fundo apresenta um nivel de risco elevado, podendo
resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas tendo em vista, entre
outros, os riscos brevemente enumerados nos paragrafos a seguir. Para evitar duvidas,
nenhum fator de risco abaixo descrito devera ser considerado como alteracéo ou limitacdo
a qualquer clausula deste Regulamento, incluindo, mas ndo se limitando, a qualquer
obrigacio do Administrador prevista neste Regulamento.

Riscos de Mercado: a aplicacdo em cotas deste Fundo esta sujeita a diversos riscos de
mercado, dentre os quais destacam-se:

a. Risco macroecondmico - o mercado imobilidrio tem alta correlagdo com a atividade
macroecondmica brasileira, tendo sofrido periodos de retracdo decorrentes das altas
taxas de juros praticadas e baixas taxas de crescimento. As medidas do Banco Central
do Brasil e do Governo Federal para controlar a inflagdo e influenciar outras politicas
podem ser implementadas mediante controle de precos e salarios, depreciacdo do
real, controles sobre a remessa de recursos ao exterior, intervengdo do Banco Central
para afetar a taxa basica de juros, bem como outras medidas. O desempenho dos
ativos que compdem a carteira do Fundo podera ser adversamente afetado pelas
mudancgas na taxa basica de juros pelo Banco Central do Brasil e outras politicas do
Governo Federal, bem como por fatores econdmicos em geral, entre o0s quais se
incluem, sem limitagdo:

crescimento da economia nacional;

inflacéo;

flutuacdes nas taxas de cambio;

politicas de controle cambial;

politica fiscal e alteracdes na legislacéo tributaria;
taxas de juros;

liguidez dos mercados de capitais; e
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e outros desenvolvimentos politicos, sociais e econémicos no Brasil ou que afetem o
Pais.

Eventuais alteracBes nas politicas fiscal, cambial, monetaria, previdenciaria, entre
outras, poderdo resultar em consequéncias adversas para a economia do Pais e
consequentemente afetar adversamente o desempenho do Fundo. Ademais, alteractes
nas politicas fiscal, cambial, monetaria e previdenciaria poderdo resultar, entre outros,
(a) em alongamento do periodo de amortizacéo ou (b) liquidacdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda total, pelos respectivos Cotistas, do valor de suas aplicagbes. Nem o
Fundo nem o Administrador responderdo a qualquer Cotista, caso ocorra, em razdo de
alteragBes nas politicas fiscal, cambial, monetéria ou previdenciaria: (a) o alongamento
do periodo de amortiza¢do das cotas, (b) a liquidacdo do Fundo ou, ainda, (c) caso 0s
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

b. O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
e demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;
e competitividade do setor imobiliario;
¢ regulamentacéo do setor imobiliério; e
e tributacdo relacionada ao setor imobiliario.

Riscos de liquidez:
a. Auséncia de liquidez das cotas do Fundo. O Fundo estard apto a negociar suas cotas

em mercado secundario e/ou na bolsa de valores mobiliarios, porém, pode ndo haver
liguidez nesse mercado.

b. Restricdo para amortizacdo e resgate das cotas e de distribuicdo dos resultados. O
Fundo foi constituido como condominio fechado, de modo que os Cotistas nao poderao
realizar quaisquer resgates das suas cotas antes do prazo de vencimento de suas cotas.

Riscos especificos: o Fundo esta sujeito a uma série de riscos especificos as suas
atividades, dentre os quais:

a. Concentracdo da carteira resultante das aplicacdes do Fundo: o risco de perdas para
os investidores do Fundo é diretamente relacionado ao grau de concentracéo das suas
aplicacgoes.

b. Inexisténcia de rendimento pré-determinado: O Fundo ndo tem histérico das
operacdes nem registro dos rendimentos determinados. E incerto se o Fundo gerara
algum rendimento dos seus Investimentos.

c. Descontinuidade das CondicBes de Mercado: mudancas nas atuais condicdes de
mercado poderdo prejudicar adversamente os Investimentos do Fundo.
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d. Risco relacionado aos corretores e distribuidores de titulos e valores mobiliarios. O
Fundo poderd ser exposto a um risco de crédito resultante da liquidacdo das
transacdes conduzidas por meio dos corretores e distribuidores de titulos e valores
mobiliarios. No evento da auséncia de habilidade e/ou disposicdo em pagar por parte
de qualquer um dos emissores dos titulos e valores mobiliarios ou contrapartes nas
transacdes da carteira do Fundo, podera sofrer perdas, e poderi até incorrer em
custos para a recuperacao dos seus créditos.

e. Risco decorrente da precificacdo dos ativos. A precificacdo dos Investimentos e outros
ativos financeiros da carteira do Fundo sera feita conforme critérios e procedimentos
para registro e avaliacdo dos titulos e valores mobiliarios, derivativos e outros
instrumentos operacionais definidos nos termos da legislagdo aplicavel e deste
Regulamento. Esses critérios de avaliagdo, tais como a marcacdo a mercado, poderdo
causar variacdes nos valores dos titulos e valores mobilidrios que compdem a carteira
do Fundo e podera resultar em reducdo dos valores das cotas.

f. Risco de concentracdo da carteira do Fundo. A carteira do Fundo podera se concentrar
em titulos e valores mobiliarios emitidos por determinadas sociedades, relacionando
diretamente o resultado dos investimentos do Fundo ao resultado das respectivas
sociedades.

g. Risco de crédito dos investimentos da carteira do Fundo. As obrigagdes diretas do
Tesouro Nacional do Brasil ou do Banco Central do Brasil e/ou dividas privadas que
podem integrar a carteira do Fundo estdo sujeitas ao cumprimento das obrigacfes
pelo respectivo emitente. Eventos que podem afetar as condi¢Bes financeiras dos
emitentes, bem como as mudancas nas condicBes econbmicas, politicas e legais,
politicas que podem prejudicar a capacidade de tais emissores em de pagar, 0 que
pode trazer impactos significativos no preco e na liquidez dos ativos de tais emitentes.
Mudancas na percepcdo da qualidade do crédito dos emitentes, mesmo que nao
substanciais, poderia também impactar nos precos de seus titulos e valores
mobiliarios, afetando sua liquidez.

g.1. Riscos relativos aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI). O Fundo
tera em sua carteira de ativos relevante participacao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios. Os riscos inerentes ao lastro da emissdo dos CRI’s que integrardo a
carteira de investimentos do Fundo, poderdo ocasionar perdas aos Cotistas. Em
alguns casos, os CRI’s poderado ter como lastro empreendimentos imobiliarios ainda
em construcdo, existindo, portanto, risco para a efetiva materializagdo do
recebivel imobiliario. As perdas sofridas pelos Cotistas podem ser decorrentes,
dentre outros fatores: do risco de crédito e inadimpléncia dos devedores dos CRI’s
do risco de crédito e performance da sociedade securitizadora emissora dos CRI’s
no acompanhamento e segregacdo dos ativos securitizados; do risco de crédito e
performance da incorporadora/construtora contratada para a implementagdo do
empreendimento imobiliario.
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g.2. Riscos relativos aos créditos imobiliarios. Os créditos imobiliarios que
lastreiam as operacdes de CRI, estdo sujeitos a eventos de pré-pagamento,
vacancia de locagdo do imével, risco de crédito dos mutuarios ou dos locatérios,
risco de insuficiéncia da garantia real Imobiliaria (alienagdo fiduciaria), podendo
trazer perdas aos Cotistas do Fundo.

g.3. Riscos relativos ao Built to Suit. No caso de CRI’s que tenham como lastro
créditos imobiliarios decorrentes de contratos de locacédo atipicos, os chamados
“Built to suit”, os investidores estardo sujeitos, entre outros: ao risco de crédito
do locatario do empreendimento imobiliario; ao risco de crédito e performance da
sociedade securitizadora emissora dos CRI’s no acompanhamento e segregacdo dos
ativos securitizados; ao risco de crédito e performance da
incorporadora/construtora contratada para o desenvolvimento e implementacéo do
empreendimento imobiliario contratado. Nos casos de contratos “built to suit” os
CRI’s poderao ter como lastro empreendimentos imobiliarios ainda em construcéo,
existindo, portanto, risco para a efetiva materializa¢do do crédito imobiliario.

h. Risco decorrente das operacbes no mercado de derivativos. A contratagdo de
instrumentos derivativos pelo Fundo, mesmo se essas operacgdes sejam projetadas para
proteger a carteira, podera aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades
de retorno nas suas operagfes, ndo produzir os resultados desejados e/ou podera
provocar significativas perdas do patriménio do Fundo e dos Cotistas.

i. Risco de restricdo na negociacdo. Alguns titulos e valores mobiliarios que compfem a
carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricbes de
negociacdo nos mercados onde sdo admitidos & negociacéo ou por érgaos reguladores.
Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacgbes, na participacdo
nas operacgbes e nas flutuagbes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes onde
tais restricbes estdo sendo aplicadas, as condigbes para negociacdo dos ativos da
carteira, bem como a precificagéo dos ativos podem ser adversamente afetados.

j. Riscos de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas. A legislacéo
aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas néo se
limitando, a legislacdo tributaria, legislacdo de cémbio e legislacdo que regula os
investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil estdo sujeitas a
alteracBGes. Ademais, interferéncia de autoridades governamentais brasileiras e de
orgaos reguladores no mercado podera ocorrer, bem como moratéria e mudangas nas
politicas monetarias e de cambio. Esses eventos podem impactar adversamente no
valor dos investimentos, bem como as condi¢es para a distribuicdo de rendimentos e
de resgate das cotas do Fundo, incluindo as regras de fechamento de cambio e
remessas de recursos aos paises estrangeiros. Além disso, a aplicacdo das leis
existentes e a interpretacdo de novas leis poder&o impactar nos resultados do Fundo.
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K.

Propriedade da Cota em contraposicdo a Propriedade dos Titulos e Valores Mobilidrios.
N&o obstante o Fundo deter uma carteira composta por titulos e valores mobiliarios,
as cotas do Fundo ndo dédo quaisquer direitos aos seus titulares com relacdo aos
“Ativos Alvo” do Fundo (incluindo titulos e valores mobiliarios). Os direitos dos
Cotistas sdo exercidos em todos os ativos da carteira na proporcdo do nimero de cotas
detidas.

Amortizacdo/resgate de cotas do Fundo com relacdo a liguidacdo dos ativos da
carteira do Fundo. O Fundo esta exposto a certos riscos inerentes a propriedade dos
titulos e valores mobiliarios e a outros ativos da sua carteira, bem como ao mercado
no qual serdo negociados, incluindo a possibilidade de que, devido a tais condi¢des o
Administrador ndo consiga se desfazer dos ativos no tempo requerido pelos Cotistas
para amortizacdo ou resgate das cotas ou de qualquer outra forma de distribuicdo aos
Cotistas.

. Auséncia de garantia para eliminacdo dos riscos. O investimento no Fundo sujeita o

investidor a riscos aos quais 0 Fundo e sua carteira estdo sujeitos, e que poderao
causar perdas no capital investido pelos Cotistas do Fundo. Ndo ha garantia de
eliminacdo da possivel perda ao Fundo e aos Cotistas. O desempenho do Fundo nédo
conta com a garantia do Administrador, nem por qualquer terceira parte, ou de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC, para reducéo
ou eliminacéo do risco ao qual esta sujeito. Qualquer perda do patrimdnio do Fundo
pode ndo estar limitado ao valor do capital subscrito, de modo que os Cotistas
poderdo ser chamados para aplicar recursos adicionais no Fundo em situagfes onde o
Fundo ndo tenha patriménio suficiente para cumprir com obrigacdes assumidas.

Liquidez Reduzida dos Investimentos. A aplicagdo do Fundo nos Investimentos tem
peculiaridades inerentes a maioria dos fundos de investimento brasileiros, tendo em
vista que ndo existe no Brasil a garantia de liquidez para tais investimentos no
mercado secundario. Se o Fundo necessitar alienar os titulos e valores mobiliarios,
pode ndo encontrar compradores ou o pre¢o obtido na venda poderd ser baixo,
provocando perda do patrimbénio do Fundo e, consequentemente, perda total ou
parcial do montante principal investido pelos Cotistas.

Liquidez Reduzida das cotas do Fundo. A auséncia de histérico no mercado de capitais
das atividades de negocia¢do das cotas envolvendo fundos de investimento fechado
brasileiro, indica que ndo haverd liquidez na negociacdo das cotas do Fundo.
Considerando a natureza de condominio fechado do Fundo, aos Cotistas ndo seréa
permitido o resgate das suas cotas antes do término do prazo do Fundo ou série de
cotas, exceto nos eventos de liquidagdo. Ademais, os Cotistas poderdo apenas
negociar suas cotas com investidores que estejam enquadrados nas qualificagbes
previstas no artigo 2°, o que poderd resultar em restricdes adicionais a transferéncia
das cotas pelos Cotistas.
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P

Prazo para Resgate das cotas do Fundo. Em virtude de o Fundo ser constituido sob
forma de condominio fechado, o resgate das cotas do Fundo somente ocorrera apds o
término do prazo de vencimento do Fundo, quando todos os Cotistas resgatarem as
cotas ou, no evento de uma liquidacdo antecipada do Fundo, de acordo com o
Regulamento. Essa caracteristica do Fundo podera afetar negativamente a
atratividade das cotas do Fundo como investimento e, consequentemente, reduzir a
liquidez de tais cotas no mercado secundario.

Riscos Associados ao Investimento Imobiliario

a.

Depreciacdo do investimento. Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe
0 risco da obsolescéncia dos imdveis pertencentes ao Fundo ou as sociedades
investidas ao longo do tempo, podendo acarretar na necessidade de realizacdo de
obras da construcdo e substituicdo de equipamentos e manutencéo.

Risco de Imagem. A ocorréncia de quaisquer fatos extraordinarios que venham a afetar
as sociedades investidas ou aos imdveis pertencentes ao Fundo ou as sociedades
investidas podem prejudicar a potencialidade de negociagdo ou locacéo dos imdveis.

Riscos Relacionados aos Demais Processos Judiciais. Apesar do Fundo e sua
Administradora tomarem todas as cautelas necessarias com relacdo aos processos
judiciais nos quais o Fundo ou as sociedades investidas figura(m) na qualidade de
parte(s), existe o risco de que eventuais perdas em decorréncia de tais procedimentos
venham a superar os respectivos valores provisionados pelo Fundo.

Risco de Patrimdnio Negativo. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estéo
limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser chamados
a aportar recursos adicionais no Fundo.

Risco de Sinistro. Poderdo ser contratados seguros, dentro das praticas usuais de
mercado, que protegem os imdveis. Ndo se pode garantir que o valor de seguro sera
suficiente para proteger os iméveis de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados
tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo,
guerras e revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos
contratos de seguro vier a ocorrer, o investimento nos imdveis pode ser adversamente
afetado, obrigando-se a incorrer em custos adicionais e resultando em prejuizos no
desempenho operacional. Adicionalmente, o Fundo e as sociedades investidas poderao
ser responsabilizados judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas geradas pelo sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos sobre
seus negécios, condi¢do financeira e resultados operacionais.
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15.

f. Riscos Juridicos. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em
situacbes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em
razéo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

g. Risco decorrente da auséncia de garantia do capital investido. As aplicagdes realizadas
no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, de quaisquer prestadores de
servicos contratados ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer
perda total do capital investido pelos Cotistas.

N&o obstante os riscos acima mencionados, poderdo haver outros riscos no futuro nao
previstos por este Regulamento. As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com
garantia do Administrador, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, ndo podendo o
Administrador ser responsabilizado por eventuais deprecia¢tes dos ativos que compdem a
carteira do Fundo, ou prejuizos decorrentes de flutuagbes do mercado, risco de crédito,
ou eventos extraordinarios de qualquer natureza, como, por exemplo, os de carater
politico, econdmico ou financeiro, que impliquem condi¢Ges adversas de liquidez, ou de
negociacdo atipica nos mercados de atuacdo do Fundo. Da mesma forma, ndo podera ser
imputada ao Administrador qualquer responsabilidade por eventuais prejuizos que venham
a sofrer os conddéminos em caso de liquidacdo do Fundo ou resgate de suas cotas.

Outras informacdes

(a) Conforme legislacdo em vigor, o Fundo é isento de Impostos, inclusive de imposto de
renda, que sé incide sobre as receitas de aplicacbes financeiras, 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%.

(b) Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381/2003, informamos que o Fundo contratou o0s
auditores independentes somente para a prestacdo de servicos de auditoria das
demonstracdes financeiras, ndo ocorrendo a prestacdo de qualquer outro tipo de
servico.

(c) As demonstragdes financeiras do fundo deveréo ser divulgadas no site da Comisséo de
Valores Mobiliarios (CVM).
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VOTORANTIM PATRIMONIAL XIl
(Administrado por Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda.)

Notas explicativa da Administracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2016
(Valores expressos em milhares de Reais)

16. Transacdes com partes relacionadas

Além da taxa de Administracdo mencionada na nota explicativa n°11, o Fundo possui
aplicacgdes financeiras em cotas de fundos de investimentos administrados pela empresa
ligada ao administrador Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda., no montante de R$
2.184. O resultado com cotas de fundos de investimento registrado no periodo foi de R$
59.

Robert John van Dijk
Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda. Reinaldo Dantas
Administrador Contador CT-CRC 1SP110330/0-6
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