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Opinidao

Examinamos as demonstragdes financeiras do RB Capital Renda II Fundo De Investimento
Imobiliario - FII (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2016 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagtes do patrimdnio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais praticas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do RB Capital Renda II Fundo De
Investimento Imobilidrio - FII em 31 de dezembro de 2016 e o desempenho de suas operacdes
para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios regulamentados pela Instrucdo da Comissdo de
Valores Mobiliarios - CVM n0 516 de 29 de dezembro de 2011.

Base para opinidao

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

Principais Assuntos de Auditoria

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

1) Mensuracgdo do valor justo das propriedades para investimento

O Fundo possui propriedades para investimento em que se espera beneficio econdmico
continuo durante um periodo longo de tempo, representadas por imdveis destinados a renda,
sendo registradas pelo custo de aquisigdo no reconhecimento inicial e anualmente mensuradas
pelo valor justo por meio da elaboragdo de laudo de avaliagdo por empresa especializada. As
alteragdes no valor justo de tais propriedades sao reconhecidas no resultado, conforme nota
explicativa n® 5, as demonstragoes financeiras. Consideramos a mensuracéo do valor justo
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dessas propriedades como um principal assunto de auditoria pela relevancia dos saldos
registrados no ativo do Fundo, bem como pela subjetividade das premissas utilizadas para
preparo dos laudos de avaliagdo, que incluem grau elevado de estimativas sobre as operacgoes
futuras.

Para enderegar o risco de mensuragao do valor justo, tratado como significativo em nossa
abordagem de auditoria, entre outros procedimentos: (i) obtivemos os laudos e as analises
preparadas pela Administracdo, e efetuamos procedimentos especificos de auditoria que
incluem a obtengao de evidéncias sobre a razoabilidade das premissas utilizadas; (ii)
envolvimento de especialistas em avaliagdo para nos auxiliar na revisdo das premissas e na
adequacgdo dos modelos de avaliagdo, bem como suas premissas e acuracia matematica.
Adicionalmente, avaliamos a razoabilidade e a consisténcia dos dados e premissas utilizados
na preparagao desses estudos, tais como: taxas de desconto, vacancia e valor dos aluguéis,
bem como avaliamos se as divulgagoes efetuadas nas demonstracoes financeiras estdo de
acordo com as normas aplicaveis.

Responsabilidade da administracao do fundo pelas demonstracées financeiras

A Administradora é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagédo das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobilidrios regulamentados pela Instrugdo CVM n° 516/11 e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragéo de demonstragdes financeiras
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragbes financeiras, a Administradora é responsavel, dentro das
prerrogativas previstas na Instrugdo CVM n° 516/11, pela avaliagdo da capacidade de o Fundo
continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragbes
financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagoes,
ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢oes relevantes
existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
guando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisGes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao deteccao
de distorgédo 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, falsificagdo, omissao ou
representagoes falsas intencionais.

¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.
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e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagbes feitas pela Administradora.

« Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administradora, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar dlvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos
que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatdrio de auditoria
para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em
nossa opiniao, se as divulgagoes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relat6rio. Todavia,
eventos ou condigbes futuras podem levar o Fundo a ndao mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagoes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transacgOes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagao com a Administradora, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragées financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatoério de auditoria, a menos que lei ou regulamento
tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamen
raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porqug as
consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavél,
superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 30 de marcgo de 2017

D&Comﬁ m:/dwTZ/.

DELOITTE TOUCHE TOHMA Marcelo Luis/Teixeira Santos
Auditores Independentes Contador
CRC n% 2 SP 011609/0-8 CRC n° 1 PR 050377/0-6
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RB CAPITAL RENDA Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 09.006.914/0001-34
(Administrado por VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. )

Balango patrimonial do exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 e 2015

(Em milhares de Reais)

Ativo

Notas 31/12/2016 % PL 31/12/2015 % PL
Circulante 3.072 2% 2514 2%
Disponibilidade 4 2.103 2% 1.605 1%
Contas a receber 6 794 1% 734 1%
Impostos a recuperar - 175 0% 175 0%
Né&o circulante 133.549  99% 124.073  99%
Depésitos judiciais 15 9 0% 9 0%
Propriedade para Investimento 5 133.540 99% 124.064 99%
Total do ativo 136.621 101% 126.587 101%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Passivo e Patriménio Liquido

Circulante
Fornecedores

Partes Relacionadas
Obrigacdes com cotistas
Contas a pagar
Obrigacdes tributarias

Nao circulante

Fornecedores

Patrimdnio liquido
Capital social
Lucros/Prejuizo acumulado

Total do passivo e patrimdnio liquido

Notas 31/12/2016 % PL 31/12/2015 % PL

951 1% 884 1%

- 2 0% 9 0%

- 3 0% 3 0%

7 941 1% 869 1%

- - 0% - 0%

. 5 0% 3 0%

0%

253 0% 253 0%

13 253 0% 253 0%
8 135.417  100% 125.450  100%
- 129.912  96% 129.912  104%
- 5505 4% (4.462) -4%
136.621 _101% 126.587 _101%




RB CAPITAL RENDA Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll

CNPJ : 09.006.914/0001-34

(Administrado por VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. )

Demonstracdes do resultado para os exercicio
findo em 31 de dezembro de 2016 e 2015

Receitas operacionais

Receitas de aluguéis
Ajuste ao Valor Justo

Receitas / Despesas Operacionais

Despesas administrativas
Servigos de terceiros
Taxa de administragéo
Resultado Financeiro

Lucro do exercicio

(Em milhares de Reais)

Notas 31/12/2016
11 16.057
9.476
25.533
10 (63)
10 (359)
10 (166)
10 137
25.082

__ 81122015

14.689
295
14.394

(102)

(313)

(159)
203

14.023



RB CAPITAL RENDA Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 09.006.914/0001-34
(Administrado por VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. )

Demonstragdo das mutacdes do patrimdnio liquido para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 e 2015

(Em milhares de reais)

Lucro

Quotas (prejuizo) Ajuste ao (-) Custos com Total
integralizadas prey Valor Justo oferta publica
acumulado
Saldos em 31 de dezembro de 2015 129.912 (7.395) 7.204 (4.271) 125.450
Distribuicdo de Rendimentos - (15.115) - - (15.115)
Ajuste a Valor Justo das Propriedades de Investimento - - - - -
Lucro do exercicio - 25.082 - - 25.082
Saldos em 31 de dezembro de 2016 129.912 2.572 7.204 (4.271) 135.417

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragées financeiras.



RB CAPITAL RENDA Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 09.006.914/0001-34

(Administrado por VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

Demonstrac8es dos fluxos de caixa - método indireto
para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 e 2015

(Em milhares de Reais)

Notas 31/12/2016 31/12/2015
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Lucro do exercicio 25.082 14.023
AJUSTE AO LUCRO LiQUIDO
Ajuste a Valor Justo das Propriedades de Investimento 5 (9.476) 295
(AUMENTO) DIMINUIGAO EM ATIVOS OPERACIONAIS
Contas a receber 6 (60) (57)
Impostos a recuperar (37)
Deposito judicial 42
AUMENTO (DIMINUIGAO) EM PASSIVOS OPERACIONAIS
Fornecedores 7) 7
Obrigacdes C/Cotistas 7 -
Contas a pagar e outros débitos (25)
Obrigagdes tributarias 2 1
Fornecedores Longo Prazo
CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS 15.541 14.249
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Acréscimo do imobilizado - (233)
CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO - (233)
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO COM TERCEIROS
CAIXA LIQUIDO GERADO PELAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTOS COM TERCEIROS -
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO COM ACIONISTAS
Distribui¢do de lucros (15.043) (14.217)
CAIXA LIQUIDO GERADO PELAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTOS COM ACIONISTAS (15.043) (14.217)
CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO (15.043) (14.217)
AUMENTO/REDUCAO LIQUIDO DE CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA 498 (201)
INICIO DO EXERCICIO 1.605 1.806
FINAL DO EXERCICIO 2.103 1.605

AUMENTO/REDUGAO LIQUIDO DE CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA 498 (201)




RB Capital Renda Il Fundo de Investimento Imobiliario Fll
(Administrado por Votorantim Asset Management Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras para o

exercicio findo em 31 de dezembro de 2015 e 2016

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando expressamente
mencionado em contrario).

1. Contexto operacional
1.1 Operagdes

O Fundo de Investimento Imobilidrio RB Capital Renda Il - FllI (anteriormente denominado Fundo de
Investimento Imobiliario Patrimonial 1l — FII cuja razdo social foi alterada em 29 de Junho de 2010) foi
constituido mediante Instrumento Particular de Constituicdo firmado em 13 de agosto de 2007 sob a
forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragdo, nos Termos da lei no. 8.668, de
25 de junho de 1993, e a instrucdo da Comissédo de Valores Mobiliarios - CVM no. 205, de 14 de
janeiro de 1994.

O Fundo tem como objetivo a aquisicdo e/ou construcéo, para exploragdo comercial, de imoveis
comerciais, notadamente centros de distribuicdo e logistica, por meio de aquisi¢do de parcelas e/ou da
totalidade de bens iméveis para posterior alienagdo, locagao ou arrendamento, inclusive bens e direitos
a eles relacionados.

O Fundo é Administrado pela Votorantim Asset Management DTVM Ltda. desde 23 de dezembro de
2010, em substituicdo a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, por deliberacao
de Assembleia Geral de Quotista realizada em 20 de dezembro de 2010.

1.2 A Oferta Publica e Captacdo a Mercado

A Oferta teve como publico-alvo investidores pessoas-fisicas e juridicas, que podem ou nao ser
investidores institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de
investimento. Nao havendo limitacdes, sendo que o investimento em cotas do Fundo nédo é adequado a
investidores que necessitem de liquidez, tendo em vista que os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas em bolsa.

Durante a Oferta, o Fundo era administrado pela Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.

O valor da oferta foi de até R$ 190.000 sendo que o volume total poderia ser diminuido desde que
atinja o montante minimo de R$ 93.000.



A captacao foi de R$ 137.002, valor entre o volume minimo e o volume total da oferta. Desta forma foi
realizada a amortizacdo antecipada das Cotas, no montante de R$ 7.004, referente a parcela de sobra
de caixa no Fundo, ap0s a aquisicao dos Empreendimentos.

No momento da oferta pablica, o Fundo ndo possui a propriedade plena de nenhum imével, no entanto,
possui em seu portfélio o Direito Real de Superficie dos seguintes Empreendimentos adquiridos com os
recursos obtidos através da 12 e da 22 Emissdo de cotas: (i) Empreendimento Agusta; (i)
Empreendimento Ampla; e (iii) Empreendimento Ambev Uberlandia.

Adicionalmente, os recursos oriundos da captacdo do Fundo por meio da Oferta foram utilizados para a
aquisicao dos Créditos Imobiliarios dos empreendimentos correspondentes os quais foram cedidos a
RB Capital Securitizadora para fins de sua securitizacdo ou de emissdo de CCI, de forma que o Fundo
possa explorar diretamente a locacdo dos referidos Empreendimentos, o resgate dos CRI e/ou a
aquisi¢cdo das CCl, conforme o caso, emitidos com lastro em tais Créditos Imobiliarios; bem como para
arcar com todos os custos e despesas relacionados a aquisicdo dos Créditos Imobiliarios e resgate dos
CRI e/ou aquisi¢do das CCI dos projetos Ampla, Ambev Uberlandia, Leader Catete e Leader Natal.

Com isso, uma vez realizada a captagdo parcial das Cotas objeto da Oferta, o Fundo deteve a
propriedade plena sobre os Empreendimentos Ampla, Ambev Uberlandia, Leader Catete e Leader
Natal e fara jus a renda oriunda dos pagamentos dos aluguéis decorrentes dos Contratos de Locacao
Atipica.

O Fundo adquiriu o direito aquisitivo do terreno do Empreendimento Leader Catete e Leader Natal,
passando a ser o titular da propriedade plena dos Empreendimentos.

Em 30/03/2016 as demonstracdes financeiras foram aprovadas pelo Administrador do fundo.

2. Principais praticas e apresentacdo das demonstracdes financeiras.

3.1.

As demonstragbes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil aplicadas aos fundos de investimento imobiliario, requeridas para
o exercicio findo em 31 de dezembro de 2016, as quais levam em consideracdo as normas da
Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), especificamente aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios.

Principais Praticas Contabeis Aplicadas na Elaboracao destas
Demonstracdes Financeiras

Disponibilidades

Para fins de demonstragdes de fluxo de caixa, “Caixa e equivalentes de caixa” correspondem aos
saldos de disponibilidades e aplicacdes financeiras com liquidez imediata e com risco insignificante de
mudanca de seu valor de mercado.



3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Propriedade para Investimento

O imovel adquirido ou construido para renda ou para apreciagao de capital no longo prazo deve ser
classificado como propriedade para investimento, no ativo ndo circulante. O imével classificado como
propriedade para investimento deve ser reconhecido inicialmente pelo valor de custo. Apés o
reconhecimento inicial, as propriedades para investimento devem ser continuamente mensuradas
pelo valor justo. Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo
liguidado entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagéo,
sem que represente uma operacédo forcada. O valor justo de uma propriedade para investimento deve
refletir as condicbes de mercado no momento de sua afericdo. A melhor evidéncia do valor justo é
dada pelos precos correntes de negociagdo em um mercado liquido, de ativos semelhantes, na
mesma regido e condigdo e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios econdmicos
futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga.
Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagéo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja
requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variacbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sdo registradas tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos séo classificados como circulantes quando € provavel que sua realizacdo ou
liquidacdo ocorra nos proximos 12 meses, caso contrario, sdo demonstrados como néo circulantes.

Apuracéo do resultado

O resultado das operacdes (receitas, custo e despesas) € apurado em conformidade com o regime
contabil de competéncia dos exercicios. A receita de aluguéis de imdveis é reconhecida apenas
guando seu valor puder ser mensurado de forma confiavel e todos os riscos e beneficios decorrentes
dos contratos sao transferidos as contrapartes.

Avaliagao do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)

A Administragdo revisa anualmente o valor contébil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar se ha
eventos ou mudancgas nas circunstancias econémicas, operacionais, que possam indicar deterioracao
ou perda de seu valor recuperavel a qual € apurada considerando as condi¢Bes de locacdo dos
imoveis. Quando estas evidéncias sdo identificadas, e o valor contabil liquido excede o valor
recuperavel, é constituida provisdo para perdas ajustando o valor contabil liquido do ativo ao seu
valor recuperavel.

Estimativas contabeis de julgamento

As demonstra¢des contabeis incluem estimativas e premissas, como a mensuragdo de provisdes para
perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados instrumentos financeiros,
provisGes para passivos contingentes, estimativas da vida Util de determinados ativos néo financeiros
e outras similares. Os resultados efetivos podem ser diferentes dessas estimativas e premissas.

Moeda funcional e de apresentagcdo das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras.
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3.8. Resultado por cota

O lucro por cota é calculado considerando-se o numero de cotas em circulacdo nas datas de

encerramento dos exercicios.

4. Disponibilidades

Representado por:

(*) Representado por numerarios mantidos junto a instituicdes financeiras, disponiveis para utilizagao
imediata, esses valores estdo aplicados em um CDB do Banco do Brasil com a taxa de 96% do CDI

com liquidez diaria.

5. Propriedade para Investimento

Os Investimentos imobilirios do Fundo sé&o representados da seguinte forma:

Descrigio Ref |31/12/2016 | Reformas | 1 X2 9¢ [AjustedoValor| /5 /5015
Desconto Justo
Iméveis Ampla - Edificagdes (a) 40.798 - 9,60% 4.524 36.274
Iméveis Ambev - Centro de Distrib. (b) 14.347 - 9,52% 1.118 13.228
Iméveis Leader Natal (c) 31.974 - 9,60% 1.529 30.445
Iméveis Leader Catete (d) 46.421 - 9,60% 2.305 44,116
133.540 - - 9.476 124.064

(*) Método de determinacéo do valor justo

O objetivo da avaliacdo € determinar o valor de mercado de compra e venda para atingimento as

exigéncias da Instrucdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011 que dispde sobre a
elaboracdo e divulgacdo das Demonstracdes Financeiras, dando diretrizes quanto aos
procedimentos de mensuracdo do valor justo para monitoramento de valores contdbeis
registrados. Os valores justos sdo baseados em valores de mercado, e refletem o valor
estimado pelo qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliagdo entre
partes conhecedoras e interessadas em uma transacéo sob condicdes normais de mercado.
Na auséncia de precos correntes no mercado ativo, as avaliacdes sdo preparadas através
da consideragdo do valor dos fluxos de caixa descontado estimados dos aluguéis das
propriedades para investimento. A taxa de desconto que reflita determinados riscos
inerentes é entdo aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para chegar a avaliagdo da
propriedade. A Consult Engenharia e Avaliagbes Ltda, estabelecida na Rua Nelson
Camargo, 393, 1.° andar, em Osasco — SP, empresa de avaliacdo externa e independente,
tendo apropriada qualificagé@o profissional reconhecida e experiéncia na regido e no tipo de
propriedade que esta sendo avaliada, determinou para marcacdo a valor de mercado os
imoveis de propriedade do Fundo na data base dezembro de 2016 (dezembro de 2015 para
as Demonstracdes Financeiras de 31 de dezembro de 2015). A empresa avaliadora adotou
as metodologias usuais de avaliagdo de ativos, notadamente o Método da Renda Fluxo de
Caixa Descontado de Aluguel com apoio e afericao através do Método Evolutivo (Custo).
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Referéncia (a) = Iméveis Ampla - Edificacdes

Locatario Ampla Energia (Prazo de locacdo = 180 meses)

Enderego Rua Doutor Nilo Peganha, 546, Estrela do Norte, RJ, S&o
Gongalo

Metragem Area total = 12.510 m2 / Area construida = 10.219 m2

Estagio Concluida

Caracteristicas

Descricdo O imével é dividido em 3 blocos, sendo o bloco 01 para
academia dos funcionarios e contém 2 pavimentos interligados,
0 bloco 02 sera o novo prédio administrativo e contém 5
pavimentos com o térreo, e o bloco 3 € um galpao destinado a
almoxarifado de equipamentos, laboratério/controle de estoque
entre outros com 2 pavimentos — subsolo e térreo.

Valor de mercado (*) 40.798

(*)Laudo de avaliagdo de 31/12/2016 elaborado por CONSULT Solugdes Patrimoniais, tomando
como base a metodologia preceituada pela NBR 14.653-1 a 4 da ABNT — Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas. No presente caso, tendo em vista a finalidade da avaliagéo, a natureza do
imovel avaliando, sua situacao geo-socio-econdmica e a disponibilidade de dados e evidéncias de
mercado seguras, optamos pelo "Método da Renda" na sua variante de Valor Econémico por Fluxo
de Caixa Descontado, para a definicdo dos valores referenciais e indicadores.

Também foram utilizados o Método Comparativo para a determinacao de valores parciais de
avaliacdo, como por exemplo o valor locativo e o Evolutivo (Custo) para a afericdo de

resultados referenciais.

Referéncia (b) = Ambev

Locatario Cia de Bebidas das Américas - AMBEV (Prazo de locagéo =
215 meses)

Enderego Anel Viario Ayrton Senna, KM 02, Mansour, MG, Uberlandia

Metragem Area total = 31.470 m2 / Area construida = 6.884 m2

Estagio Concluida

Caracteristicas

Descricao O centro de distribuigdo engloba um armazém principal
dividido em médulos, prédio de operacdes e vendas, ampla
portaria e pequenas unidades de apoio.

Valor de mercado (*) 14.347

(*)Laudo de avaliagdo de 31/12/2016 elaborado por CONSULT Solugbes Patrimoniais, tomando
como base a metodologia preceituada pela NBR 14.653-1 a 4 da ABNT — Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas. No presente caso, tendo em vista a finalidade da avaliagdo, a natureza do
imovel avaliando, sua situacdo geo-sécio-econdmica e a disponibilidade de dados e evidéncias
de mercado seguras, optamos pelo "Método da Renda" na sua variante de Valor Econémico por
Fluxo de Caixa Descontado, para a definicao dos valores referenciais e indicadores.

Também foram utilizados o Método Comparativo para a determinacao de valores parciais de
avaliacdo, como por exemplo o valor locativo e o Evolutivo (Custo) para a afericao de

resultados referenciais.

Referéncia (c) = Projeto Leader Natal

Locatério Unido de Lojas Leader S.A. (Prazo de locacédo = 181 meses)
Endereco Rua Jo&o Pessoa, 86, Cidade Alta, RN, Natal

Metragem Area total = 1.870,00 m2 / Area construida = 3.682,00 m2
Estagio Concluida
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Caracteristicas

Descricéo Loja de rua de 2 pavimentos denominados térreo e sobreloja
sendo o térreo o saldo de vendas e areas acessorias e a
sobreloja é saldo de vendas, ala administrativa, estoque e
areas de apoio.

Valor de mercado (*) 31.974

(*)Laudo de avaliacdo de 31/12/2016 elaborado por CONSULT Solugbes Patrimoniais, tomando
como base a metodologia preceituada pela NBR 14.653-1 a 4 da ABNT — Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas. No presente caso, tendo em vista a finalidade da avaliagdo, a natureza do
imovel avaliando, sua situacdo geo-sécio-econdmica e a disponibilidade de dados e evidéncias
de mercado seguras, optamos pelo "Método da Renda" na sua variante de Valor Econémico por
Fluxo de Caixa Descontado, para a definicao dos valores referenciais e indicadores.

Também foram utilizados o Método Comparativo para a determinacao de valores parciais de
avaliacdo, como por exemplo o valor locativo e o Evolutivo (Custo) para a afericao de

resultados referenciais.

Referéncia (d) = Projeto Leader Catete

Locatério Unido de Lojas Leader S.A. (Prazo de locacédo = 181 meses)
Endereco Rua do Catete, 194/196, Catete, RJ, Rio de Janeiro
Metragem Area total = 1.359,32 m2 / Area construida = 3.844,99 m2
Estagio Concluida

Caracteristicas

Descrigéo Loja de rua de 3 pavimentos denominados térreo com saldo
de vendas e areas acessorias, sobreloja com saldo de vendas
distribuido em 2 mddulos o primeiro correspondente ao prédio
tombado e 0 segundo ao anexo que abriga ainda a doca,
além de dependéncias acessorias e o terceiro pavimento que
abriga a sala da gerencia, escritorios, refeitério, estoques,
entre outros.

Valor de mercado (*) 46.421

(*)Laudo de avaliagdo de 31/12/2016 elaborado por CONSULT SolugBes Patrimoniais, tomando
como base a metodologia preceituada pela NBR 14.653-1 a 4 da ABNT — Associa¢éo Brasileira
de Normas Técnicas. No presente caso, tendo em vista a finalidade da avaliacédo, a natureza do
imovel avaliando, sua situacéo geo-sécio-econdmica e a disponibilidade de dados e evidéncias
de mercado seguras, optamos pelo "Método da Renda" na sua variante de Valor Econémico por
Fluxo de Caixa Descontado, para a definicdo dos valores referenciais e indicadores.

Também foram utilizados o Método Comparativo para a determinacao de valores parciais de
avaliacdo, como por exemplo o valor locativo e o Evolutivo (Custo) para a afericdo de

resultados referenciais.

O contrato de locacdo dos imoveis determina a contratagdo de seguradoras de primeira linha e
idéneas. Sendo de inteira responsabilidade do locatério a contratacdo do seguro.

6. Contas a Receber

O saldo de R$ 793.760,38 refere-se a apropriagdo de 2/12 avos do aluguel do imével Ampla, que sera
recebido em uma Unica parcela. Utilizamos como metodologia, o ultimo valor recebido dividido por 12
avos e apropriamos mensalmente.

13



AMPLA

Valor provisionado de recebimento em 2016 -

R$ 4.762.562,28

DATA VALOR SALDO
30/11/2016 396.880,19 396.880,19
31/12/2016 396.880,19 793.760,38
31/01/2017 396.880,19 1.190.640,57
28/02/2017 396.880,19 1.587.520,76
31/03/2017 396.880,19 1.984.400,95
30/04/2017 396.880,19 2.381.281,14
31/05/2017 396.880,19 2.778.161,33
30/06/2017 396.880,19 3.175.041,52
31/07/2017 396.880,19 3.571.921,71
31/08/2017 396.880,19 3.968.801,90
30/09/2017 396.880,19 4.365.682,09
31/10/2017 396.880,19 4.762.562,28

7. Obrigagfes com Cotistas

O saldo refere-se as provisdes das distribuicbes aos cotistas realizadas mensalmente.

Obriga¢cOes com Quotistas 2016 2015
Dividendos de Quotista 940.698 869.041

8. Patriménio liquido

O patrimdnio liquido esta representado por 1.851.786 cotas escriturais, sem valor nominal, subscritas e
integralizadas.

O montante total da primeira emisséo de Cotas do FUNDO foi de R$ 10.000,00 (dez mil reais), divididos em
100 (cem) cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada uma, as quais se encontram totalmente subscritas
e integralizadas. A segunda emissdo de Cotas do FUNDO foi de R$ 330.300,00 (trezentos e trinta mil e
trezentos reais), divididos em 3.303 (trés mil, trezentas e trés) Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais)
cada uma, valor este que representava o valor da Cota a época de tal emisséo.

O FUNDO tem prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua dissolugdo e liquidacdo dar-se-a
exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por deliberacdo da maioria absoluta das Cotas

emitidas.
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9. Politica de distribuicdo dos resultados e tributacao

10.

A politica de distribuicdo esta de acordo com as disposi¢Bes da Lei n® 9.779/99, em que o Fundo
deve efetuar a distribuicdo, no minimo, 95% dos resultados, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes consubstanciados em balanco semestral em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Os ganhos de capital auferidos pelos quotistas estao sujeitos a incidéncia do
Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de 20%.

Aluguel Ambev 1.492 1.643
Aluguel Leader Catete / Natal 8.738 9.591
Aluguel Ampla 4.459 4.823
Rendimentos CDB 204 137
Despesas (575  (588)
Tx. Administragdo (127) (127)
Tx. Escrituragdo (32) (39)
Tx. Gestdo (34) 0
Tx. Consultor Imobiliario (177) (218)
CVM 0 0
Bovespa (7) (8)
Contabilidade (17) (17)
Correios (2) 0
Auditoria (30) (38)
Engenharia (22) (55)
Laudo de Avaliacdo (33) (30)
Gerais (92) (56)
Bancdrias (2) 0

Taxa de administracdo e encargos

A taxa de administracdo mensal vigente é de R$ 11 em 31 de dezembro de 2016 que devera ser
reajustada anualmente pela variacdo do indice Geral de Precos de Mercado - IGPM/FGV. As
despesas com auditoria das demonstracdes financeiras, publicacbes legais e demais despesas
administrativas do Fundo, incluindo taxa de fiscalizagdo da CVM serdo debitadas diretamente na
conta-corrente do Fundo, ndo sendo deduzidas da taxa de administragdo devida a administradora.
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Correios e Cartérios (5) (13)
Refei¢do / Conducdo (0) (0)
Outros Impostos e Taxas — CVM (90) (42)
Anuidade - BM&F Bovespa (7) (8)
Honorarios Contéabeis (27) (17)
Consultor Imobilidrio (177) (218)
Honorario Gestor (34) (0)
Honorarios Auditoria (30) (38)
Honordrios Engenharia (22) (55)
Honorarios Laudo de Avaliacdo (33) (31)
Taxas de Administraggo (159  (166)
Taxa de Administracao (127) (127)
Taxa de Escrituracao (32) (39)

Rendimento CDB
Juros, Multa e Mora
Despesas Bancarias
IOF

11.Receitas de Alugueis

Abaixo a relagéo das receitas de aluguéis por projeto:

204 138
(1)
(0)
(0)

(1)
(0)
(0)

1.643

9.591
4.823

Imaveis

Aluguel Ambev 1.492
Aluguel Leader Catete / Natal 8.738
Aluguel Ampla 4.459
Total

14.689

12. Contrato de Prestacéo de Servigco de Auditoria

16.057

Em atendimento & Instru¢do CVM n°. 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2016, contratou a Deloitte Touche Tohmatsu Auditores
Independentes, somente para a prestacdo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo

tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servi¢co ao Fundo.
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13. Rentabilidade

Més Patrimé6nio Liquido médio Valor da cota - R$(*) *Rentabilidade
Acumulada (%0)
dez/16 127.228.586,21 67,74 19,86%
dez/15 126.504.781,81 71,62 5,47%

*Rentabilidade Efetiva: Variagdo da Cota Patrimonial considerando os Rendimentos Distribuidos

14. Demandas Judiciais

Existe um processo em que o fundo se encontra como réu, no entanto, conforme opinido dos
advogados do fundo, a possibilidade de perda é POSSIVEL, segue abaixo detalhes:

1) Tipo de Acdo: EXECUCAO / Data: 29/07/2009 / valor R$ 253

Sintese dos fatos: foi celebrado um Instrumento Particular de Contrato de Construcdo com Preco
Fechado, com Condi¢bes Resolutiva e Outras Avencas, em 22/10/2008, entre a RB Capital Renda Il
FIl e a Construtora Budget Ltda.

Referido Instrumento Particular tinha por objeto a prestacdo de servicos de construcdo integral de
Edificacdo, pela Construtora Budget Ltda., sob regime de empreitada global, incluindo o
desenvolvimento do Projeto Executivo, com base no Projeto Basico e Memorial Descritivo fornecidos
naquele Instrumento Particular. A caracteristica primordial deste contrato era o preco fechado,
estipulado, o qual fora determinado pelo valor de R$ 19.400 (dezenove milhdes e quatrocentos mil
reais).

Ocorre que a Construtora Budget Ltda., contratou terceiros para lhe prestar servicos, como no caso a
CASSOL e nao realizou o pagamento do servigo prestado pela mesma, vindo esta executa o Fundo.

CASSOL PRE FABRICADOS LTDA DEBITO CREDITO
12/11/08 - NF FAT N° 3537 - (350.000,00)
12/11/08 - PAGO NF N°. 3537 - PARTE 200.000,00

19/11/08 - 1SS §/ NF 3537 CASSOL - COMPLEMENTO 14.700,00

31/10/10-AUMENTO DA DIVIDA DE ACODO COM PROCESSO
N°583.00.2009.180179-2 FORUM CENTRAL CIVEL JOAO MENDES JUNIOR
VARA 26, N° DE ORDEM 1746/2009 VALOR R$ 252.829,84 - (117.529,84)

SALDO (252.829,84)

Justificou o Fundo nos Embargos que realizou o pagamento integral do preco fechado, devendo o
valor excedido ser suportado pela Construtora Budget Ltda.
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14. Fatores deriscos

A aquisicdo de cotas de fundos de investimento imobilidrio apresenta riscos que devem ser
analisados. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, mercado, rentabilidade, entre outros,
relacionados ao respectivo fundo de investimento imobilidrio, as cotas que serdo distribuidas e ao
objeto do Fundo.

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituida por Imdveis, fracdo de Iméveis ou
direitos relacionados a Imdveis, representados pelos Empreendimentos, a propriedade de Cotas néo
confere aos seus titulares propriedade sobre os iméveis integrantes do patrimdnio do Fundo ou sobre
fracdo ideal especifica destes iméveis. Os direitos dos Cotistas sdo, assim, exercidos sobre todos os
ativos da carteira de modo uniforme e n&o individualizado.

14.1 Riscos relacionado aliquidez

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizagdo do investimento. Os fundos de investimento imobiliario s&o
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas
cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no
mercado secundario, correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas.

14.2 Riscos relativos a Rentabilidade

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado
da administragé@o dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questéo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente das receitas provenientes da exploracdo comercial dos Empreendimentos ou
direitos decorrentes de Empreendimentos objeto de investimento do Fundo, excluidas as despesas
previstas no Regulamento para a manutencao do Fundo e a constituicdo do fundo de reservas.

14.3 Riscos de Mercado

z

Risco de mercado € o risco derivado da variacdo nos precos dos ativos dos fundos. Tal risco €
monitorado diariamente, com base na posicdo de fechamento de cada fundo.

As medidas utilizadas para monitorar e controlar o risco dos fundos sdo VaR (Value at Risk) e cenarios
de estresse. Tais medidas sdo ideais na andlise de risco de curto prazo, em especial para ativos
liquidos, e por isso séo indicadas para carteiras de fundos de investimento e Tesouraria de bancos.

14.4 Riscos de Crédito

Risco de crédito é aquele em que podemos incorrer em perdas patrimoniais ou de principal ocasionada
pela dificuldade de uma contraparte honrar seus compromissos.

A avaliagcdo de crédito esta pautada por uma criteriosa analise e gerenciamento de riscos inerentes a
atividade de concessdo de crédito. Este processo claramente definido contribuira para minimizar
eventuais conflitos de interesse que possam ocorrer na aquisi¢édo e gestdo do risco de crédito.

O estabelecimento de limites de concentracdo e alocacdo destes ativos sédo aprovados pelo Comité
Interno de Crédito da VAM, composto por administradores e executivos da Votorantim Asset, com a
participacdo da Diretoria Juridica Corporativa, Diretoria de Riscos, Produtos, Compliance e Recursos
Materiais, Diretoria de Crédito Corporativa e é realizado semanalmente.
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A analise consiste, em geral, na avaliagcdo da capacidade de pagamento do devedor, estrutura da
operacdo e suas garantias, remuneracao do ativo, fluxo previsto de amortizacdo dos ativos, fluxo
previsto de recebiveis lastros dos ativos, instrumentos legais, pardmetros de classificacéo de risco, se
houver, e outros riscos envolvidos na respectiva aquisi¢ao.

14.5 Outros Riscos Especificos

Observada a politica de investimento do Fundo Imobiliario, a deciséo final de aquisicdo de imdveis é
amparada, principalmente, por laudos de avaliacdo de empresas especializadas, os quais descrevem o
valor de mercado “justo” para o imével em avaliagdo, com base em métodos préoprios de avaliagdo de
mercado.

Adicionalmente a necessaria definigdo do valor “justo” para a aquisigdo, os iméveis em andlise sao
submetidos a diligéncia legal por meio de assessores juridicos externos contratados, os quais emitem
opinido legal a respeito da situagéo juridica do imovel e eventuais riscos a sua aquisi¢ado.

Nos casos de locagdo de imdveis detidos pelos fundos, a decisdo de locagdo sera embasada em
parametros de mercado, risco de crédito do locatario, a rentabilidade alvo do fundo e, em determinadas
hipoéteses, pelo parecer do consultor imobiliario contratado pelo fundo.

No caso especifico do fundo que possui em sua carteira iméveis em incorporacao, além da deciséo de
aquisicdo acima descrita, é feito o acompanhamento mensal da obra e sua execuc¢do, conforme o
projeto aprovado quando da aquisi¢cdo. Tal acompanhamento é realizado por empresa de engenharia
terceirizada, a qual emite laudos mensais visando o acompanhamento de custos e prazo de execucao
gue servirdo como suporte para os desembolsos a serem realizados pelo fundo conforme cronograma
fisico-financeiro inicialmente estabelecido.

15. Deposito Judicial

Bloqueio depésito junto ao BACENJUD ocorrido em 24/02/2012 no valor de R$ 13. Em 28/02/2012
ocorreu o desbloqueio no valor de R$ 4, ficando o saldo contabil de R$ 9. Esse bloqueio refere-se ao
processo 0180179-08.2209.8.26.0100 (583.00.2009.180179), requerente Cassol Pré-fabricados Ltda.,
conforme Nota 14.

16. Outras Informacdes

s

(a) Conforme legislacdo em vigor, o Fundo é isento de Impostos, inclusive de imposto de
renda, que s6 incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras, compensaveis quando
da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto
de Renda Retido na Fonte (IRRF), & aliquota de 20%.

(b) As demonstracdes financeiras do fundo deverédo ser divulgadas no site da Comisséo de
Valores Mobiliarios (CVM).

Robert John van Dijk
Votorantim Asset Management D.T.V.M. Ltda Max Alexandre da Silva Gabriel

Administrador Contador CRC 093539/0-9 RJ
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