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AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.

O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTACAO E CORRECAO. O PROSPECTO DEFINITIVO SERA ENTREGUE AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUICAO.
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CNPJ/MF n° 16.915.968/0001-88
de até 1.000.000 (um milhao) de Cotas, sem considerar o Lote Adicional e o Lote Suplementar (conforme definido abaixo), perfazendo um montante de até

R$ 100.000.000,00 e
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Codigo ISIN das COTAS: BRMFIICTF008 ANBIMA  Fyndos de Investimento.
Codigo de Negociagdo na BM&FBOVESPA: MFII11

O MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FlI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob n° 16.915.968/0001-88 (“Fundo”), representado por seu administrador PLANNER
CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por agoes, com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 00.806.535/0001-54 (“Administrador” ou “Planner Corretora de Valores”), esta realizando uma distribuicao publica de, no minimo, 10.000 (dez mil) cotas e, no
maximo, 1.000.000 (um milhdo) de cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional e o Lote Suplementar, integrantes da 3* emissao do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Publica” e “Emissao”,
respectivamente), com preco unitario de emissao de R$100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) (“Montante Total da Oferta”). A Oferta
Publica sera realizada no Brasil, sob a lideranca da Planner Corretora de Valores, enquanto instituicao integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios (“Coordenador Lider”), sob o
regime de melhores esforcos de colocagao, e estara sujeita a registro na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), conforme procedimentos previstos na Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472”), na Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”) e nas demais disposicoes legais, regulamentares e
autorregulatorias aplicaveis. O processo de distribuicao das Cotas podera contar, ainda, com a adesao de outras sociedades devidamente autorizadas a operar no mercado de capitais na distribuigao
de valores mobiliarios (“Instituicdes Participantes da Oferta”), as quais estardo sujeitas as mesmas obrigacoes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicoes
da legislagdo e regulamentagdo em vigor. A Planner Corretora de Valores sera a instituicao intermediaria lider responsavel pela Oferta Piblica.

Arealizagao da Emissao e a Oferta PUblica das Cotas foi aprovada em Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 24 de maio de 2016, cuja ata foi registrada junto ao 7° Cartério de Registro
de Titulos e Documentos da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 1932997, em 30 de maio de 2016. A Oferta foi objeto de modificacao perante a CVM, nos termos dos artigos 25 e 27
da Instrugao CVM 400, em razao da alteracao do intermediario lider responsavel por sua conducdo, que passou a ser a Planner Corretora de Valores. A ratificacao da nomeacéo da Planner Corretora
de Valores sera submetida a aprovacao dos cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral.

0 Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até 150.000 (cento e cinquenta mil) Cotas, nas mesmas condicdes e no mesmo preco das Cotas (“Lote
Suplementar”), nos termos do artigo 24 da Instrugao CVM 400. Sem prejuizo das Cotas do Lote Suplementar, o Montante Total da Oferta, podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja,
200.000 (duzentas mil) Cotas, a critério do Administrador (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugao CVM 400, tudo em conformidade com as disposicoes estabelecidas
no Contrato de Distribuicao, no Regulamento, neste Prospecto Preliminar e na legislagao vigente. As Cotas do Lote Suplementar e as Cotas do Lote Adicional serao destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Salvo excecdes descritas na Se¢ao “3. Termos e Condi¢des da Oferta” (pagina 25), cada investidor devera subscrever a
quantidade minima de 100 (cem) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 10.000,00 (dez mil reais) (“Investimento Minimo”).

O Fundo tem por objetivo aplicar os recursos em terrenos selecionados e unidades auténomas, Certificados de Potencial Adicional de Construcao - CEPAC, participagao, por meio de aquisicao
de acdes e/ou cotas, em sociedades que tenham como objeto social a realizagdo de incorporagao imobiliaria e quaisquer direitos reais sobre bens imoveis (“Ativos Imobiliarios”). Para mais
esclarecimentos e informagdes sobre o objetivo do Fundo, vide as Secdes “4. O Mérito Desenvolvimento Imobiliario | FIl - Fundo de Investimento Imobiliario - Objetivo e Politica de Investimento”,
nas paginas 43 e 49, respectivamente, deste Prospecto Preliminar.

A carteira do Fundo é gerida pela MERITO INVESTIMENTOS S.A., sociedade com sede no municipio de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Horécio Lafer, n° 160, 2° andar, cj. 21, sala M,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.632.652/0001-16, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragao de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio
CVM n° 12.486, de 26 de julho de 2012 (“Gestor”).

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider havia contratado como Instituicdes Consorciadas para participar da Oferta o Gestor e as institui¢des intermediarias cujo logotipo encontra-
se localizado na capa deste Prospecto Preliminar, as quais estdo regularmente habilitadas para tanto, nos termos das normas aplicaveis editadas pela CVM.

0 PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 30 DE JUNHO DE 2016, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM 472 E DA INSTRUGAO CVM 400.
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE REGULACAO
E MELHORES PRATICAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO. A AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU A VENDA DE COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA COMISSAO DE VALORES
MOBILIARIOS OU DAANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES
PRESTADORAS DE SERVIGO. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS
ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS A NEGOCIACAO E DA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRIGAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INICIO
DO PERIODO DE DISTRIBUIGAO.

AS COTAS SERAO ADMITIDAS A NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DA BM&FBOVESPA S.A. - BOLSA DE VALORES, MERCADORIAS E FUTUROS
(“BM&FBOVESPA”). NAO OBSTANTE, AS COTAS SUBSCRITAS FICARAO BLOQUEADAS PARA NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO ATE O ENCERRAMENTO DA OFERTA.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 85 A 92.

A RENTABILIDADE PASSADA OU PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

0 FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, INCLUSIVE NA QUALIDADE DE COORDENADOR LIDER, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU, AINDA, DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO
DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSIGOES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DESTE PROSPECTO E DO
REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DA TAXA DE
PERFORMANCE DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONIO LiQUIDO DO
FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO.

0 REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, SUA
VIABILIDADE, SUA ADMINISTRAGAO, SITUAGAO ECONOMICO FINANCEIRA OU DOS VALORES MOBILIARIOS A SEREM DISTRIBUIDOS E E CONCEDIDO SEGUNDO CRITERIOS FORMAIS DE LEGALIDADE

GESTOR E COORDENADOR LIDER DA OFERTA, ADMINISTRADOR, ASSESSOR
INSTITUICAO CONSORCIADA CUSTODIANTE E ESCRITURADOR DO FUNDO LEGAL
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressdes contidos nesta Se¢ao, no singular ou no plural,
terdo o seguinte significado:

Administrador PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por agdes,
com sede no municipio de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3900, 102 andar, Itaim Bibi,
CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n2 00.806.535/0001-54,
devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar os
servicos de administracdo de carteiras, conforme Ato
Declaratdrio CVM n2 3.585, de 2 de outubro de 1995.

AGC 32 Emissao Significa a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 24
de maio de 2016, que aprovou a realizagdo da Emissao e a Oferta
Publica das Cotas, cuja ata foi registrada junto ao 72 Cartério de
Registro de Titulos e Documentos da cidade de S3o Paulo, Estado
de S3o Paulo, sob 0 n2 1932997, em 30 de maio de 2016.

ANBIMA Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais — ANBIMA.

Anuncio de Encerramento Anuncio de Encerramento da distribuicdo publica de Cotas
objeto da Emissdao do Fundo, elaborado nos termos do artigo 29
da Instrugdo CVM 400.

Anuncio de Inicio Anuncio de Inicio da distribuicdo publica de Cotas de emissdo do
Fundo, elaborado nos termos do artigo 52 da Instru¢ao CVM 400.

Assembleia Geral de Cotistas Assembleia Geral de Cotistas, que deve observar os termos do
Capitulo X do Regulamento.

Ativos Imobiliarios (i) terrenos selecionados e unidades auténomas; (ii) CEPAC; (iii)
participacdo, por meio de aquisicdo de a¢des e/ou cotas, em
sociedades que tenham como objeto social a realizagdo de
incorporacdo imobiliaria; e (iv) quaisquer direitos reais sobre
bens imdveis.

Auditor Independente BDO RCS Auditores Independentes — Sociedade Simples, com
sede no municipio de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua
Major Quedinho, n2 90, 52 andar, Consolagdao, CEP 01050-030,
inscrita no CNPJ/MF sob n? 54.276.936/0001.79, empresa de
auditoria independente devidamente registrada junto a CVM
para o exercicio da atividade de auditoria independente no
ambito do mercado de valores mobiliarios.

Aviso ao Mercado O aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo
53 da Instrugao CVM 400.

BACEN Banco Central do Brasil.

BM&FBOVESPA BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros.



Boletim de Subscrigdo

CEPAC

CETIP

CMN

CNPJ/MF

Cddigo Civil Brasileiro

Comité de Investimentos

Contrato de Distribuicao

Contrato de Gestao

Coordenadores Contratados

Coordenador Lider

O boletim de subscricdo de Cotas celebrado por Investidores.

Certificados de Potencial Adicional de Construgdo, nos termos da
Lei n2 10.257, de 10 de julho de 2001 e da Instru¢do CVM n? 401,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.

CETIP S.A. - Mercados Organizados.

Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa lJuridica do Ministério da
Fazenda.

Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteragGes
posteriores.

Os investimentos a serem realizados pelo Fundo serdo
analisados, aprovados e sujeitos a deliberagdo por um Comité de
Investimentos, que serd composto por 2 (dois) membros
indicados pelo Gestor, que poderdo ser ou ndo integrantes do
quadro de sécios ou de funciondrios deste, a serem
oportunamente indicados. Todas as decisdes do Comité de
Investimentos serdo tomadas pela unanimidade de seus
integrantes, conforme definido no item 6.5 do Regulamento.

Contrato de Coordenacdo e Colocagdo Publica, sob Regime de
Melhores Esforcos de Colocagdo, de Cotas da 32 Emissdo do Fundo,
a ser celebrado entre o Fundo, representado pelo Administrador, e
o Coordenador Lider, com a finalidade de estabelecer os termos e
condicdes sob os quais sera realizada a Oferta.

Contrato de prestagdo de servigos de gestdo celebrado entre o
Administrador, na qualidade de representante do Fundo, e o
Gestor.

Sdo as sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios que serdo contratadas diretamente pelo
Coordenador Lider para participar da Oferta, em conjunto
com as Instituicdes Consorciadas. Os Coordenadores
Contratados auxiliardo o Coordenador Lider a viabilizar o
processo de distribuicdo, alocagdo e liquidag¢ao das Cotas por
meio da estrutura da operacionalizada pela BM&FBOVESPA.
Até a data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider
ndao contratou nenhum Coordenador Contratado para
participar da Oferta.

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., acima qualificada.



Cotas

Cotistas

Cotistas 4373

Custodiante
cVvMm

CVM WEB

Data de Emissao

Data de Inicio da Oferta

Data de Inicio do Periodo de Reserva

Data de Liquidagao — Direito de
Preferéncia

Data de Liquidagao — Investidores de
Mercado

Data de Liquidacao — Pedidos de
Reserva

Dias Uteis

Dias Uteis BM&FBOVESPA

Direito de Preferéncia

As cotas escriturais e nominativas da Emissdo, representativas
de frag0es ideais do Patrimdnio Liquido do Fundo.

Os titulares de Cotas do Fundo.

Cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior, que
invistam recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos
previstos na Resolugdo CMN 4.373.

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., acima qualificada.
Comissdo de Valores Mobiliarios.

E o sistema de informagdes da CVM, disponivel na rede mundial
de computadores.

E a data de emissdo das Cotas da Emiss3o.

A data de inicio da Oferta, que ocorrera apds (i) a concessdo do
registro da Oferta pela CVM; (ii) a divulgagdo do Anuncio de
Inicio; e (iii) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo do Fundo
aos Investidores.

O Periodo de Reserva terd inicio no 62 Dias Util apds a data de
divulgacdo do Aviso ao Mercado e disponibilizacdo do Prospecto
Preliminar do Fundo aos Investidores.

Data na qual serd realizada a liquidagao fisica e financeira dos
Boletins de Subscricdo celebrados pelos Investidores que
exercerem o Direito de Preferéncia.

Cada data na qual sera realizada a liquidacgdo fisica e financeira
dos Boletins de Subscricdo celebrados pelos Investidores em
geral, no mercado, subscritas apds o Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia e o Periodo de Reserva. Estas liquidagdes
ocorrerdo de acordo com as datas previstas no cronograma
tentativo da Oferta.

Data na qual serd realizada a liquidagdo fisica e financeira dos
Boletins de Subscricdo celebrados pelos investidores em geral,
que realizarem o Pedido de Reserva.

Quaisquer dias que ndo sejam sabado, domingo ou feriado
nacional.

Os dias compreendidos entre a segunda e a sexta-feira, exceto
feriados de ambito nacional e os feriados no estado de Sao Paulo
e na cidade de Sao Paulo ou dias em que, por qualquer motivo,
ndo houver expediente na BM&FBOVESPA.

Significa o direito de preferéncia dos Cotistas do Fundo, na data
de divulgacdo do Anuncio de Inicio, de subscrever as Cotas da 32
Emissdo, a ser exercido na forma deste Prospecto, observado



Encargos do Fundo

Emissdo

Empreendedora

Estudo de Viabilidade

Fundo

Gestor

Governo
IBGE

IGP-M

Instituicdes Consorciadas

Instituicoes Participantes da Oferta

Instrugdo CVM 400

que cada Cota detida pelo cotista na data de divulgagdo do
Anuncio de Inicio equivalera ao direito de preferéncia para
subscricdo de 2,85714286 cotas objeto da Oferta Publica.

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no Capitulo Xll do
Regulamento.

A 32 Emissdo de Cotas do MERITO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO | FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Sociedade que desenvolva a atividade de desenvolvimento
imobilidrio nos termos da regulamentagdo vigente.

O estudo de viabilidade preparado para os fins do item 3.7.1 do
Anexo lll e do item 2.4 do Anexo IlI-B, ambos da Instru¢do CVM
400. O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor.

MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob o n2
16.915.968/0001-88.

MERITO INVESTIMENTOS S.A., sociedade com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Horacio Lafer, n? 160,
292 andar, conjunto 21, sala M, Itaim Bibi, CEP 04538-080, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 15.632.652/0001-16, devidamente autorizada
pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratodrio
CVM n2 12.486, de 26 de julho de 2012.

Governo da Republica Federativa do Brasil.
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

indice Geral de Pregos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundagdo Getulio Vargas.

Sdo as sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios que serdo contratadas pelo Coordenador
Lider, por intermédio da BM&FBOVESPA, para participar da
Oferta, em conjunto com os Coordenadores Contratados. Na
data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider havia
contratado como Instituicdes Consorciadas para participar da
Oferta o Gestor e as instituicdes intermedidrias cujo logotipo
encontra-se localizado na capa deste Prospecto Preliminar, as
quais estdo regularmente habilitadas para tanto, nos termos das
normas aplicaveis editadas pela CVM.

Em conjunto, o Coordenador Lider, os Coordenadores
Contratados e as Instituicdes Consorciadas.

Instrugdo CVM n? 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada, que dispGe sobre as ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobilidrios, nos mercados primario ou secundario.



Instru¢do CVM 472

Instru¢do CVM 516

Instrugao CVM 555

Instru¢do CVM 558

Investimento Minimo

Investidores

IOF/Titulos

IOF/Cambio

IR

Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacao

Lei n2 8.668/93

Instrugdo CVM n?2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada, que dispde sobre a constituicdo, a administragdo, o
funcionamento, a oferta publica de distribuicdo de cotas e a
divulgacdo de informagGes dos Fundos de Investimento
Imobilidrio — Fil.

Instrugdo CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011, que dispde
sobre a elaboragdo e divulgacao das Demonstragdes Financeiras
dos Fundos de Investimento Imobilidrio — FlI.

Instrugdo CVM n2 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada, que dispGe sobre a constituicdo, a administracdo, o
funcionamento e a divulgacdo de informagdes dos fundos de
investimento.

Instrugdo CVM n2 558, de 26 de margo de 2014, que dispde sobre o
exercicio profissional de administracdo de carteiras de valores
mobilidrios.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta serd de 100 (cem cotas) Cotas, totalizando a
importancia de R$10.000,00 (dez mil reais) por Investidor,
observado que os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia ndo estardo sujeitos a tal obrigacdo, e que a
quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser
inferior a minimo acima referido nas hipdteses previstas na
Secdo “3. Termos e Condi¢Ges da Oferta — Alocagdo, Rateio e
Liquidagao”, na pagina 32 deste Prospecto.

Os atuais Cotistas do Fundo e demais investidores residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior, tanto pessoas fisicas como
juridicas, e investidores institucionais, interessados em investir
nas Cotas, observado o Publico Alvo da Oferta. No dmbito da
Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos do Artigo 12 da Instrugdo
CVM n? 494, de 20 de abril de 2011.

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores

Mobiliarios.

Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre
operagoes relativas a cambio.

Imposto de Renda.

Pais ou jurisdicdo que ndo tribute a renda ou capital, ou que tribute
a renda a aliqguota maxima inferior a 20% (vinte por cento).

Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que
dispOe sobre a constituicdo e o regime tributario dos Fundos de
Investimento Imobiliario e da outras providéncias.



Lei n® 11.033/04

Lei n2 12.024/09

Lote Adicional

Lote Suplementar

Montante Minimo da Oferta

Montante Preferencial

Montante Total da Oferta

Oferta ou Oferta Publica

Patrimonio Liquido

Pedido de Reserva

Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia

Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada,
que, entre outras disposi¢des, altera a tributacdo do mercado
financeiro e de capitais.

Lei n? 12.024, de 27 de agosto de 2009, que, entre outras
disposi¢des, altera a Lei n2 8.668/93.

Sdo as Cotas que representam até 20% (vinte por cento) das
Cotas da Oferta, ou seja, até 200.000 (duzentas mil) Cotas,
quantidade esta que podera ser acrescida a Oferta, nos mesmos
termos e condigdes das Cotas da Oferta, a critério exclusivo do
Administrador do Fundo, conforme faculdade prevista no artigo
14, § 29, da Instrugdo CVM 400. Tais Cotas sdo destinadas a
atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

Sdo as Cotas que representam até 15% (quinze por cento) das
Cotas da Oferta, ou seja, até 150.000 (cento e cinquenta mil)
Cotas, quantidade esta que podera ser acrescida a Oferta, nos
mesmos termos e condi¢Ges das Cotas da Oferta, a critério do
Coordenador Lider, nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM
400. Tais Cotas sao destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

O volume minimo da Oferta serd de RS 1.000.000,00 (um milhdo
de reais), correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas.

Montante preferencial de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) ou
2.000 (duas mil) Cotas por Investidor, equivalente ao valor
minimo a ser alocado a cada Investidor para fins de realizagdo de
rateio dos Boletins de Subscricdo, em caso de verificagdo de
excesso de demanda de Cotas da Oferta.

Montante de RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), excluido
o montante relacionado as Cotas do Lote Adicional e as Cotas do
Lote Suplementar.

Oferta publica de distribui¢do de Cotas da Emissdo do Fundo.

E soma dos ativos do Fundo e dos valores a receber deduzidas as
exigibilidades

Pedidos de reserva que serdo recebidos pelas Instituicdes
Participantes da Oferta durante o Periodo de Reserva. No respectivo
Pedido de Reserva, o Investidor deverd indicar, entre outras
informagdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto
pelas condi¢Ges apresentadas neste Prospecto Preliminar, na
Secao “3. Termos e Condicdes da Oferta — Pedidos de Reserva”,
na pagina 30 abaixo.

Periodo de 10 (dez) Dias Uteis BM&BOVESPA, com inicio no Dia Util
seguinte a data da publicagdo do Anuncio de Inicio.



Periodo de Reserva

Periodo de Subscrigdo de Cotas de
Mercado

Pessoas Vinculadas

Plano de Distribuigdo

Politica de Investimento

Prazo da Oferta

Preco por Cota

Prospecto Preliminar

Prospecto Definitivo

Prospecto

Publico Alvo

Periodo compreendido entre o 62 Dia util contado da data de
divulgagdo do Aviso ao Mercado e a data de divulgagdo do Anuncio
de Inicio, conforme indicado na Secdo “3. Termos e Condi¢des da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 37 deste
Prospecto.

Periodo compreendido entre o encerramento do Periodo de
Reserva e a data de encerramento da Oferta, ou seja, em até 6 (seis)
meses apods a divulgagdo do Anuncio de Inicio da Oferta, ou em
prazo inferior, até a data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento.

No ambito da Oferta, sdo investidores que sejam: (i) administrador
ou acionista controlador do Administrador e/ou Gestor, (i)
administrador ou controlador do Coordenador Lider e/ou de
quaisquer das demais Instituicdes Participantes da Oferta, na
hipdtese prevista no artigo 55 da Instrugdo CVM 400 (iii) vinculados
a Oferta; (iv)os respectivos cbnjuges ou companheiros,
ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau de cada
uma das pessoas referidas nos itens (i), (i) ou (iii) acima.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Se¢do “3. Termos e
CondicGes da Oferta — Plano de Distribuicdo”, na pagina 31 deste
Prospecto.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no Capitulo
VI do Regulamento e na Se¢do “4. O Mérito Desenvolvimento
Imobilidrio | FIl — Fundo de Investimento Imobilidrio - Politica de
Investimento”, na pagina 49 deste Prospecto.

A distribuicdo das Cotas da Oferta ocorrera (i) em até 6 (seis)
meses apas a divulgacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, ou (ii)
em prazo inferior, até a data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento.

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da Emissdo, é de
R$100,00 (cem reais).

Este prospecto preliminar de Oferta Publica de Cotas do Fundo.

O prospecto definitivo de Oferta Publica de Cotas da Emissdo do
Fundo.

Indistintamente o Prospecto Preliminar e/ou o Prospecto
Definitivo.

Os Investidores, desde que, pessoas naturais e juridicas, residentes
e domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo.
No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Cotas por
clubes de investimento constituidos nos termos do Artigo 12 da
Instrugcdo CVM n2 494, de 20 de abril de 2011.



Regulamento

Relatdrio do Administrador

Representante(s) dos Cotistas

Reserva de Contingéncia

Resolugao CMN 4373

SECOVI

Taxa de Administracao

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condigdes
do Fundo, datado de 24 de maio de 2016, registrado em 30 de maio
de 2016, sob o n? 1932997, perante o 72 Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo,
alterado nos termos da ata da AGC 32 Emiss3o.

Relatdrio previsto no § 22 do Artigo 39 da Instrugdo 472, o qual
deverd conter as informagdes dispostas no Artigo 13.1 do
Regulamento.

A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear um ou mais
representantes para exercer as fungbes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas, nos termos dos itens 10.11 e
10.12 do Regulamento.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos imoveis
integrantes do patrimonio do Fundo, se houver, podera ser
formada uma reserva de contingéncia pelo Administrador, a
qualguer momento, mediante comunica¢do prévia aos Cotistas
do Fundo, por meio da retengdo de até 5% (cinco por cento) ao
més do valor a ser distribuido aos Cotistas.

Resolugdao do Conselho Monetario Nacional n? 4.373, de 29 de
setembro de 2014, que dispde sobre as aplicagdes de investidor
nao residente no Brasil nos mercados financeiro e de capitais no
Pais e da outras providéncias.

Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagdo e
Administragdo de Iméveis Residenciais e Comerciais de S3o Paulo.

Pelos servicos de administragdo, gestdo, custddia e escrituracgdo,
serd devida pelo Fundo uma remuneragdo correspondente a
2,0% (dois por cento) ao ano, calculada sobre o valor de
mercado do Fundo, com base na média didria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdao do Fundo, a qual sera
apropriada por Dia Util como despesa do Fundo, com base em
um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, e paga
mensalmente, até o 52 (quinto) Dia Util de cada més
subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacao de Cotas, sendo que:

(i) 0,145% (cento e quarenta e cinco milésimos por cento) ao
ano, apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao
Administrador, observado o valor minimo mensal de
R$17.500,00 (dezessete mil e quinhentos reais), a ser reajustado
pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze) meses;

(i) 1,85% (um inteiro e oitenta e cinco centésimos por cento),
apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao
Gestor, observado o valor minimo mensal de R$10.000,00 (dez
mil reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12
(doze) meses; e
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Taxa de Ingresso

Taxa de Performance

Taxa DI

Termo de Adesao ao Regulamento

(iii) A taxa maxima de custdédia, a ser paga pelo Fundo ao
Custodiante é de 0,005% (cinco milésimos por cento) ao ano,
sobre o valor do patrimonio liquido do Fundo. Sendo que, em
nenhuma hipdtese podera ser inferior a R$2.500,00 (dois mil e
quinhentos reais) ao més, sendo que este valor sera atualizado
pelo IPG-M, a cada 12 (doze) meses.

A taxa devida pelos Cotistas do Fundo quando da subscri¢cdo e
integralizagcdo das Cotas, indicada no Boletim de Subscrigdo,
equivalente a um percentual fixo sobre o montante integralizado
de 1% (um por cento) pelo Cotista que exercer o direito de
preferéncia e de 4% (quatro por cento) para os demais.

Taxa de performance devida ao Gestor, adicionalmente a parcela
da Taxa de Administragdo a que faz jus o Gestor, corresponde a
20% (vinte por cento) do que exceder a variagdo de 100% da
Taxa DI, a qual serda apropriada mensalmente e paga
anualmente, até o 52 (quinto) Dia Util do 12 (primeiro) més do
ano subsequente, diretamente para o Gestor, a partir do més em
gue ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas. A apropriacdo da
Taxa de Performance sera realizada no Gltimo Dia Util de cada
més conforme férmula abaixo:

[Rﬂﬂ- B ( Cl,—4 —CA,—4 )x 'FR'H-]
1-20%

TP, =Taxa de Performance do mésn a apropriar.

TP, = 20% x

RD, = Rendimentos distribuidos aos Cotistas apurados no
ultimo Dia Util do més n.

Cl,_y = Capital integralizado até o ultimo Dia Util do més
anterior ao més n.

€A,y - Capital amortizado até o ultimo Dia Util do més
anterior ao més n.

FR,, - Fator de Rendimento do més n equivalente a variagao de
100% da Taxa DI calculado entre o uGltimo Dia Util do més
anterior ao més n e o Ultimo Dia Util do més n.

Caso a Taxa de Performance apurada seja negativa, esta devera
ser apropriada de maneira a compensar taxas de performance
positivas.

Taxas médias referenciais dos depdsitos interfinanceiros (CDI
Extra-Grupo), apuradas pela CETIP e divulgadas pela resenha
diaria da ANBIMA, expressas na forma percentual e calculadas
diariamente, sob forma de capitalizagdo composta, com base em
um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

Termo de adesdo assinado pelos adquirentes das Cotas,
mediante o qual declaram a adesdo aos termos e condi¢bes do
Regulamento, bem como manifestam ciéncia quanto aos riscos
envolvidos no investimento nas Cotas.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informagbes sobre a Oferta Publica e as Cotas. Recomenda-se ao
investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Preliminar,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a Se¢éo “5. Fatores de Risco” nas pdginas 85
a 92 deste Prospecto Preliminar.

Montante Total da Oferta RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), considerando a
subscri¢do e integralizagdo da totalidade das Cotas pelo prego
unitario de R$100,00 (cem reais) por Cota, sem considerar
eventuais Cotas do Lote Suplementar e Cotas do Lote
Adicional.

Quantidade Total de Cotas da Oferta 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, sem considerar eventuais Cotas
do Lote Suplementar e Cotas do Lote Adicional.

Montante Minimo da Oferta RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

Investimento Minimo 100 (cem) Cotas, totalizando a importancia de RS 10.000 (dez mil
reais), ressalvadas as hipoteses de rateio previstas neste
Prospecto (Se¢do “3. Termos e Condi¢gdes da Oferta — Alocagdo,
Rateio e Liquidagdo”, na pagina 32), e observado que os Cotistas
que exercerem o Direito de Preferéncia ndo estdo sujeitos a
obrigacdo de aportar um montante minimo no ambito da Oferta.

Ambiente da Oferta A Oferta sera realizada no mercado de balcdo ndo organizado e a
sua liquidagdo serd realizada na BM&FBOVESPA.

Destinacao dos Recursos Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo
destinados a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, selecionados a
exclusivo critério do Gestor, desde que observada a politica de
investimento do Fundo e o disposto no Regulamento. O Fundo
ndo possui um ativo especifico, sendo caracterizado como fundo
de investimento imobilidrio genérico.

Caracteristicas, Vantagens e Restricdes As Cotas (i) correspondem a fragdes ideais do Patriménio

das Cotas Liquido, (ii) ndo sdo resgataveis, (iii) terdo a forma escritural e
nominativa, (iv) conferirdo aos seus titulares, desde que
totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver;
(v) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os imdveis
investidos ou sobre fracdo ideal desses imdveis, (vi) no caso de
emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo, aos seus
titulares direito de preferéncia, e (vii) serdo registradas em
contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo
Administrador em nome dos respectivos titulares, sem emissdo
de certificados.

Todas as Cotas, independentemente da respectiva data de
integralizagdo, conferirdo aos seus titulares o direito de auferir

os rendimentos do Fundo, se houver.

Prego de Subscrigao por Cota R$100,00 (cem reais) por Cota.
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Regime de Distribui¢cdo das Cotas

Distribui¢do Parcial

Plano de Distribuigdo

O Coordenador Lider realizard a distribuicdo da Oferta pelo
regime de melhores esforcos de colocagdo. Até a data deste
Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider ndo contratou
nenhum Coordenador Contratado para participar da Oferta. Na
data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider havia
contratado como Instituicdes Consorciadas para participar da
Oferta o Gestor e as instituicdes intermedidrias cujo logotipo
encontra-se localizado na capa deste Prospecto Preliminar, as
quais estdo regularmente habilitadas para tanto, nos termos das
normas aplicaveis editadas pela CVM.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o
Montante Minimo da Oferta.

Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial e nos termos do
Artigo 31 da Instrugdao CVM 400, os Investidores poderao, no ato da
aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo do Montante Total da Oferta. Caso a aceitagdo ndo seja
condicionada a colocagdo do Montante Total da Oferta, o Investidor
devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgdo entre o
numero das Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacéo,
o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto
do Boletim de Subscrigdo.

Caso, em cumprimento dos procedimentos relativos a distribuicdo
parcial acima descritos, deva ocorrer a devolugdo de recursos a
Investidores, tal devolugdo devera ser realizada nas proporcGes das
Cotas integralizadas e acrescida dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdbes do Fundo. Na hipdtese de restituicio de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverdao fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

As Cotas subscritas e integralizadas na Oferta fardo jus a
rendimentos calculados pro rata temporis, a partir da respectiva
data de integraliza¢do. As Cotas de cada liquidagdo terdo um
codigo ISIN diferenciado até que se paguem os rendimentos.

Para outras informagdes sobre a distribuicdo das Cotas, a
realizagdo da Oferta, bem como hipdteses de alteragdo das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e
cancelamento da Oferta, vide a Secdo “3. Termos e Condi¢bes da
Oferta” na pagina 25 e seguintes deste Prospecto Preliminar.

O Coordenador Lider, observadas as disposicdes da
regulamentacgdo aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas de
acordo com o Plano de Distribuicdo de forma a assegurar: (i) que
o tratamento conferido aos investidores seja justo e equitativo,
(ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco de seus
respectivos clientes, e (iii) que os representantes de venda das
InstituicGes Participantes da Oferta recebam previamente o
exemplar do Regulamento e do Prospecto para leitura
obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoa designada pelo préprio Coordenador Lider.
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Observadas as disposicBes da regulamentagdo aplicdvel, o
Coordenador Lider devera realizar e fazer com que os
Coordenadores Contratados e as InstituicGes Consorciadas
assumam a obrigacdo de realizar a distribuicdo publica das
Cotas, conforme plano de distribuicdo fixado nos seguintes
termos (“Plano de Distribuicdo”) e nos termos e condigdes dos
respectivos Termos de Adesdo:

(i) apods a divulgacdo do Aviso ao Mercado, anteriormente a
concessdo de registro da Oferta na CVM, serdo realizadas
apresentagGes para potenciais Investidores, conforme
determinado pelo Coordenador Lider, durante os quais serdo
distribuidos exemplares deste Prospecto Preliminar;

(i)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as
apresentacGes para potenciais Investidores eventualmente
utilizados serdo submetidos a aprovagdo prévia da CVM, nos
termos do artigo 50 da Instrucdo CVM 400, ou encaminhados a
CVM previamente a sua utilizagdo, nos termos do Paragrafo 52
do artigo 50 da Instrugdo CVM 400, respectivamente;

(iii)  a partir do 62 Dia Util contado da data da divulgagdo do
Aviso ao Mercado, o Coordenador Lider recebera os Pedidos de
Reserva, nos termos do artigo 45 da Instrugdo CVM 400,
considerando o valor do Investimento Minimo. Os Investidores
deverdo apresentar Pedidos de Reserva perante uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta. O recebimento de reservas se
iniciara no respectivo Periodo de Reserva, sendo que em caso de
contratagdo de Coordenadores Contratados e de Instituigdes
Consorciadas, estes deverdo ter aderido ao Contrato de
Distribuicdo;

(iv) observado o artigo 54 da Instrucdo CVM 400, a Oferta
somente tera inicio apds (a) a concessdo do registro da Oferta
pela CVM; (b) a divulgagdo do Anuncio de Inicio, a qual deverd
ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do
registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizagdo do
Prospecto Definitivo aos Investidores;

(v) os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia
deverdo formalizar a sua ordem de investimento durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que a
tais Cotistas ndo se aplica a obrigacdo representada pelo
Investimento Minimo;

(vi) apds o término do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, o Investidor que esteja interessado em investir em
Cotas podera formalizar a sua ordem de investimento nas
Cotas junto ao Coordenador Lider ou junto aos Coordenadores
Contratados ou as Instituicdes Consorciadas, observados a Data
de Liquidagdo — Pedidos de Reserva e o Investimento Minimo;
e
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Alocagao, Rateio e Liquidagao da
Oferta

(vii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider
divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagdo do Andncio
de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da
Instrugao CVM 400.

N3do sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes
Participantes da Oferta aos investidores interessados em
adquirir as Cotas.

No ambito da Oferta, ndo haverd a utilizagdo do procedimento
de coleta de intengdes de investimento (bookbuilding).

A liqguidagdo da Oferta sera realizada por meio da
BM&FBOVESPA.

As liquidages dos pedidos de aquisicdo das Cotas se dardo na Data
de Liquidagdo — Direito de Preferéncia, na Data de Liquidagdo —
Pedidos de Reserva e na Data de Liquidacdo — Investidores de
Mercado, de acordo com os procedimentos operacionais da
BM&FBOVESPA.

A alocacdo das Cotas entre Investidores serd realizada da
seguinte forma:

(i) Inicialmente, serdo contempladas a totalidade das Cotas
subscritas pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia,
que serdo liquidadas na Data de Liquidagdo — Direito de
Preferéncia;

(i) Apos, serd realizada a alocagdo do saldo de Cotas entre os
Investidores que houverem realizado Pedido de Reserva,
limitada ao valor individual do Boletim de Subscricdo de cada
Investidor, observado que caso haja excesso de demanda sera
garantido o Montante Preferencial de R$200.000,00 (duzentos
mil reais) ou 2.000 (duas mil) Cotas por Investidor, e o saldo
alocado na propor¢dao da quantidade de Cotas constantes do
Pedido de Reserva de cada Investidor, deduzidas do Montante
Preferencial;

(iii) Caso o saldo destinado para o atendimento da Oferta,
apo6s o exercicio do Direito de Preferéncia, seja superado em
decorréncia do atendimento prioritario de até 2.000 (duas
mil) Cotas por Investidor que submeter Pedido de Reserva,
conforme estabelecido no item (ii) acima, um novo
Montante Preferencial, inferior ao originalmente fixado,
deverd ser estipulado de modo que, aplicado a todos os
Pedidos de Reserva recebidos, proporcionalmente ao
numero de Investidores que submeteram Pedidos de
Reserva, ndao supere o saldo do montante total de Cotas
objeto da Oferta;
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Procedimentos para Subscrigdo e
Integralizagao de Cotas

(iv) Caso, apds a colocagdo das Cotas objeto do exercicio do
Direito de Preferéncia e dos Pedidos de Reserva, haja Cotas
remanescentes, estas serdo alocadas aos Investidores no
Mercado de acordo com a quantidade de Cotas indicado no
respectivo Boletim de Subscri¢do, limitado ao Montante Total da
Oferta, e observado ainda que havendo excesso de demanda em
qualquer periodo de alocagdo de cotas a mercado, as cotas serdo
rateadas na propor¢do da quantidade de Cotas constantes do
Boletim de Subscrigdo de cada Investidor;

(v) Apds a alocagdo das Cotas, nos termos dos itens (i), (ii), (iii)
e (iv) acima, as eventuais sobras de Cotas, sejam elas
provenientes de falha na liquidagdo e/ou sobras de rateios na
alocagdo das ordens, poderdo ser subscritas ou canceladas pelo
Coordenador Lider, a seu exclusivo critério; e

(vi) Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a um terco da
guantidade de Cotas ofertadas, as ordens de investimento realizadas
por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas.

Para a realizagdo dos procedimentos de rateio estabelecidos nos
itens “(i)” a “(v)” acima, serdo desconsideradas fragdes de Cotas.

Sera considerada falha de liquidacdo a falta do depdsito, nas
Datas de Liquidagdo, das Cotas subscritas por Investidor(es),
hipdtese em que as operagdes pertinentes ndo serdo liquidadas
e o(s) Investidor(es) ficara(do) impossibilitado(s) de concluir suas
ordens de investimento.

Aintegralizagdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda
corrente nacional, quando da sua liquidagao, pelo Prego por
Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de cotas fracionadas.
Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever,
observados os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da
Oferta com a qual efetuou seu Pedido de Reserva e/ou Boletim
de Subscri¢do.

As liquida¢Oes dos pedidos de aquisicdo das Cotas se dardo na
Data de Liquidagdo — Direito de Preferéncia, na Data de Liquidagdo
— Pedidos de Reserva ou na Data de Liquidagdo — Investidores de
Mercado, conforme aplicavel, de acordo com os procedimentos
operacionais da BM&FBOVESPA e com aqueles descritos no
Boletim de Subscricdo. Os Cotistas que exercerem o respectivo
Direito de Preferéncia o fardo diretamente junto aos agentes de
custddia autorizados a operar na BM&FBOVESPA e de acordo com
os regulamentos, procedimentos e prazos estipulados pela Central
Depositaria BM&FBOVESPA, conforme disposto na subsegdo
“Direito de Preferéncia” abaixo (pagina 29).

No ato de subscricdo das Cotas, as Instituicdes Participantes da

Oferta deverdo entregar ao subscritor exemplares do
Regulamento e do Prospecto.
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Negociagao

Publico Alvo

Investimento Minimo

Inadequagao de Investimento

Informagbes Adicionais

Na ocorréncia de subscricdo e integralizacdo de Cotas, sera
devida, pelo Cotista, Taxa de Ingresso, a qual ndo integra o prego
de integraliza¢cdo da Cota. Ndo ha taxa de saida.

As Cotas serdo registradas para distribuicdo, no mercado primario,
em mercado de balcdo ndo organizado, e para negocia¢do no
mercado secunddrio, exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela BM&FBOVESPA, sendo a integralizacdo e
negociacdo das Cotas liquidadas pela BM&FBOVESPA, que
também realizara sua custddia.

Ndo obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para
negocia¢ao no mercado secundario até o encerramento da Oferta.

A Oferta é destinada a pessoas naturais e juridicas, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de longo
prazo, sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario
e equitativo. No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisi¢cao
de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do
Artigo 12 da Instrugdo CVM n2 494, de 20 de abril de 2011.

100 (cem) Cotas, totalizando a importancia de RS 10.000,00 (dez
mil reais) por Investidor, ressalvadas as hipdteses de rateio
previstas neste Prospecto (Segdo “3. Termos e Condigdes da
Oferta — Alocagdo, Rateio e Liquidagdo”, na pagina 32), e
observado que os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia ndo estdo sujeitos a obrigacdo de aportar um
montante minimo no ambito da Oferta.

O investimento nas Cotas representa um investimento de risco,
uma vez que é um investimento em renda variavel, estando os
investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo,
dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das cotagdes
das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderao
perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além
disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais caso o Fundo venha a ter Patriménio Liquido negativo.
Recomenda-se, portanto, que o0s investidores leiam
cuidadosamente a Segdo “5. Fatores de Risco”, nas pdaginas 85 a
92 deste Prospecto, antes da tomada de decisdo de
investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que
podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas. A
OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS OU VALORES MOBILIARIOS.

Quaisquer informag&es ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao Administrador,
inclusive na qualidade de Coordenador Lider, ao Gestor, na
qualidade de Instituicdo Consorciada, a BM&FBOVESPA e/ou a
CVM, cujos enderecos e telefones para contato encontram-se
indicados na Secdo “3. Termos e Condi¢des da Oferta — Qutras
Informagdes”, na pagina 39 deste Prospecto Preliminar.
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2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICO DA OFERTA
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS

Coordenador Lider,
Administrador, Custodiante e
Escriturador do Fundo

Gestor e Instituicao Consorciada

Instituigdes Participantes da
Oferta

Assessores Legais da Oferta

Auditores Independentes do
Fundo

PRESTADORES DE SERVICO DA OFERTA

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Av. Brigadeiro Faria Lima, n2 3900, 102 andar
CEP 04538-132 S3do Paulo -SP

At.: Sr. Eduardo Montalban
Telefone: (11) 2172-2600

Fax: (11) 3078-7264

E-mail: emontalban@planner.com.br
Website: www.planner.com.br

MERITO INVESTIMENTOS S.A.
Avenida Hordcio Lafer, n2 160, 22 andar, ¢j. 21, sala M
CEP 04538-080 S3o Paulo - SP

At.: Sr. Alexandre Despontin

Telefone: (11) 3386-2555

Fax: (11) 3796-0774

E-mail: alexandre.despontin@meritoinvestimentos.com
Website: www.meritoinvestimentos.com

Até a data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider ndo
contratou nenhum Coordenador Contratado para participar da
Oferta. Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider
havia contratado como Instituicdes Consorciadas para participar da
Oferta o Gestor e as instituicdes intermedidrias cujo logotipo
encontra-se localizado na capa deste Prospecto Preliminar, as quais
estdo regularmente habilitadas para tanto, nos termos das normas
aplicaveis editadas pela CVM. As informagdes para contato do Gestor
encontram-se descritas no campo acima. As informacgGes para
contato das demais Instituicdes Consorciadas encontram-se descritas
nos respectivos websites.

FREITASLEITE ADVOGADOS
Rua Gomes de Carvalho, n2 1.666, 92 Andar, Vila Olimpia
CEP 04547-006 S3o Paulo—SP

At.: Sr. Leonardo Di Cola
Telefone: (11) 3728-8100

Fax: (11) 3728-8101
E-mail: Idicola@fladv.com.br
Website: www.fladv.com.br

BDO RCS Auditores Independentes — Sociedade Simples
Rua Major Quedinho, n? 90, 52 Andar, Consolagao
CEP 01050-030 S3o Paulo —SP

At.: Sr. Alfredo Marques

Telefone: (11) 3848-5880

Fax: (11) 3045-7363

E-mail: alfredo.marques@bdobrazil.com.br
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3.

TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICGES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagao, conduzidos
de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrugdo CVM 472 e os termos e condigdes do Regulamento e do
Contrato de Distribuicdo.

Deliberagdo Sobre a Oferta e a Emissdo de Cotas

Em 24 de maio de 2016, a Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas aprovou a realizagdo da presente Oferta de
Cotas e Emissdo do Fundo, bem como seus principais termos e condi¢des, conforme o disposto na Instrugao CVM
400 e na Instrugdo CVM 472, conforme ata registrada junto ao 72 Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, sob 0 n2 1932997, em 30 de maio de 2016.

Modificagdo dos termos da Oferta

A Oferta foi objeto de modificagdo perante a CVM, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugao CVM 400,
em razdo da alteracdo do intermediario lider responsdvel por sua condugdo, que passou a ser a Planner
Corretora de Valores. A ratificagdo da nomeacgdo da Planner Corretora de Valores sera submetida a
aprovacao dos cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral.

A substituicdo da instituigdo intermediaria lider da Oferta foi motivada por exigéncia formulada pela CVM no
ambito do processo de registro da Oferta, nos termos do Oficio n? 561/2016-CVM/SRE/GER-2, de 28 de
julho de 2016, quanto a extensdo do uso da faculdade prevista no Artigo 30 da Instrugdo CVM 558.

Em decorréncia da modificacdo dos termos da Oferta acima descrita, o cronograma tentativo das etapas da
Oferta teve de ser alterado, passando a vigorar nos termos do indicado na Sec¢do “3. Termos e CondigGes da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 37 deste Prospecto.

Quantidade de Cotas Objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Coordenadores Contratados e as Instituices Consorciadas,
realizard a distribuicdo publica de até 1.000.000 (um milhdo) Cotas, ao preco RS 100,00 (cem reais) por Cota,
perfazendo o montante total de até R$100.000.000,00 (cem milh&es de reais), sem considerar as Cotas do
Lote Adicional e as Cotas do Lote Suplementar.

Lote Adicional e Lote Suplementar

O Administrador podera optar por aumentar em até 20% (vinte por cento) a quantidade das Cotas
originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, pardgrafo 29, da
Instrugdao CVM 400, excluido o eventual Lote Suplementar.

O Coordenador Lider podera optar por distribuir um lote suplementar de Cotas em montante de até 15%
(quinze por cento) a quantidade das Cotas originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 24 da Instrugdo CVM 400.

Aplicar-se-do as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional e do Lote Suplementar as mesmas condi¢cGes
e preco das Cotas inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas também serd conduzida sob o regime de
melhores esforgcos de colocagdo. Assim, a quantidade de Cotas objeto da oferta podera ser até 35% (trinta e
cinco por cento) superior a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio do Lote
Adicional e do Lote Suplementar.
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Distribuigdo Parcial

A Oferta podera ser realizada mesmo que ndo seja colocada a totalidade das Cotas objeto da Emissdo, na
hipdtese da subscrigdo e integralizagdo de, no minimo, 10.000 (dez mil) Cotas, equivalentes, na Data de
Emissdo, a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais). Em razdo da possibilidade de distribui¢do parcial e nos termos
do Artigo 31 da Instrugdo CVM 400, os Investidores poderao, no ato da aceitagdo a Oferta, condicionar sua adesdo
a Oferta a que haja distribuicdo do Montante Total da Oferta. Caso a aceitagdo ndo seja condicionada a colocagdo
do Montante Total da Oferta, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgao entre o nimero das Cotas efetivamente distribuidas e
o numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagdo, o interesse do Investidor
em receber a totalidade das Cotas objeto do Boletim de Subscrigdo.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo para subscricdo da Emissdo de Cotas, a Oferta sera cancelada.
Caso haja integralizacdo e a oferta seja cancelada, fica o Administrador obrigado a ratear entre os
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na proporg¢do das Cotas subscritas e integralizadas, os
recursos financeiros captados pelo Fundo acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicages do
Fundo a eles correspondentes, no periodo.

Regime de Distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocagdo pelas
InstituicGes Participantes da Oferta.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da Oferta, nos
termos do item “Distribuicdo Parcial” acima (pagina 28).

A Oferta compreendera: (i) a distribuicdo preferencial de Cotas objeto do Direito de Preferéncia, a partir do
12 (primeiro) Dia Util imediatamente posterior ao de divulga¢do do Anuncio de Inicio, durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia; e (ii) a distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos, no
Periodo de Subscricdo de Cotas de Mercado, observada a possibilidade de realizagdo de pedidos de reserva
pelos Investidores, durante o Periodo de Reserva.

Prego por Cota

O Preco por Cota no valor de R$100,00 (cem reais) foi aprovado por meio da Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas realizada em 24 de maio de 2016 e sera fixo até a data de encerramento da
Oferta, que se dard com a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liguidagdo, pelo Preco por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de cotas fracionadas. Cada um dos
investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever a
Instituicdo Participante da Oferta com a qual efetuou o seu Boletim de Subscri¢ao.

Investimento Minimo, Mdximo e Limites de Aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo

O valor do Investimento Minimo para aplicagdes em Cotas de Emissdo do Fundo é de RS 10.000,00 (dez mil
reais), equivalentes a 100 (cem) Cotas, ressalvadas as hipdteses de rateio previstas neste Prospecto (Secdo
“3. Termos e Condi¢cbes da Oferta — Alocacgdo, Rateio e Liquidagdo”, na pagina 32), e observado que os
Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ndo estdo sujeitos a obrigacdo de aportar um montante
minimo no dmbito da Oferta.

N&o ha limite maximo a aplicagdo em Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado o Montante Total da Oferta,

ficando desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
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ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passard a sujeitar-se a tributagdo
aplicavel as pessoas juridicas. Adicionalmente, se o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
validos de investidores exceder o total de Cotas objeto da Oferta, o valor de investimento no Fundo por
cada investidor podera ser inferior ao Investimento Minimo.

Caracteristicas, Vantagens e Restri¢cbes das Cotas

As Cotas (i) correspondem a fragGes ideais do Patrimdnio Liquido, (ii) ndo sdo resgataveis, (iii) terdo a
forma escritural, (iv) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas,
direito de participar em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, somente apds o encerramento da
Oferta; (v) ndo conferem aos seus titulares, propriedade sobre os imdveis ou titulos ou sobre fragdo
ideal desses imoveis, (vi) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo, aos seus titulares
direito de preferéncia, e (vii) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo
Administrador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
qualidade de Cotista do Fundo e serdo calculadas e divulgadas diariamente, sem emissdo de
certificados.

Todas as Cotas, independentemente da respectiva data de integralizagdo, conferirdo aos seus titulares o
direito de auferir os rendimentos do Fundo, se houver.

Publico Alvo

O Fundo é destinado a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior bem
como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, sendo garantido aos
Investidores o tratamento igualitdrio e equitativo. No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de
Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do Artigo 12 da Instrugdo CVM n2 494, de 20 de
abril de 2011.

Destinagdo de Recursos

Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo destinados a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios,
selecionados a exclusivo critério do Gestor, desde que observada a politica de investimento e o disposto no
Regulamento. O Fundo ndo possui um ativo especifico, sendo caracterizado como fundo de investimento
imobilidrio genérico.

Na hipdtese de distribuicdo parcial das Cotas objeto na Oferta no volume exato do Montante Minimo, o
valor captado sera suficiente para fazer frente aos custos da Oferta previstos na segao deste Prospecto
Preliminar intitulada “Demonstrativo dos Custos da Oferta” (pagina 38). A esse respeito, os valores da tabela
foram calculados com base no Montante Total da Oferta, de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

Ordens de Investimento

No ambito da Oferta, os Investidores que estejam interessados em investir em Cotas, incluindo Pessoas
Vinculadas, poderdo formalizar as suas ordens de investimento junto ao Coordenador Lider ou junto as
demais InstituicOes Participantes da Oferta, por meio da celebracdo de Boletins de Subscri¢cdo ou, ainda,
envio de ordens de investimento até a data limite para o recebimento de ordens indicada no cronograma
tentativo da Oferta.

Direito de Preferéncia
E assegurado aos detentores de Cotas na data de divulga¢do do Antncio de Inicio, que estejam em dia com

suas obrigagbes, o direito de preferéncia na subscrigdo das Cotas objeto da Oferta, a ser exercido durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia. Cada Cota detida pelo cotista na data de divulgacdo do
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Anuncio de Inicio equivalerd ao Direito de Preferéncia para subscrigdo de 2,85714286 Cotas objeto da
Oferta. A quantidade de Cotas a serem subscritas em virtude do exercicio do Direito de Preferéncia devera
representar sempre um numero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas representadas por
numeros fracionados. Eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o
numero inteiro (arredondamento para baixo).

N3o sera permitida a cessdo do Direito de Preferéncia para outros cotistas ou terceiros.

Os detentores de Direito de Preferéncia poderdo exercer seu Direito de Preferéncia até o término do Prazo
de Direito de Preferéncia, diretamente nos agentes de custddia autorizados a operar na BM&FBOVESPA e de
acordo com os regulamentos, procedimentos e prazos estipulados pela Central Depositaria BM&FBOVESPA,
nao se aplicando a tais investidores a obrigacdo representada pelo Investimento Minimo.

Pedidos de Reserva

A Oferta admitira o recebimento de pedido de reserva para subscrigdo das Cotas do Fundo (“Pedido de
Reserva”) durante o Periodo de Reserva. No respectivo Pedido de Reserva, o Investidor devera indicar, entre
outras informacgdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (i) a (v) abaixo, de
acordo com as seguintes condigdes:

(i) cadainvestidor, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, poderd no Pedido de Reserva,
condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo do Montante Total da Oferta. Caso a aceitagdo ndo seja
condicionada a colocagdo do Montante Total da Oferta, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a
totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a propor¢do entre o nimero das Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacéo,
o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do Pedido de Reserva;

(ii) cada investidor devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do valor das Cotas
por ele subscritos ao Coordenador Lider, aos Coordenadores Contratados ou as Instituicdes Consorciadas
junto aos quais tenha realizado seu Pedido de Reserva, na Data de Liquidagdo — Pedido de Reserva. Nao
havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva sera automaticamente cancelado pelo Coordenador
Lider, pelos Coordenadores Contratados e pelas InstituicGes Consorciadas. O Coordenador Lider, os
Coordenadores Contratados e as Instituicdes Consorciadas serdo responsaveis pela transmissdo das ordens
acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva a BM&FBOVESPA;

(iii) na hipétese de suspensdo ou modificagdo da Oferta ou, ainda, de ser verificada divergéncia relevante entre
as informagdes constantes deste Prospecto Preliminar e as informagGes constantes do Prospecto Definitivo que
altere substancialmente o risco assumido pelo investidor ou a sua decisdo de investimento, nos termos do
paragrafo 42 do artigo 45 da Instru¢do CVM 400, referido investidor podera desistir do Pedido de Reserva apds o
inicio da Oferta. Nesta hipdtese, o Investidor devera informar, por escrito, sua decisdo de desisténcia do Pedido
de Reserva ao Coordenador Lider, aos Coordenadores Contratados e as InstituicGes Consorciadas (por meio de
mensagem eletronica ou correspondéncia enviada ao endereco do Coordenador Lider, dos Coordenadores
Contratados ou das InstituicSes Consorciadas) até as 16:00 do 52 (quinto) Dia Util posterior ao inicio da Oferta.
Caso o Investidor ndo informe por escrito ao Coordenador Lider, aos Coordenadores Contratados e/ou as
InstituicGes Consorciadas de sua desisténcia do Pedido de Reserva no prazo acima estipulado, sera presumido que
tal Investidor manteve o seu Pedido de Reserva e, portanto, tal investidor devera efetuar o pagamento em
conformidade com os termos e no prazo previsto no respectivo Pedido de Reserva;

(iv) na hipotese exclusiva de modificagdo da Oferta, o Coordenador Lider, os Coordenadores Contratados e

as Instituicdes Consorciadas deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
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conhecimento das novas condigdes. Caso o Investidor ja tenha aderido a Oferta, o Coordenador Lider, os
Coordenadores Contratados e/ou as Instituicbes Consorciadas deverdo comunicé-lo diretamente a respeito
da modificagdo efetuada e, caso o Investidor ndo informe por escrito ao Coordenador Lider, aos
Coordenadores Contratados e/ou as Instituicdes Consorciadas sua desisténcia do Pedido de Reserva no
prazo estipulado no item (iii) acima, sera presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido de Reserva e,
portanto, tal Investidor deverd efetuar o pagamento em conformidade com os termos e no prazo previsto
no respectivo Pedido de Reserva; e

(v) na hipétese de (a) ndo haver a conclusdo da Oferta; (b) resiligdo do Contrato de Distribuigdo; (c)
cancelamento da Oferta; (d) revogacdo da Oferta, que torne ineficazes a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores
ou posteriores ou, ainda, (e) em qualquer hipdtese de devolugdo dos Pedidos de Reserva em fungdo de expressa
disposicdo legal, todos os Pedidos de Reserva serdo automaticamente cancelados e o Coordenador Lider
comunicara o cancelamento da Oferta, inclusive por meio de publicagdo de comunicado aos investidores de
guem tenham recebido Pedido de Reserva, sendo que caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento nos
termos do item (ii) acima, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados na forma do disposto na segdo
“Alteragdo das Circunstancias, Revogac¢do ou Modificagdo, Suspensdo e Cancelamento da Oferta” abaixo (pagina
34), com deducdo de quaisquer tributos eventualmente aplicaveis, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da
comunicagdo do cancelamento da Oferta.

Caso o total de Cotas correspondente as ordens de investimento e aos Pedidos de Reserva admitidos pelo
Coordenador Lider, pelos Coordenadores Contratados e/ou pelas Instituicdes Consorciadas no dmbito dos
procedimentos descritos acima, exceda o montante total da Emiss&o, acrescido do Lote Adicional e/ou do
Lote Suplementar, se for o caso, as Cotas serdo rateadas entre os Investidores pelo Coordenador Lider,
proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e ordens de
investimento, observado o Montante Preferencial, e intengdes de investimento, sendo desconsideradas
quaisquer fracdes de Cotas, e observado ainda que as Cotas subscritas em decorréncia do exercicio do
Direito de Preferéncia ndo estardo sujeitas a procedimento de rateio.

Prazo da Oferta

A Oferta tera inicio na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto no artigo
52 da Instrugdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apds a divulgacdo do Anuncio de
Inicio, ou (ii) em prazo inferior, até a data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Plano de Distribuigdo

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da regulamentacgdo aplicavel, realizara a distribuicdo das
Cotas de acordo com o Plano de Distribuicdo de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo, (ii) a adequacgdo do investimento ao perfil de risco de seus respectivos
clientes, e (iii) que os representantes de venda das InstituicGes Participantes da Oferta recebam
previamente o exemplar do Regulamento e do Prospecto para leitura obrigatdria e que suas duividas possam
ser esclarecidas por pessoa designada pelo préprio Coordenador Lider.

Observadas as disposi¢cGes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com
que os Coordenadores Contratados e as Instituicdes Consorciadas assumam a obrigacdo de realizar a
distribuicdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos termos e condi¢des dos
respectivos Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicao e nos seguintes termos:

(i) apds a divulgacdo do Aviso ao Mercado, anteriormente a concessdo de registro da Oferta na CVM,

serdo realizadas apresenta¢des para potenciais investidores, conforme determinado pelo Coordenador
Lider, durante as quais serao distribuidos exemplares deste Prospecto Preliminar;
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(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais investidores
eventualmente utilizados serdo submetidos a aprovagdo prévia da CVM, nos termos do artigo 50 da
Instrugdo CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizagdo, nos termos do Paragrafo 52 do
artigo 50 da Instrugdo CVM 400, respectivamente;

(iii) a partir do 62 Dia Util contado da data da divulgacdo do Aviso ao Mercado, o Coordenador Lider
receberd os Pedidos de Reserva, nos termos do artigo 45 da Instrugao CVM 400, considerando o valor do
Investimento Minimo. Os Investidores deverao apresentar Pedidos de Reserva perante uma Unica Instituicao
Participante da Oferta. O recebimento de reservas se iniciara no respectivo Periodo de Reserva, sendo que
em caso de contratacdo de Coordenadores Contratados e InstituicGes Consorciadas, estes deverdo ter
aderido ao Contrato de Distribuicdo;

(iv) observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente terd inicio apods (a) a concessdo do
registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo do Anuncio de Inicio, a qual deverd ser feita em até 90
(noventa) dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizagdo do Prospecto
Definitivo aos Investidores;

(v) os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia deverdo formalizar a sua ordem de investimento
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que a tais cotistas ndo se aplica a
obrigacdo representada pelo Investimento Minimo;

(vi) apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Investidor que esteja interessado
em investir em Cotas poderd formalizar a sua ordem de investimento nas Cotas junto ao Coordenador Lider,
aos Coordenadores Contratados ou junto as Instituicdes Consorciadas, observada a Data de Liquidagcdo —
Pedido de Reserva e o Investimento Minimo; e

(vii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagdo
do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugao CVM 400.

Sem prejuizo das divulgacGes relativas a Oferta através dos websites do Administrador, inclusive na
qualidade de Coordenador Lider, da Gestora, na qualidade de Instituicdo Consorciada, da BM&FBOVESPA e
da CVM, as divulgacGes relativas a Oferta poderdo ser disseminadas, também, por meio de aviso resumido
publicado no jornal Valor Econémico, no qual serdo indicados os websites onde os investidores poderdo
obter as informagdes detalhadas e completas, por meio de hyperlink, nos termos do artigo 54-A da
Instrugao CVM 400.

N3o serad concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos investidores
interessados em adquirir as Cotas.

No ambito da Oferta, ndo havera a utilizagdo do procedimento de coleta de inten¢des de investimento
(bookbuilding).

Alocagdo, Rateio e Liquidagéo da Oferta

A liquidacdo da Oferta sera realizada por meio da BM&FBOVESPA.

As liquidagGes dos pedidos de aquisicdo das Cotas se dardo na Data de Liquidagdo — Direito de Preferéncia,
na Data de Liquidacdo — Pedidos de Reserva e na Data de Liquidagdo — Investidores de Mercado, de acordo

com os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA.

A alocagdo das Cotas entre Investidores sera realizada da seguinte forma:
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(i) Inicialmente, serdo contempladas a totalidade das Cotas subscritas pelos Cotistas que exercerem o
Direito de Preferéncia, que serao liquidadas na Data de Liquidagdo — Direito de Preferéncia;

(ii) Apds, sera realizada a alocagdo do saldo de Cotas entre os Investidores que houverem realizado
Pedido de Reserva, limitada ao valor individual do Boletim de Subscricio de cada Investidor,
observado que caso haja excesso de demanda serd garantido o Montante Preferencial de
R$200.000,00 (duzentos mil reais) ou 2.000 (duas mil) Cotas por Investidor, e o saldo alocado na
propor¢do da quantidade de Cotas constantes do Pedido de Reserva de cada Investidor, deduzidas do
Montante Preferencial;

(iii) Caso o saldo destinado para o atendimento da Oferta, apds o exercicio do Direito de Preferéncia, seja
superado em decorréncia do atendimento prioritario de até 2.000 (duas mil) Cotas por Investidor que
submeter Pedido de Reserva, conforme estabelecido no item (ii) acima, um novo Montante Preferencial,
inferior ao originalmente fixado, devera ser estipulado de modo que, aplicado a todos os Pedidos de Reserva
recebidos, proporcionalmente ao numero de Investidores que submeteram Pedidos de Reserva, ndo supere
o saldo do montante total de Cotas objeto da Oferta;

(iv) Caso, apds a colocagdo das Cotas objeto do exercicio do Direito de Preferéncia e dos Pedidos de
Reserva, haja Cotas remanescentes, estas serdo alocadas aos Investidores no Mercado de acordo com a
quantidade de Cotas indicado no respectivo Boletim de Subscricdo, limitado ao Montante Total da Oferta, e
observado ainda que havendo excesso de demanda em qualquer periodo de alocagdo de cotas a mercado,
as cotas serdo rateadas na proporgao da quantidade de Cotas constantes do Boletim de Subscri¢do de cada
Investidor;

(v) Apds a alocagdo das Cotas, nos termos dos itens (i), (ii), (iii) e (iv) acima, as eventuais sobras de Cotas,
sejam elas provenientes de falha na liquidacdo e/ou sobras de rateios na aloca¢do das ordens, poderdo ser
subscritas ou canceladas pelo Coordenador Lider, a seu exclusivo critério; e

(vi) Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a um ter¢o da quantidade de Cotas ofertadas, as ordens de investimento realizadas por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente canceladas.

Para a realizagdo dos procedimentos de rateio estabelecidos nos itens “(i)” a “(v)” acima, serdo
desconsideradas fracdes de cotas.

Sera considerada falha de liquidagdo a falta do depdsito, nas Datas de Liquidagdo, das Cotas subscritas por
Investidor(es), hipétese em que as operagbes pertinentes ndo serdo liquidadas e o(s) Investidor(es)
ficard(do) impossibilitado(s) de concluir suas ordens de investimento.

Liquidagéo da Oferta / Subscricdo e Integralizacéo das Cotas

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liguidagdo, pelo Prego por Cota, ndo sendo permitida a aquisicdo de cotas fracionadas. Cada um dos
investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever,
observado os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta com a qual celebrou o seu Boletim de
Subscricao.

Iniciada a Oferta, os Investidores interessados na subscricdo de Cotas deverdo assinar os respectivos
Boletins de Subscricdo perante a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, sendo certo que a respectiva
integralizagdo de Cotas sera realizada na Data de Liquidagao — Direito de Preferéncia, na Data de Liquidagdo
— Pedido de Reserva ou na Data de Liquidagdo — Investidores de Mercado, conforme aplicavel, de acordo
com o Prego por Cota, de acordo com os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA e com aqueles
descritos no Boletim de Subscrigdo. Os Cotistas que exercerem o respectivo Direito de Preferéncia o fardo
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diretamente junto aos agentes de custddia autorizados a operar na BM&FBOVESPA e de acordo com os
regulamentos, procedimentos e prazos estipulados pela Central Depositaria BM&FBOVESPA, conforme
disposto na subsec¢do “Direito de Preferéncia” acima (pagina 29).

A liquidagdo das Cotas subscritas durante (i) o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera realizada
na Data de Liquidagdo — Direito de Preferéncia, (ii) o Periodo de Reserva serad realizada na Data de
Liquidagdo — Pedidos de Reserva; e (iii) o Periodo de Subscricdo de Cotas de Mercado sera realizada de
acordo com as datas previstas no cronograma tentativo da Oferta. Apds a ultima Data de Liquidagdo —
Investidores de Mercado, a Oferta sera encerrada e o Anuncio de Encerramento serd divulgado nas paginas
da rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador e da CVM, nos
termos dos artigos 29 e 54-A da Instrugdao CVM 400.

Na hipdtese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas, a Oferta sera encerrada pelo
Coordenador Lider, com a correspondente divulgacdo do Anuncio de Encerramento. No entanto, na
hipdtese de nao ter sido subscrita a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a Oferta podera ser concluida
pelo Coordenador Lider desde que atendidos os critérios estabelecidos para a distribuicdo parcial, nos
termos definidos neste Prospecto Preliminar e do Regulamento. Caso ndo sejam atendidos os critérios para
a distribuicdo parcial, a presente Oferta devera ser cancelada, devendo o Administrador fazer a devolucgdo
dos valores depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados na forma do disposto na segdo
“Alteracdo das Circunstancias, Revogacdo ou Modificagdo, Suspensdo e Cancelamento da Oferta” abaixo
(pagina 34), com deducdo de quaisquer tributos eventualmente aplicaveis, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis
contados da comunicagao do cancelamento da Oferta.

Alteragdo das Circunstdncias, Revogacgdo ou Modificagdo, Suspensdo e Cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider poderd requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragbes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresenta¢do do pedido
de registro de distribui¢do, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes a prépria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar, a qualquer tempo,
a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar a condi¢do da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 32, da Instrucdo CVM 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condicdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da
Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovagdo do pedido de registro.

Na hipdtese de modificagdo das condigdes da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400, a
modificagdo devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a
divulgacdo da Oferta e as InstituicGes Participantes da Oferta deverdo certificar-se de que os investidores que
manifestaram sua adesdo a Oferta, por meio da assinatura dos respectivos Boletins de Subscri¢do, (i) estdo
cientes de que as condi¢des da Oferta originalmente informadas foram modificadas, e (ii) tém conhecimento das
novas condi¢des.

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que: (a) esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da Instrugdo CVM 400 ou do registro;
ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de
obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de
regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o
qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os investidores que ja tiverem

aderido a Oferta sobre a modificagdo, a suspensao, ou o cancelamento da oferta. No caso de modificacao,
tais investidores terdo o prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagdo para que
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confirmem o interesse em manter a declaracdo de aceitacdo, presumida a manutengdo em caso de
siléncio. Caso a Oferta seja suspensa ou cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdao CVM 400,
o investidor poderd revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a
respectiva Instituicio Participante da Oferta até as 16 horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data
em que foi comunicada a suspensdo ou cancelamento da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifesta¢do, o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o investidor revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados na forma dos
paragrafos abaixo, com deduc¢do de quaisquer tributos eventualmente aplicaveis, no prazo de 3 (trés) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogac3o.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada,
nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuigdo seja resilido, todos os atos
de aceitagdo serao cancelados e Instituigdo Participante da Oferta com a qual o investidor celebrou o seu Boletim
de Subscricdo comunicard ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo
integralizados pelos investidores serao devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados na forma dos paragrafos abaixo, com deduc¢do de
quaisquer tributos eventualmente aplicaveis, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data da comunicacio do
cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicao.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados na forma dos pardgrafos abaixo, com dedugdo de quaisquer tributos eventualmente
aplicaveis, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme
disposto no artigo 26 da Instrugao CVM 400.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugao dos Boletins de Subscrigdao, conforme o caso,
das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

As Cotas subscritas e integralizadas na Oferta fardo jus a rendimentos calculados pro rata temporis, a partir
da respectiva data de integralizacdo. As Cotas de cada liquidagdo terdo um codigo ISIN diferenciado até que
se paguem os rendimentos.

Negociagéo no Mercado Secunddrio

As Cotas serdo registradas para negociagdo no mercado secundario exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela BM&FBOVESPA S.A, a qual também realizara sua custddia.

Ndo obstante, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secunddrio até o
encerramento da Oferta.

Contrato de Distribui¢ao

De acordo com os termos do Contrato de Distribuicdo, celebrado entre o Fundo, representado pelo
Administrador, e o Coordenador Lider, as partes concordaram que, apds a aprovacgdo da Oferta pela CVM, as
Cotas serdo distribuidas em mercado de balcdo ndo organizado, em regime de melhores esforcos de
colocagao, em conformidade com a Instrucdo CVM 400. O Contrato de Distribuicdo contempla os demais
termos e condi¢Ges da Oferta descritos nesta Secgao.

O Contrato de Distribuigdo estabelece que a obrigacdo do Coordenador Lider de efetuar o pagamento pelas
Cotas esta sujeita a determinadas condigGes precedentes.
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Adicionalmente, nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Fundo respondera perante o Coordenador Lider,
InstituicGes Consorciadas e os Investidores certas circunstancias, responsabilizando-se pelo pagamento de
valores cobrados dessas partes a titulo de multas, atualizagdes monetarias e juros.

Como contraprestagdo aos servigos de estruturagdo, coordenacgao e distribuicdo das Cotas objeto da Oferta,
o Fundo pagard ao Coordenador Lider o comissionamento global equivalente a 3,5% (trés inteiros e cinco
décimos por cento) incidente sobre o valor total das Cotas da 32 Emissdo que forem efetivamente colocadas
no ambito da Oferta.

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtenc¢do de cdpias junto ao Coordenador Lider,
nos enderecgos indicados na Sec¢do “3. Termos e Condi¢Oes da Oferta - Outras Informagdes” deste Prospecto
Preliminar, na pagina 39.

Instituigdes Participantes da Oferta

O processo de distribuicdo das Cotas do Fundo podera, ainda, sob coordenacdo do Coordenador Lider,
contar com a participagao de outras sociedades devidamente autorizadas a operar no mercado de capitais
na distribuicdo de valores mobilidrios, por meio da celebracdo do termo de adesdo ao Contrato de
Distribuicado.

A participacdo de Coordenadores Contratados e de Instituicdes Consorciadas ndo prejudicara as obrigacGes
assumidas pelo Coordenador Lider perante o Fundo nos termos do Contrato de Distribuigdo, sendo que os
Coordenadores Contratados e as InstituicGes Consorciadas estdo sujeitos as mesmas obrigacGes e
responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuigdo, inclusive no que se refere as

disposi¢des regulamentares e legislagdo em vigor.

Na hipdtese de haver descumprimento, por qualquer das InstituicGes Participantes da Oferta, de qualquer
das obrigagOes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer
contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentagdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrugdao CVM 400 e na
Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipdtese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo de
siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugao CVM 400, tal Instituicdo Participante da Oferta deixara
de integrar o grupo de instituicOes responsaveis pela colocacdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério
exclusivo do Coordenador Lider, devendo cancelar todas as ordens que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores, que com ela tenham realizado ordens, sobre o referido cancelamento.
Adicionalmente, o Coordenador Contratado e/ou a Instituicdo Consorciada em questdo serd, a critério
exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador
Lider, descredenciada do consdrcio de distribuigdo e, por um periodo de 06 (seis) meses contados da data
do descredenciamento, poderd ndo ser admitida nos consércios de distribuicdo por ele coordenados. Caso o
Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados na forma do disposto na sec¢do “Alteragdo das Circunstancias, Revogacdo ou Modificacgdo,
Suspensdo e Cancelamento da Oferta” acima (pagina 34), com deducdo de quaisquer tributos
eventualmente aplicaveis, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da

respectiva ordem, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de Subscricdo.
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Os Coordenadores Contratados receberdo remuneragdo equivalente a 2,75% (dois inteiros e setenta e cinco
por cento) incidente sobre o valor total das Cotas da 32 Emissdo que forem efetivamente colocadas por eles

no ambito da Oferta.

As Instituicdes Consorciadas receberdo remuneragdo equivalente a 2,50% (dois inteiros e cinquenta por
cento) incidente sobre o valor total das Cotas da 32 Emissdo que forem efetivamente colocadas por elas no
ambito da Oferta.

A remuneracdo serd paga em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da publicacdo do Antncio de

Encerramento.

Os Coordenadores Contratados serdo convidados diretamente pelo Coordenador Lider a participar da
Oferta. As Instituicdes Consorciadas serdo convidadas a participar da Oferta pelo Coordenador Lider, por
intermédio da BM&FBOVESPA.

O montante devido aos Coordenadores Contratados e Instituicdes Consorciadas, conforme aplicavel, sera
descontado do valor total do comissionamento global devido ao Coordenador Lider.

Cronograma Indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Ordem
dos Eventos Data Prevista™
Eventos
1. Divulgagao do. Ayiso ao Mercado e disponibilizagdo do 15/08/2016
Prospecto Preliminar
2. Inicio das Apresentagdes a Potenciais Investidores 15/08/2016
3. Inicio do Periodo de Reserva 22/08/2016
4, Protocolo de Atendimento de Vicios Sandveis na CVM 30/08/2016
5. Encerramento do Periodo de Reserva 06/09/2016
6. Obtencdo do Registro da Oferta 06/09/2016
Divulgacdo do Anuncio de Inicio
. 201
7 Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo 06/05/2016
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 08/09/2016
Final do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 21/09/2016
10. L|qU|daAga9 financeira das Cotas objeto do Direito de 23/09/2016
Preferéncia
11, Liquidacdo financeira das Cotas objeto do Periodo de 28/09/2016
Reserva
Comunicado ao mercado, informando o saldo de Cotas da
12. Oferta apds a liquidagdo financeira das Cotas objeto do 29/09/2016
Direito de Preferéncia e dos Pedidos de Reserva
13. Inicio de Distribuicdo das Cotas no mercado 30/09/2016
14. 1° Periodo de Distribuicdo de Cotas - Mercado 30/09/2016 a 14/10/2016
15. 1° data de liquidacdo financeira de Cotas objeto de 19/10/2016
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distribuicdo a mercado®

16. 2° Periodo de Distribui¢do de Cotas - Mercado' 20/10/2016 a 04/11/2016

2° data de liquidagdo financeira de Cotas objeto de
distribuicdo a mercado®

18.  3°Periodo de Distribuicio de Cotas - Mercado'” 10/11/2016 a 29/11/2016

a . . ~ . . .
3. d'ata' Nde I|qU|da<;a8) financeira de Cotas objeto de 02/12/2016
distribuicdo a mercado

20. 4° Periodo de Distribuicdo de Cotas - Mercado' 05/12/2016 a 29/12/2016
4° data de liquidagdo financeira de Cotas objeto de

17. 09/11/2016

19.

21. distribuicdo a mercado 05/01/2017
Até 6 (seis) meses a contar da
22. Divulgacdo do Anuncio de Encerramento divulgac¢do do Anlncio de
Inicio
, - Apds o encerramento da
23. Inicio de negociacdo das Cotas
Oferta

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas
uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a concessdo do registro da Oferta pela CVM,
qualquer modificagdo no cronograma deverd ser comunicada a CVM e poderda ser analisada como modificagdo da Oferta.
(2) Cada Periodo de Distribui¢do de Cotas — Mercado poderd ser cancelado a critério do Coordenador Lider, antes de seu
inicio, em fung¢do da quantidade de Cotas subscritas no(s) periodo(s) anterior(es).

Demonstrativo dos Custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

Custos para o Fundo Montante (RS) % sobre o total da
oferta”
Comissdo de Estruturagdo, Coordenacgdo e Distribuigéom R$ 3.500.000,00 3,500%
Taxa de registro da Oferta na CVM R$ 283.291,10 0,283%
Publicagdo, Registro e outras Despesas R$ 100.000,00 0,100%
Marketing, Prospecto e outras despesas R$ 150.000,00 0,150%
Assessoria Juridica R$ 105.000,00 0,105%
Taxa de Liquidagio BM&FBOVESPA R$ 35.000,00 0,035%
Total dos custos RS 4.173.291,10 4,173%
Preco por Cota (RS) Custo por Cota (RS) % em relagdo ao valor unitario
da Cota
100,00 RS 4,17 4,17%

(1) As retengBes tributarias incidentes ou que venham a incidir sobre os pagamentos recebidos pelas Instituicdes
Participantes da Oferta serdo retidas pelo responsavel tributario, conforme definido pela legislagdo aplicavel, sem que haja
qualquer acréscimo destas ao valor pago.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Total da Oferta de RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais). Em caso de
exercicio das opg¢0Oes de distribuigdo do Lote Suplementar e do Lote Adicional, os valores das comissGes serdo resultado da
aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando o Lote Suplementar e o Lote
Adicional.

O montante devido aos Coordenadores Contratados e as Instituigdes Consorciadas pelo servigo de distribuicdo das Cotas
sera descontado do valor total das comissGes devidas pelo Fundo ao Coordenador Lider, de acordo com percentual
progressivo descrito na tabela acima, incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos
investidores vinculados aos respectivos Coordenadores Contratados ou Instituigdes Consorciadas.
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Outras Informagoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtengdo de cdpias do
Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribui¢do e dos respectivos termos de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Administrador, inclusive na qualidade de
do Coordenador Lider, e das Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderegos e websites indicados abaixo:

Administrador / Coordenador Lider:

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Av. Brigadeiro Faria Lima, n2 3900, 102 andar
CEP 04538-132 S3o Paulo -SP

At.: Sr. Eduardo Montalban
Telefone: (11) 2172-2600

Fax: (11) 3078-7264

E-mail: emontalban@planner.com.br
Website: www.planner.com.br

Para acesso ao Prospecto Preliminar, consulte: http://www.planner.com.br/oferta-publica. Em seguida,
acessar o link “Mérito Desenvolvimento Imobilidrio | FII” e, na sequéncia, “Prospecto”.

Gestor e Instituicdo Consorciada:

MERITO INVESTIMENTOS S.A.
Avenida Hordcio Lafer, n? 160, 22 andar, cj. 21, salaM
CEP 04538-080 S3o Paulo - SP

At.: Sr. Alexandre Despontin

Telefone: (11) 3386-2555

Fax: (11) 3796-0774

E-mail: alexandre.despontin@meritoinvestimentos.com
Website: www.meritoinvestimentos.com

Para acesso ao Prospecto Preliminar, consulte: http://www.meritoinvestimentos.com/fundos/investimento-
imobiliario-fii/. Em seguida, acessar o link “Prospecto”.

InstituicGes Participantes da Oferta:

Coordenadores Contratados

Até a data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider ndo contratou nenhum Coordenador
Contratado para participar da Oferta.

Institui¢bes Consorciadas

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider havia contratado como InstituicGes Consorciadas
para participar da Oferta o Gestor e as instituicGes intermediarias cujo logotipo encontra-se localizado na
capa deste Prospecto Preliminar, as quais estdo regularmente habilitadas para tanto, nos termos das normas
aplicaveis editadas pela CVM. As informagdes para contato do Gestor encontram-se descritas acima. As
informagles para contato das demais Instituicdes Consorciadas encontram-se descritas nos respectivos
websites.

Comissdo de Valores Mobilidrios:

Rio de Janeiro Sdo Paulo

Rua Sete de Setembro, n? 111 Rua Cincinato Braga, 340, 292, 32 e 42 andares
29,39, 59 62 (parte), 2392, 262 ao 342 andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro —RJ CEP 01333-010 — Sao Paulo - SP

Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.cvm.gov.br
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http://www.cvm.gov.br/

Link para acesso ao Prospecto: www.cvm.gov.br; neste site, clicar em “Acesso Rapido”, clicar no link “Consulta
— Fundos Registrados”; na pagina seguinte, digitar no primeiro campo “MERITO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO 1”, em seguida, clicar no link contendo a denominac¢do do Fundo; clicar no link “Documentos
Eventuais” que se encontra no menu “Documentos Associados”; em seguida clicar no link “Prospecto
Distribuicdo”.

BM&FBOVESPA — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros:

Praca Antonio Prado, 48, 72 andar, CEP: 01010-901, S3o Paulo - SP
Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: https://www.bmfbovespa.com.br

Link para acesso ao Prospecto: clicar na seguinte sequéncia de links: Home/Servicos/Ofertas publicas/Ofertas
em andamento/Fundos/Mérito Desenvolvimento Imobilidrio | FIl — Fundo de Investimento Imobilidrio.

Declaragées do Administrador e Coordenador Lider

Nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400, o Administrador, representado por seu diretor estatutario,
Sr. Eduardo Montalban, declara que (i) os documentos referentes ao Fundo estdo regulares e atualizados
perante a CVM; (ii) este Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo conterd as informagdes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo, do
Administrador e de suas atividades, sua situagdao econdmico-financeira, bem como dos riscos inerentes as
suas atividades e quaisquer outras informagGes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as normas
pertinentes em vigor; (iii) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informacdes prestadas por ocasido do registro da Oferta perante a CVM e fornecidas ao mercado durante o
periodo de distribuicdo das Cotas; e (iv) as informacdes constantes do estudo de viabilidade econémico-
financeira e contidas neste Prospecto Preliminar sdo, e contidas no Prospecto Definitivo serdo, verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta.

Nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400, o Coordenador Lider declara, representado por seus
diretores estatutarios, que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (a) as informacdes prestadas na
qualidade de Administrador, em nome do Fundo, por ocasido do registro e durante o periodo de realizagdo
da Oferta sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada
de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, e (b) as informagdes fornecidas ao mercado durante todo o
periodo de distribuicdo, inclusive aquelas eventuais ou periddicas, aquelas referentes ao registro do Fundo
perante a CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade que integram este Prospecto Preliminar e
integrardao o Prospecto Definitivo, sejam suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta; (ii) este Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo contera
as informacGes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas,
do Fundo, de suas atividades, de sua situagdo econémico-financeira, dos riscos inerentes as suas atividades,
bem como todas as demais informagGes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as normas
pertinentes; e (iii) os documentos referentes ao Fundo estdo regulares e atualizados perante a CVM.

Assuncdes, previsdes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto Preliminar estdo sujeitas
a incertezas de natureza econdémica, politica e competitiva e ndo devem ser interpretadas como promessa
ou garantia de resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os potenciais investidores deverao conduzir
suas proprias investigacGes acerca de eventuais tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas neste
Prospecto Preliminar, bem como acerca das metodologias e assungGes em que se baseiam as discussdes
dessas tendéncias e previsoes.
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O MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A maioria das informag6es contidas nesta Segdo foi retirada do Regulamento, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo I” (pdgina 103).
Recomenda-se ao potencial investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer
decisdo de investimento no Fundo.

Base Legal

O MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e
tem como base legal a Lei n2 8.668/93 e a Instrugdo CVM 472.

Publico Alvo

As Cotas de emissdo do Fundo sdo destinadas a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliados no
Brasil ou no exterior bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo
prazo, sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo (“Investidores” ou “Publico
Alvo). No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento constituidos
nos termos do Artigo 12 da Instrugdo CVM n2 494, de 20 de abril de 2011.

Objetivo

Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos imobilidrios de longo prazo, preponderantemente por
meio da aquisicdo de Ativos Imobilidrios, com a contratacdo de sociedade que desenvolva a atividade de
desenvolvimento imobilidrio nos termos da regulamentagdo vigente (“Empreendedora”) para o
desenvolvimento imobiliario e posterior aliena¢do dos Ativos Imobiliarios beneficiados.

O Fundo ndo busca um objetivo de retorno determinado.

O Fundo aplicara seus recursos preponderantemente nos seguintes Ativos Imobilidrios:

(i) terrenos e unidades autbnomas;

(i) CEPAG;

(iii) participagdo, por meio de aquisicdo de agdes e/ou cotas, em sociedades que tenham como objeto
social a realizagdo de incorporagdo imobiliaria; e

(iv) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis.

Duragao

O Fundo tem prazo de duragao indeterminado.

Administragado, Escrituracdo, Controladoria e Custddia

O Fundo é administrado pela PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. sociedade por agbes, com
estabelecimento no municipio de Sdo Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3900, 102
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n2 00.806.535/0001-54, devidamente credenciada e

autorizada pela CVM para prestar os servicos de administracdo de carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n@
3.585, de 2 de outubro de 1995, o qual também prestara os servigos de escrituragdo das Cotas.
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O Administrador tem poderes para praticar em nome do Fundo todos os atos necessdrios a sua
administracdo, a fim de fazer cumprir seus objetivos, incluindo exercer todos os direitos inerentes a
propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o de a¢Ges, recursos e
excecgOes, abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao
Fundo, transigir, representar o fundo em juizo e fora dele, solicitar, diretamente ou por terceiros por
ele contratados, observadas as limitagdes do Regulamento e os atos, deveres e responsabilidades
especificamente atribuidos no Regulamento ao Gestor e aos demais prestadores de servigos.

O Administrador devera exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo
ao Fundo e aos Cotistas e empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado que todo agente profissional
ativo e probo costuma empregar na administracdo de seus préprios negdcios, manter reservas sobre seus
negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita observancia: (i) da lei, das normas regulamentares e
autorregulatdrias, em especial aquelas editadas pela CVM e ANBIMA, do Regulamento, dos Prospectos e das
deliberagGes da Assembleia Geral de Cotistas; (ii) da Politica de Investimento estabelecida no Capitulo VI do
Regulamento; e (iii) dos deveres de diligéncia, lealdade, informagdo e salvaguarda da integridade dos
direitos dos Cotistas.

O Administrador serd, nos termos e condi¢des previstos na Lei n? 8.668/93, o proprietario fiduciario
dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma
e para os fins estabelecidos na legislacdo, no Regulamento ou nas determinagdes da Assembleia Geral
de Cotistas

Os servigos controladoria e custddia serdo prestados pelo Administrador, na qualidade de instituicao
legalmente habilitada para a prestagdo de tais servigos, na forma da regulamentagdo aplicavel. A
remunerac¢do pelos servicos de escrituragdo, controladoria e custddia devida ao Administrador ja esta
incluida na Taxa de Administragdo, ndo sendo devida nenhuma outra remuneracgdo adicional.

Obrigagdes e Poderes do Administrador

Sdo obrigacdes do Administrador, dentre outras previstas no Regulamento e na legislagao aplicavel:

(i) adquirir os ativos que compordo o patriménio do Fundo, apds a recomendacdo de aquisicdo do
Gestor, de acordo com a Politica de Investimento prevista no Regulamento;

(ii) providenciar a averbagdo, junto ao Cartério de Registro de Imdveis onde estiverem matriculados os
imdveis integrantes do patrimonio do Fundo e nos respectivos titulos aquisitivos, das restricGes
dispostas no artigo 72 da Lei 8.668/93, fazendo constar que tais Ativos Imobilidrios:

a. ndo integram o ativo do Administrador e constituem patrimonio do Fundo;

b. ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obriga¢cdo do Administrador;

c. ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial;

d. ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

e. ndo sdo passiveis de execuc¢do por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados
que possam ser; e

f. ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.
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(iii)

(iv)

(viii)

(ix)

(x)
(xi)

(xii)

(xiii)

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apds o encerramento
do Fundo:

a. osregistros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

b. oslivros de presenca e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

c. adocumentacgdo relativa aos imdveis, as operagdes e ao patrimonio do Fundo;
d. os registros contdbeis referentes as operagdes e patrimoénio do Fundo; e

e. o arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor Independente, do Gestor e, se for o caso, dos
profissionais ou empresa contratados nos termos do capitulo V do Regulamento;

celebrar os negdcios juridicos e realizar, quando aplicavel e conforme orientagdes do Gestor, todas as
operagdes necessdrias a execucdo da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades
do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos da

regulamentacgdo vigente;

no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a

“wieen

documentagdo referida no inciso “iii” acima até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos nos Capitulos Xlll e XIV do Regulamento e no
Capitulo VIl da Instrugdo CVM 472;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

observar as disposi¢cdes constantes do Regulamento, do Prospecto e as deliberagdes da Assembleia
Geral de Cotistas;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servigcos prestados pelo Gestor e por terceiros eventualmente contratados pelo Fundo, nos termos da
regulamentacdo em vigor, e o andamento dos Empreendimentos Imobilidrios;

fornecer ao Cotista, obrigatoriamente, no ato de subscri¢cdo de Cotas:

a. exemplar do Regulamento do Fundo;

b. Prospecto de Oferta Publica de Cotas do Fundo, se for o caso; e

c. documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de subscricdo, distribuicdo e
outras que o Investidor tenha que arcar.
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Gestor

A carteira do Fundo é gerida pela MERITO INVESTIMENTOS S.A., sociedade com sede no municipio de
Sdo Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Horacio Lafer, n2 160, 22 andar, cj. 21, sala M, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 15.632.652/0001-16, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n2 12.486,
de 26 de julho de 2012.

O Gestor devera empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado que todo agente profissional ativo e
probo costuma empregar na administracdo de seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade
ao Fundo e manter reservas sobre seus negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita observancia:
(i) da lei, das normas regulamentares e autorregulatdrias, em especial aquelas editadas pela CVM e pela
ANBIMA, do Regulamento, do Prospecto e das deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; (ii) da politica
de investimento estabelecida no Capitulo VI do Regulamento; e (iii) dos deveres de diligéncia, lealdade,
informacdo e salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas.

Obrigagdes e Poderes do Gestor

O Gestor sera responsavel por indicar ao Administrador os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do
Fundo.

Renuncia e/ou Destituicéo do Administrador e/ou do Gestor

O Administrador e/ou Gestor serd substituido nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral de Cotistas
ou de sua renuncia.

Na hipdtese de renuncia, ficara o Administrador obrigado a:

(i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar
a liquidagdo do Fundo a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renuncia;

(ii) permanecer no exercicio de suas fungGes até ser averbada, no cartdrio de registro de imdveis, nas
matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia
Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.

E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a convocacédo da
Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador ndo convoque a Assembleia Geral de Cotistas no prazo
de 10 (dez) dias contados da renuncia.

Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administracdo de carteira, por decisdo
da CVM, ficard o Administrador obrigado a convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para
eleger seu substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo também facultado aos Cotistas
que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou a CVM, nos casos de
descredenciamento, a convocagao da Assembleia Geral de Cotistas.

O Administrador permanecera no exercicio de suas fun¢des até ser eleito novo administrador do Fundo. No
caso de descredenciamento, a CVM deverd nomear administrador temporario até a eleicio de nova

administragao.

Ap0ds concluido o procedimento previsto no Regulamento, os Cotistas eximirdo o Administrador de qualquer
responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.
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Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador ou ndo deliberar pela liquidagdo do Fundo
no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da rentncia ou destituicio do Administrador, o Administrador
procedera a liquidagdo do Fundo, sem necessidade de aprovagao dos Cotistas.

No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador cabera ao liquidante designado pelo BACEN, sem prejuizo do
disposto no artigo 37 da Instrugdo CVM 472, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis, contados da data de publicagdo no Diario Oficial da Unidio, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a elei¢do do novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patrimonio do Fundo, até ser
procedida a averbagdo referida no inciso “ii” do item 19.1.1 do Regulamento.

Aplica-se o disposto no inciso “ii” do item 19.1.1 do Regulamento, mesmo quando a Assembleia Geral de
Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidagdo
extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidagao do Fundo.

Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis, contados
da data de publicagdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial do
Administrador, o BACEN nomeara uma nova instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo, ficando a
instituicdo liquidante obrigada a arcar com os custos de remuneragao do administrador assim nomeado.

Nas hipdteses referidas acima, bem como na sujei¢do ao regime de liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata
da Assembleia de Cotistas que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM,
constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis, da sucessdo da propriedade

fiduciaria dos bens imdveis integrantes do patrimonio do Fundo.

A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de patriménio do Fundo ndo constitui
transferéncia de propriedade.

Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdo judicial ou extrajudicial,
correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da
propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

Vedagdes ao Administrador e ao Gestor

E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou ativos do
Fundo:

(i) receber depdsito em sua conta corrente;

(ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

(iii)  contrair empréstimos;

(iv) prestar fianca, aval, bem como aceitar-se ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;

(v) aplicar no exterior recursos captados no Brasil;

(vi)  aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do préprio Fundo;
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(vii)

(x)
(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via
chamada de capital, caso assim aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre a
nova emissdo de Cotas do Fundo;

prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

sem prejuizo do disposto na Clausula XV do Regulamento e ressalvada a hipotese de aprovagao em
Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito
de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do Patrimonio Liquido
do Fundo, entre o Fundo e o Representante dos Cotistas ou entre o Fundo e a Empreendedora;

constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrugdo
CVM 472;

realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversdo de debéntures em acgGes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a
CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

realizar operagGes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do

Patrimonio Liquido do Fundo; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

“y,n

A vedacgdo prevista no item “x” acima ndo impede a aquisicao, pelo Administrador, de imdveis sobre os quais
tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo.

O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para
prestar garantias de operagGes préprias.

E vedado, ainda, ao Administrador e ao Gestor:

(i)

(ii)

(iii)

receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer natureza,
pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos do Fundo,
aplicando-se esta vedacdo a seus socios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas;

valer-se da informacdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das
Cotas do Fundo; e

adquirir, para seu patrimonio, Cotas do Fundo.

Remunerag¢ao do Administrador, do Gestor e dos Demais Prestadores de Servicos

Taxa de Administrag¢éo

Pelos servigos de administracdo, gestdo, custddia e escrituragao, sera devida pelo Fundo uma remuneragao
correspondente a 2,0% (dois por cento) ao ano, calculada sobre o valor de mercado do Fundo, com base na
média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo, a qual sera apropriada por Dia Util
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como despesa do Fundo, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, e pagas
mensalmente, até o 52 (quinto) Dia Util de cada més subsequente ao vencido, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas, sendo que:

(i) 0,145% (cento e quarenta e cinco milésimos por cento) ao ano, apurados da forma acima, serdo
destinados diretamente ao Administrador, observado o valor minimo mensal de R$17.500,00
(dezessete mil e quinhentos reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze)
meses;

(ii) 1,85% (um inteiro e oitenta e cinco centésimos por cento), apurados da forma acima, serdo
destinados diretamente ao Gestor, observado o valor minimo mensal de R$10.000,00 (dez mil reais),
a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze) meses.

(iii) A taxa maxima de custddia, a ser paga pelo Fundo ao Custodiante é de 0,005% ao ano, sobre o valor
do patriménio liquido do Fundo. Sendo que, em nenhuma hipdtese poderéd ser inferior a R$2.500,00
(dois mil e quinhentos reais) ao més, sendo que este valor serd atualizado pelo indice Geral de
Produtos ao Mercado-IPGM, a cada 12 (doze) meses.

Taxa de Performance

Pelo servigo de gestdo, adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma remuneragdo correspondente a 20%
(vinte por cento) do que exceder a variagdo de 100% da Taxa DI, a qual serd apropriada mensalmente e paga
anualmente, até o 52 (quinto) Dia Util do 12 (primeiro) més do ano subsequente, diretamente para o Gestor,
a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas, independentemente da Taxa de
Administracdo. A apropriacdo da Taxa de Performance sera realizada no ultimo Dia Util de cada més
conforme férmula abaixo:

[RD'H- - I: E"Iﬂ—i - E‘qﬂ—i :IXFR'H-]

— ()0
TP, = 20% x o

TP, - Taxa de Performance do més n a apropriar.

RD,, = Rendimentos distribuidos aos Cotistas apurados no ultimo Dia Util do més n.
Cl, 4 - Capital integralizado até o Gltimo Dia Util do més anterior ao més n.
CAy_y = Capital amortizado até o Ultimo Dia Util do més anterior ao més n.

FR, - Fator de Rendimento do més n equivalente a variagdo de 100% da Taxa DI calculado entre o
ultimo Dia Util do més anterior ao més n e o Gltimo Dia Util do més n.

Caso a Taxa de Performance apurada seja negativa, esta devera ser apropriada de maneira a compensar
taxas de performance positivas.

Taxa de Ingresso

Significa a taxa devida pelos Cotistas do Fundo quando da subscri¢do e integralizagdo das Cotas, indicada no
Boletim de Subscricdo, equivalente a um percentual fixo sobre o montante integralizado de 1% (um por
cento) pelo Cotista que exercer o direito de preferéncia e de 4% (quatro por cento) para os demais.

Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serdo aplicados pelo Administrador, por indicagdo do Gestor, conforme a Politica de

Investimento descrita no Regulamento. O Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos
Imobiliarios:
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(i) terrenos e unidades auténomas;
(i) CEPAC;

(iii) participagdo, por meio de aquisicdo de agdes e/ou cotas, em sociedades que tenham como objeto
social a realizagdao de incorporagdo imobiliaria; e

(iv) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis.

Os Ativos Imobilidrios deverao ser adquiridos pelo Fundo com a finalidade de promover o Desenvolvimento
Imobilidrio, por meio da contratacdo de Empreendedora, e posterior alienagdo dos Ativos Imobilidrios
beneficiados ou, ainda, de auferir ganhos de capital ao Fundo por meio da compra e venda desses Ativos
Imobilidrios.

Os Ativos Imobiliarios, que venham a ser adquiridos pelo Fundo, deverdo ser objeto de prévia avaliagao pelo
administrador, pelo gestor ou por terceiro independente, observado os requisitos constantes do Anexo 12
da Instrugdao CVM 472.

Os investimentos realizados pelo Fundo serdo analisados, aprovados e deliberados por um Comité de
Investimentos, que sera composto por 2 (dois) membros indicados pela Gestora, que poderdo ser ou nao
integrantes do quadro de sdcios ou de funcionarios desta, a serem oportunamente indicados por esta. Todas
as decisGes do Comité de Investimentos serdo tomadas pela unanimidade de seus integrantes.

Respeitada a aplicagdo preponderante nos Ativos Imobilidrios, o Fundo poderda manter parcela do seu
patriménio aplicada em:

(i) acGes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de
fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate
de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios;

(ii) acbes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliarios;

(iii) cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios ou de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no
mercado imobiliario;

(iv) cotas de outros fundos de investimento imobilidrios;

(v) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC)
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios 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 regulamentagao em vigor;

(vi) letras hipotecarias;

(vii) letras de crédito imobiliario; e

(viii) letras imobilidrias garantidas.
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Uma vez integralizadas as cotas objeto da Oferta Publica, a parcela do patriménio do Fundo que,
temporariamente, por for¢ga do cronograma fisico-financeiro das obras ndo estiver aplicada em
empreendimentos imobilidrios, devera ser aplicada em:

(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades do Fundo; e

(i) derivativos, exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo,
o valor do patrimoénio Liquido do Fundo.

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

Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu
Patrimodnio Liquido, deverdo ser respeitados os limites de aplicagdo (correspondentes a percentuais do
Patrimoénio Liquido do Fundo) por emissor e por modalidade de ativos financeiros e a seus administradores
serdo aplicaveis as regras de desenquadramento e de reenquadramento estabelecidas na Instrugdo CVM
555:

Limites por Emissor:
Instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo 20%
Banco Central do Brasil
Companbhia aberta 10%
Fundo de investimento 10%
Pessoa fisica 5%
Pessoa juridica de direito privado que ndo seja 5%
companhia aberta ou instituicdo financeira
autorizada a funcionar pelo BACEN
Unido Federal 100%

Para efeito de célculo dos limites estabelecidos acima:

(i) considerar-se-a emissor a pessoa fisica ou juridica, o fundo de investimento e o patrimoénio separado
na forma da lei, obrigados ou co-obrigados pela liquida¢do do ativo financeiro;

(ii) considerar-se-do como de um mesmo emissor os ativos financeiros de responsabilidade de emissores
integrantes de um mesmo grupo econdémico, assim entendido o composto pelo emissor e por seus
controladores, controlados, coligados ou com ele submetidos a controle comum;

(iii) considerar-se-a controlador o titular de direitos que assegurem a preponderancia nas deliberagbes e o
poder de eleger a maioria dos administradores, direta ou indiretamente;

(iv) considerar-se-do coligadas duas pessoas juridicas quando uma for titular de 10% (dez por cento) ou
mais do capital social ou do patrimdnio da outra, sem ser sua controladora; e

(v) considerar-se-do submetidas a controle comum duas pessoas juridicas que tenham o mesmo
controlador, direto ou indireto, salvo quando se tratar de companhias abertas com agdes negociadas
em bolsa de valores em segmento de listagem que exija no minimo 25% (vinte e cinco por cento) de
acoes em circulagdo no mercado.
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O Fundo n3o podera deter mais de 20% (vinte por cento) de seu Patrimdnio Liquido em titulos ou valores

mobilidrios de emissdo do Administrador, do Gestor ou de empresas a eles ligadas, observando-se, ainda,

cumulativamente, que:

(i) évedada aaquisicdo de a¢des de emissdo do Administrador; e

(i) o Fundo podera aplicar até 100% (cem por cento) em cotas de fundos de investimento administrados
por seu Administrador, Gestor ou empresa a eles ligada nos termos do inciso “iv’ do item 6.7.1.1 do

Regulamento.

O valor das posicées do fundo em contratos derivativos sera considerado no calculo dos limites
estabelecidos acima, cumulativamente, em relagado:

(i) ao emissor do ativo subjacente; e

(i) a contraparte, quando se tratar de derivativos sem garantia de liquidagdo por cdmaras ou prestadores
de servicos de compensacao e de liquidacdo autorizados a funcionar pelo BACEN ou pela CVM.

Os contratos derivativos serdo considerados em funcdo do valor de exposicdo, corrente e potencial, que
acarretem sobre as posi¢cOes detidas pelo Fundo, apurado com base em metodologia consistente e passivel
de verificagao.

Nas operagbes sem garantia de liquidagdo por camaras ou prestadores de servicos de compensacgao e de

liguidagao autorizados a funcionar pelo BACEN ou pela CVM, as posi¢es detidas pelo fundo em operagdes

com uma mesma contraparte serdo consolidadas, observando-se, nesse caso, as posi¢oes liquidas de
exposicdo, caso a compensacao bilateral ndo tenha sido contratualmente afastada.

Nas operagGes compromissadas, os limites estabelecidos para os emissores serdo observados:

(i) emrelagdo aos emissores dos ativos objeto:

a. quando alienados pelo Fundo com compromisso de recompra; e

b. cuja aquisi¢do tenha sido contratada com base em operac¢Ges a termo a que se refere o artigo 19,
inciso V, do regulamento anexo a Resolugdo n? 3.339, de 29 de agosto de 2006, do Conselho Monetario
Nacional, conforme alterada, sem prejuizo do disposto acima;

(ii) em relagdo a contraparte do Fundo, nas operagbes sem garantia de liquidagdo por camaras ou
prestadores de servicos de compensacdo e de liquidacdo autorizados a funcionar pelo BACEN ou pela
CVM.

Ndo se submeterdo aos limites de que trata este artigo as operagdes compromissadas:

(i) lastreadas em titulos publicos federais;

(ii) de compra, pelo Fundo, com compromisso de revenda, desde que contem com garantia de liquidacdo
por camaras ou prestadoras de servigos de compensacdo e de liquidagdo autorizados a funcionar pelo
BACEN ou pela CVM; e

(iii) de vendas a termo, referidas no artigo 19, inciso V, do regulamento anexo a Resolugdo CMN 3339.

Serdo observadas as disposi¢Ges previstas nas seguintes modalidades de operagGes compromissadas:

52



“, n

(i) as liquidaveis a critério de uma das partes (artigo 12, inciso |, alinea “c”, e inciso Il, alinea “c” do
regulamento anexo a Resolugdo CMN 3339); e

(ii) as de compra ou de venda a termo (artigo 19, incisos V e VI do regulamento anexo a Resolugdo CMN
3339).

Ficam vedadas:
(i) asaplicagdes, pelo Fundo, em cotas de fundos que nele invistam; e

(ii) as aplicagdes em cotas de fundos que ndo estejam previstos nos subitens abaixo (Limites por
Modalidade).

Limites por Modalidade:

Cumulativamente aos limites por emissor, o fundo observara os seguintes limites de concentragdo por
Modalidade de Ativo Financeiro:

a cotas de fundos de investimento registrados com base na Instrugdo CVM 555 20%

cotas de fundos de investimento em cotas de fundos de investimento registrados com base na | 20%
Instru¢dao CVM 555

c cotas de fundos de investimento imobilidrio - Fll 20%

d cotas de Fundos de Investimento em direitos creditorios — FIDC 20%

e cotas de fundos de investimento em fundos de investimento em direitos creditorios — FIC-FIDC | 20%

f cotas de fundos de indice admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou no mercado de | 20%
balcdo organizado

g certificados de recebiveis imobilidrios — CRI 20%

h Outros ativos financeiros ndo previstos nos subitens “i” a “m” do item 6.7.2 do Regulamentoe | 0%
desde que permitidos pelo inciso V do artigo 22 da Instrugao CVM 555.

i titulos publicos federais e operagdes compromissadas lastreadas nestes titulos 100%

j ouro, desde que adquirido ou alienado em negociag¢des realizadas em bolsas de mercadorias e 0%
futuros;

k titulos de emissdo ou co-obrigacdo de instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco | 100%

Central do Brasil
I valores mobilidrios diversos daqueles previstos nos subitens “a” a “h” acima, desde que | 0%
registrados na CVM e objeto de oferta publica de acordo com a Instrugao CVM 400

“un “ _n

m | contratos derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados nos subitens “a” a “g” acima 100%

Os limites de aplicagdo por modalidade de ativos financeiros de que trata a tabela acima nao se aplicam aos
investimentos previstos nos ativos considerados fim para fundos de investimento imobiliario.

As operagOes com contratos derivativos referenciados nos ativos listados nos subitens “a” a “h” acima
incluem-se no cOmputo dos limites estabelecidos para seus ativos subjacentes.

Aplicam-se aos ativos objeto das operagGes compromissadas em que o Fundo assuma compromisso de
recompra os limites de aplicagdo acima.

Na consolidagdo das aplicagdes do fundo investidor com as dos fundos investidos, os limites de aplicacdo
referidos acima ndo serdo excedidos, observado, entretanto, que os fundos de investimento em cotas ndo
serdo obrigados a consolidar as aplicagdes em cotas de fundos de investimento permitidos pela Instrucdao
CVM 555 cujas carteiras sejam geridas por terceiros nao ligados ao administrador ou ao gestor do fundo
investidor.

53




Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimdnio Liquido em valores
mobilidrios, o Administrador devera estar previamente autorizado pela CVM a prestacdo do servico de
administracdo de carteira, sendo-lhe facultado, alternativamente, contratar terceiro autorizado pela CVM
para exercer tal atividade.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

E vedado ao Fundo a realizagdo de opera¢des com derivativos, exceto para fins de protegdo patrimonial,
cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo.

O Fundo terd prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua dissolugdo e liquidagdo dar-se-a
exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por deliberagdo da maioria absoluta das Cotas
até entdo emitidas.

Investimentos do Fundo

Abaixo segue descri¢cdo detalhada dos empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo, considerando a
carteira do fundo de 31 de maio de 2016.

Descrigdo dos Empreendimentos Imobilidrios Investidos pelo Fundo

EMPREENDIMENTO CONDOMINIO EDIFICIO VILLA DI CAPRI

A Localizagdo no Googlemaps

B Logo Empreendimento €. e
C. Fachada T

D. Planta do empreendimento : ?

E Foto da area ¢e lazes \/; “a ‘l; (DQP";
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O Fundo é sdcio participante de uma sociedade em conta de participagdo (“SCP”) cujo sécio ostensivo é a
Miriade (conforme definido abaixo), e nos termos do contrato que rege a SCP, faz jus ao recebimento de
parcela dos recursos decorrentes das vendas de unidades do empreendimento, conforme detalhado abaixo:

1. SOCIEDADE OBJETO DO VEICULO DE INVESTIMENTO

RAZAO SOCIAL: MIRIADE CONSTRUTORA LTDA (adiante referido como Miriade)

CNPJ/MF: 07.282.943/0001-01

ENDERECO: Rua Vilaga, n2 374

COMPLEMENTO | 12 andar, Sala | CIDADE Sdo José dos | UF SP CEP 12210-000
113 Campos

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E LOCALIZACAO GEOGRAFICA

O Empreendimento Condominio Edificio Villa Di Capri encontra-se localizado no municipio de Ubatuba,
Estado de Sao Paulo.

ENDERECO: Rua Machado de Assis, n2 657

COMPLEMENTO CIDADE Ubatuba |UF [sp | cep 11680-000
CARTORIO Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Ubatuba
N2 MATRICULA 43.269 REGIME DE | Registro do Memorial de
CONDOMINIO: Incorporacdo do
Empreendimento sob o R.2

3. INCORPORACAO IMOBILIARIA

O terreno foi formado pela unificagdo dos lotes 13, 14 e 15 da quadra 36 do loteamento “Jardim Acarau — Gleba
B”, no bairro do Itagud, perimetro urbano, medindo 30 metros de frente para a Praga Olavo Bilac, por 30 metros
da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos 30 metros, encerrando a area de 900 metros
guadrados, confrontando com o lote 16 e nos fundos com os lotes 11 e 19, todos da mesma quadra.

Pelo instrumento particular de incorporagdo imobiliaria, datado de 17 de fevereiro de 2010, o terreno foi
destinado a incorporagdo do empreendimento imobiliario Condominio Edificio Villa Di Capri com area de
construcdo de 2.594,28 metros quadrados, nos termos do projeto aprovado pela Prefeitura Municipal da
Estancia Balnearia de Ubatuba no processo municipal n2 SAU/7809/09, com o respectivo Alvara de
Construgdo n2 311/2009, emitido em 9 de setembro de 2009.

Em 19 de setembro de 2011 a Prefeitura expediu o “Habite-se Concedido” n? 330/2011 no processo
SAU/7809/07 constatando a conclusdo das obras de construgdo do imdével, em 8 de novembro de 2011 a
Receita Federal do Brasil (“RFB”) emitiu a Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribuicdes
Previdencidrias e das de Terceiros n2 376392011-21037040, CEl n2 51.207.28905/75 e em 08 de novembro
de 2011 o imdvel foi submetido ao regime de condominio edilicio prevista nos artigos 1331 a 1358 do
Cadigo Civil Brasileiro, instituindo o condominio com a denominagao especial de Condominio Edificio Villa
Di Capri.

4. PRINCIPAIS CONTRATOS:

- Instrumento Particular de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagao, datado de 20 de margo de
2013, na qual consta que a Miriade é Sdcia Ostensiva, com participagdo de 20% do capital social
integralizado, e o Fundo como Sécio Participante, com participagdo de 80% do capital integralizado, com
garantia do integral adimplemento das obrigagdes assumidas pela Sécia Ostensiva em face da Sdcia
Participante pelos fiadores.

- Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios Decorrentes de Instrumentos Particulares de
Compromisso de Venda e Compra de Unidade Habitacionais e Outros Pactos, celebrado em 20 de margo de
2013, por meio do qual a Miriade cedeu fiduciariamente os direito creditérios decorrentes dos
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Instrumentos Particulares de Compromisso de Venda e Compra de Unidade Habitacional e Outros Pactos
do Empreendimento Condominio Edificio Villa Di Capri ao Fundo em garantia do pagamento integral de
todas as obriga¢Ges assumidas na Sociedade em Conta de Participagao.

-Procuragdo publica para o Fundo representar a Miriade junto ao Banco Itau S.A. para tratar todos os
assuntos relacionados a conta corrente aberta exclusivamente para concentrar todos os pagamentos
referentes aos recebiveis do Empreendimento.

5. TAXA PERCENTUAL DE VENDAS:

Empreendimento 100% vendido.

6. ONUS SOBRE O IMOVEL:

Ndo constam gravames sobre o Imdvel

7. PARTICIPAGAO DO EMPREENDIMENTO NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO

1% do Patrimonio Liquido do Fundo.

Caracteristicas do empreendimento: O Condominio Edificio Villa Di Capri possui uma torre com 5 andares,
27 apartamentos e 32 vagas de garagens, sendo 24 cobertas e 8 descobertas. Hd também 27 armarios
nauticos, area de laser descoberta com piscina, deck, ducha, WC, praga solarium e churrasqueira com pia.

VGV do Empreendimento: RS 5.832.000,00 (cinco milhdes, oitocentos e trinta e dois mil reais).

Segmento do empreendimento: Voltado para a média/baixa renda.

Cronograma de obras do Empreendimento: O empreendimento esta concluido.

Responsabilidade e participacdo dos sécios do Empreendimento: O Sécio Ostensivo contribuiu os recebiveis
das vendas das unidades autébnomas do empreendimento em patrimonio destacado para o
desenvolvimento de uma SCP e, em contrapartida o Fundo, na qualidade de sdcio participante, aportou o
equivalente a 80% do valor presente dos referidos recebiveis.

Distribuicdo das receitas do Empreendimento: A SCP distribuird integralmente entre seus sdcios os
recebiveis oriundos do empreendimento, vedado o reinvestimento na data em que os mesmos se fizerem
disponiveis. Cabera ao Fundo, na qualidade de sdcio participante, o recebimento de 100% (cem por cento)
dos recebiveis, sem qualquer dedugdo, até que receba o capital investido corrigido pela rentabilidade
prevista no contrato de SCP.

Seguro: ndo foi contratado seguro para o imével. O Administrador entende ser desnecessaria a contratacdo
se seguro, tendo em vista que os imdveis foram integralmente vendidos, e a sociedade detém apenas
créditos contra os compradores das unidades imobiliarias.
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EMPREENDIMENTO JARDINS DA SERRA

LOgo Empraendimento

C. Fachada

~ Fortaleza

O Fundo é sdcio participante de uma sociedade em conta de participagdo (“SCP”) cujo sdcio ostensivo é a
Terra Brasilis (conforme definido abaixo), e nos termos do contrato que rege a SCP, faz jus ao recebimento
de parcela dos recursos decorrentes das vendas de unidades do empreendimento, conforme detalhado
abaixo:

1. SOCIEDADE OBJETO DO VEICULO DE INVESTIMENTO

RAZAO SOCIAL: TERRA BRASILIS PARTICIPACOES E EMPREEDIMENTOS LTDA. (adiante referido como “Terra
Brasilis”)

CNPJ/MF: 03.968.482/0001-66

ENDERECO: Rua Marcos Macedo, n? 1333

COMPLEMENTO | Salas 1316 e | CIDADE Fortaleza UF | CE CEP 60150-190
1317

2. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL E LOCALIZAGAO GEOGRAFICA

O Empreendimento Jardins da Serra encontra-se localizado no municipio de Maracanad, Estado do Ceara.

ENDERECO: Avenida Padre José Holanda do Vale

COMPLEMENTO | CIDADE | Maracanad | UF | CE [ CEP | 61910-000
CARTORIO Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Ubatuba
N2 MATRICULA 2.606 REGIME DE | Registro do Memorial de
CONDOMINIO: Incorporagdo do
Empreendimento sob o R.6
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3. INCORPORAGAO IMOBILIARIA

O terreno é parte desmembrada da propriedade denominada de Cagado, que ao norte (frente), lado par,
medindo 500 metros, com a Avenida Padre José Holanda do Vale, ao sul medindo 500 metros, ao leste
(lado direito) medindo 1.100 metros e ao leste (lado esquerdo) medindo 1.180 metros, com a Avenida
Antonio Correia Viana, possui area total de 570.000 metros quadrados.

Conforme o processo regularmente formalizado, o terreno foi loteado tendo sido o Edital publicado no jornal
O Povo nos dias 22, 23 e 24 de julho de 2006, totalizando uma area vendavel de 325.192 metros quadrados.

Em 20 de agosto de 2013 a Prefeitura de Maracanau-CE expediu o “Auto de Constatagdo” constatando a
conclusdo das obras de infraestrutura do loteamento.

4. PRINCIPAIS CONTRATOS:

- Instrumento Particular de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagdo, datado de 11 de
outubro de 2013, na qual consta que a Terra Brasilis € Sécia Ostensiva, com participa¢do de 45% do
capital social integralizado, e o Fundo como Sdcio Participante, com participagdao de 55% do capital
integralizado, com garantia do integral adimplemento das obrigacGes assumidas pela Socia Ostensiva em
face do Sdcio Participante pelos fiadores.

- Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdorios Decorrentes de Instrumentos Particulares de
Compromisso de Venda e Compra, celebrado em 10 de outubro de 2013, por meio do qual a Terra
Brasilis cedeu fiduciariamente os direitos creditérios decorrentes dos Instrumentos Particulares de
Compromisso de Venda e Compra do Empreendimento Jardins da Serra ao Fundo em garantia do
pagamento integral de todas as obrigagdes assumidas na Sociedade em Conta de Participagao.

-Procuragdo publica para o Fundo representar a Terra Brasilis junto a Caixa Econdmica Federal para
tratar todos os assuntos relacionados a conta corrente aberta exclusivamente para concentrar todos os
pagamentos referentes aos recebiveis do Empreendimento.

5. TAXA PERCENTUAL DE VENDAS:
Empreendimento 100% vendido.

6. ONUS SOBRE O IMOVEL:
Ndo constam gravames sobre o Imdvel

7. PARTICIPACAO DO EMPREENDIMENTO NO PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO
6% do Patrimonio Liquido do Fundo.

Caracteristicas do_empreendimento: O empreendimento Jardins da Serra, é composto por 1.039 lotes
residenciais urbanizados com darea total para comercializacdo de 325.192 m?, a metragem média por lote é
de 313 m2. O Jardins da Serra possui dreas verdes, area de lazer, com playground, piscina e churrasqueira.

VGV do Empreendimento: RS 97.600.000,00 (noventa e sete milhdes e seiscentos mil reais).

Segmento do empreendimento: Voltado para a baixa renda.

Cronograma de obras do Empreendimento: O empreendimento estd concluido.
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Responsabilidade e participacdo dos sécios do Empreendimento: O Sdcio Ostensivo contribuiu os recebiveis
das vendas dos lotes do empreendimento em patrimoénio destacado para o desenvolvimento da SCP e, em
contrapartida a 55% do capital social, o Sécio Participante contribuiu para a SCP R$3.000.000,00 (trés
milhdes de reais).

Distribuicdo das receitas do Empreendimento: A SCP distribuird integralmente entre seus sdécios os
recebiveis oriundos do Empreendimento, vedado o reinvestimento na data em que os mesmos se fizerem
disponiveis. Cabera ao Fundo, na qualidade de sécio participante, o recebimento de 100% (cem por cento)
dos recebiveis, sem qualquer dedugdo, até que receba o capital investido corrigido pela rentabilidade
prevista no contrato de SCP.

Seguro: ndo foi contratado seguro para o imével. O Administrador entende ser desnecessaria a contratagao
se seguro, tendo em vista que os imdveis foram integralmente vendidos, e a sociedade detém apenas
créditos contra os compradores das unidades imobiliarias.

EMPREENDIMENTO WAY — PARQUE DAS NAGOES

0%s UJ@g

Q’.

PFANGUL DAS NagOe:

i de Vendas

Futura fachada

E. Fanta do empreendimento

O Fundo é titular de cotas de emissdo da Reluma (conforme definido abaixo), e nos termos do acordo de
sécios celebrado no ambito da Reluma, faz jus ao recebimento de parcela dos recursos decorrentes das
vendas de unidades do empreendimento, conforme detalhado abaixo:

1. SOCIEDADE OBJETO DO VEICULO DE INVESTIMENTO

RAZAO SOCIAL: MTO RELUMA | EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (“Reluma”)
CNPJ/MF: 19.916.632/0001-28

ENDERECO: Av. Estados Unidos n2 92

COMPLEMENTO CIDADE Santo André UF | SP CEP 09210-
300
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2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E LOCALIZACAO GEOGRAFICA

O Empreendimento Way — Parque das Nag¢des encontra-se localizado no municipio de Santo André e sera
implantado em um terreno de 1.000 m2.

ENDERECO: Av. Estados Unidos, 92

COMPLEMENTO CIDADE | SantoAndré | UF [sp [ cep 09210-300
CARTORIO 22 Oficial de Registro de Imdéveis Comarca de Sdo André - SP

N2 MATRICULA 88.896 Regime de | H4 o registro do Memorial

Condominio: de Incorporagao do

Empreendimento sob o R.3

3. INCORPORAGAO IMOBILIARIA

As casas n? 82 e 92 da Avenida Estados Unidos, e seus respectivos terrenos, constituidos pelos lotes 40 e 42 do
Parque das Nagdes, situado no perimetro urbano, medindo 20 metros de frente para a referida avenida, do
lado direito de quem da avenida olha o terreno, mede 50 metros, confrontando com o lote 38, situado na
mesma avenida n2 74, do lado esquerdo mede 50 metros, confrontando com os imdveis do lote 44, situado na
mesma avenida s/n, e pelo fundo mede 22 metros, confrontando com os imdveis dos lotes 22 e 24, situados
na Rua Suica n2 102, 106 e 114 e fundos, encerrando a area de 1000 metros quadrados.

O empreendimento imobilidrio Way —Parque das Nag¢des sera edificado no terreno unificado, serd de uso
residencial multifamiliar vertical e se compord de subsolo, pavimento térreo, pilotis e 17 andares,
abrangera uma area total de construcdo de 6.523,29 metros quadrados conforme aprovado pela
Prefeitura Municipal de Santo André através do processo n2 6.868/2013-0.

4. PRINCIPAIS CONTRATOS:

- Instrumento Particular de Contrato Social da MTO Reluma | Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA
(adiante referida como MTO Reluma I), datado de 21 de janeiro de 2014, na qual consta que a Reluma
Construtora Incorporadora (adiante referida como Reluma), titular de 4% do capital social, possui como
sécio o Fundo, titular de 96% do capital social.

- Instrumento Particular de 12 Alteragdo do Contrato Social da MTO Reluma | Empreendimentos
Imobilidrios SPE LTDA, datado de 26 de fevereiro de 2015, na qual consta o aumento de capital da MTO
Reluma | para RS 3.000.000,00, com a subscricdo de 2.000.000 quotas sociais. O Fundo subscreveu
1.920.000 novas quotas e socia Reluma subscreveu 80.000 novas quotas, mantendo a distribui¢do inicial
do capital social entre os sécios.

- Acordo de Quotistas celebrado em 21 de janeiro de 2014 entre a Reluma e o Fundo com o objetivo de
estabelecer os direitos e as obrigagdes de cada um dos quotistas entre si e perante a Sociedade, bem
como estabelecer regras sobre a administracdo da Sociedade, distribuicdo de dividendos, deveres da
Reluma, exercicio dos direitos de voto, transferéncia e negocia¢do de quotas, entre outros.

5. TAXA PERCENTUAL DE VENDAS:

Empreendimento com 40% de vendas.

6. ONUS SOBRE O IMOVEL:

Hipoteca do terreno em favor do permutante

7. PARTICIPAGAO DO EMPREENDIMENTO NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO

14% do Patrimonio Liquido do Fundo.
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Caracteristicas do empreendimento: O Empreendimento sera composto de 1 torre com 22 pavimentos,
sendo que 17 deles serdo ocupados pelos 68 apartamentos e os demais compreendem ao subsolo, térreo,
pilotis, barrilete e reservatério. Havera 72 vagas de estacionamento, sendo que 68 sdo destinadas a
ocupacgdo dos moradores, 3 vagas de visitantes e 1 vaga para moto delivery. O Way — Parque das NacgGes
contara com opgGes de lazer com quadra de jogos, piscina, saldo de festas e saldo de jogos.

VGV do Empreendimento: 19.100.000,00 (dezenove milhdes e cem mil reais).

Segmento do empreendimento: Voltado para a média/baixa renda.

Cronograma de obras do Empreendimento: As obras ja foram inicializadas e tem previsdo de conclusdo em
dezembro de 2017. O orcamento para construcdo do empreendimento é de RS 9.500.000,00 (nove milhdes
e quinhentos mil reais).

Responsabilidade e participacdo dos sécios do Empreendimento: O empreendimento é totalmente
explorado pela Reluma, que se dedicard ao desenvolvimento, a constru¢do e a comercializagdo do
empreendimento, ndo obstante a responsabilidade de cada sdcio para consecu¢do do Empreendimento,
conforme acordo de cotistas firmado no ambito da Reluma.

Distribuicdo das receitas do Empreendimento: A distribuicdo de resultados da sociedade se dara de forma
proporcional a participagdo das quotistas no capital social da sociedade de acordo com o acordo de cotistas.

Governanca Corporativa: Estardo sujeita a prévia deliberagdo das Quotistas, devendo a aprovagdo ser por
maioria do capital social: a) aprovagdo de qualquer negédcio, operagdo ou transagdo ou pratica de qualquer
ato, celebracdo de qualquer contrato ou assun¢do de qualquer tipo de obrigagdo pela Sociedade cujo valor,
isoladamente ou em conjunto, em relagdo a um determinado exercicio social, seja superior a R$50.000,00
(cinquenta mil reais); b) renuncia a qualquer direito da Sociedade ou liberagdo de qualquer obrigacdo devida
por terceiros a Sociedade, cujo valor, isoladamente ou em conjunto, em relagdo a um determinado exercicio
social, seja superior a R$50.000,00 (cinquenta mil reais); aquisi¢do, disposicdo, oneracdo ou qualquer forma
de transferéncia de qualquer bem imdvel ou participagdo societaria de que a Sociedade seja titular,
independentemente de seu valor; d) aquisicdo, disposi¢ao, oneragao ou qualquer forma de transferéncia de
bens méveis da Sociedade, excetuada participa¢do social, de valor superior a R$50.000,00 (cinquenta mil
reais); e) a instituicdo ou concessdo de qualquer garantia, 6nus ou gravame sobre bens ou ativos da
Sociedade e/ou das sociedades nas quais esta detenha participacdo, se for o caso, independentemente de
seu valor; h) obtengdo ou concessdo de empréstimos, financiamentos ou quaisquer outros meios de crédito
em relagdo a terceiros, incluindo a dagdo de garantias, independentemente de seu valor; i) outorga de
quaisquer procuragdes; j) qualquer tipo de negdcio, operagdo ou transagdo envolvendo a aquisigdo,
oneragdo ou alienagdo de imodveis; e devendo a aprovagdo ser por unanimidade do capital social: k)
aquisicdo, disposicdo, oneracdo ou transferéncia de qualquer bem imdvel da Sociedade ou participacdo
societdria de que a Sociedade seja titular, independentemente de seu valor; 1) aquisicdo, disposicdo,
onerac¢do ou qualquer forma de transferéncia de bens méveis da Sociedade, excetuada participagéo social,
de valor superior a R$50.000,00 (cinquenta mil reais); m) a instituicdo ou concessdo de qualquer garantia,
6nus ou gravame sobre bens ou ativos da Sociedade e/ou das sociedades nas quais esta detenha
participacdo, se for o caso, independentemente de seu valor; n) obtengdo ou concessdao de empréstimos,
financiamentos ou quaisquer outros meios de crédito em relagao a terceiros, incluindo a dagdo de garantias,
independentemente de seu valor; o) qualquer tipo de negdcio, operagdo ou transacdo envolvendo a
aquisicdo, oneragdo ou alienagdo de imdveis.

Seguro: foi contratado seguro para a construcdo que cobre eventual acidente que ocorra durante a
execuc¢do da obra. A vigéncia do seguro é 23/07/2014 a 07/07/2017. As garantias/modalidades/coberturas
contratadas sdo: Obras Civis Em Construgdo, Despesas Extraordindrias, Tumultos, Despesas de Desentulho,
Erro de Projeto Para Obras Civis, Honordrios de Peritos, Incéndio, Responsabilidade Civil Geral e Cruzada,
Responsabilidade Civil Empregador e Salvamento e Contengado de Sinistros.
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EMPREENDIMENTO MAXHAUS SANTOS

Lo Y

More na sua época

E Futura fachada

F. Futura area comun

G, Stand de vendas
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O Fundo é titular de cotas de emissdo da Maxcasa XXVIII (conforme definido abaixo), e nos termos do
acordo de sécios celebrado no ambito da Maxcasa XXVIII, faz jus ao recebimento de parcela dos recursos
decorrentes das vendas de unidades do empreendimento, conforme detalhado abaixo:

1. SOCIEDADE OBJETO DO VEICULO DE INVESTIMENTO

RAZAO SOCIAL: MAXCASA XXVIIl EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (“Maxcasa XXVIII”)

CNPJ/MF: 13.070.428/0001-52

ENDERECO: Rua Helena, n2 260

COMPLEMENTO | 22 andar | cipADE | sdo Paulo [uF |[sp | cer | 04552-050

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E LOCALIZACAO GEOGRAFICA

O Empreendimento MaxHaus Santos encontra-se localizado no municipio de Santos e sera implantado em
um terreno de 1.296 m?.

ENDERECO: Rua Castro Alves, 83 - Embaré

COMPLEMENTO CIDADE | santos [ur [sp |[cep 11040-190

CARTORIO 22 Oficial de Registro de Imdveis de Santos

N2 MATRICULA 89.384 Regime de Condominio: Ha o registro do Memorial de
Incorporagcdo do Empreendimento
soboR.1
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3. INCORPORACAO IMOBILIARIA

Os prédios n2 81, 83 e 85, da Rua Castro Alves, e respectivo terreno, designado pelos lotes n2 12, 13 e 14,
da quadra B, dos terrenos da “Casa Bancaria Faro & Cia”, de forma regular, medindo os mesmos 36 metros
de frente e também na linha dos fundos por 36 metros da frente aos fundos, de ambos os lados, dividindo
do lado esquerdo de quem da Rua Castro Alves o olha, com o lote 11 (atual Tr. 25,943); do lado direito
com o lote n? 15, da Casa Bancaria Faro & Cia (atual M-4.902), todos da mesma via, e nos fundos com
Gedfila S/A, encerrando a drea de 1.296 metros quadrados.

Pelo instrumento particular de incorporagdo imobilidria, datado de 26 de maio de 2014, o terreno foi
destinado a incorporagdo do Condominio Residencial com denominagdo de MaxHaus Santos com area de
construcgdo de 12.779,48 metros quadrados, conforme o Alvarad de Aprovagdo n2 0066/2014, emitido em
14 de maio de 2014 no processo n? 68778/2013-96, pela Prefeitura Municipal de Santos.

4. PRINCIPAIS CONTRATOS:

- Instrumento Particular da 12 Alteragdo do Contrato Social da Maxcasa XXVIII, datado de 16 de maio de
2013, na qual consta que a Maxcasa S/A (adiante referida como Maxcasa S.A.), titular de 70% do capital
social, possui como sdcio o Fundo, titular de 30% do capital social.

- Instrumento Particular da 22, 32 e 42 Alteragdo do Contrato Social da Maxcasa XXVIII Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. para aumento do capital social e troca de diretores, mantendo a distribui¢do inicial do
capital social entre os sdcios.

- Acordo de cotistas celebrado em 16 de maio de 2013 entre a Maxcasa S/A e o Fundo com o objetivo de
estabelecer as regras que norteiam as relagdes dos cotistas, fixando os direitos e deveres de cada um.

5. TAXA PERCENTUAL DE VENDAS:

Empreendimento com 23% de vendas.

6. ONUS SOBRE O IMOVEL:

Ndo constam gravames sobre o Imdvel.

7. PARTICIPACAO DO EMPREENDIMENTO NO PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO

18% do Patriménio Liquido do Fundo.

Caracteristicas do empreendimento: O Empreendimento serd composto por subsolo, térreo, 3 pavimentos
de garage, 1 pavimento com drea de lazer, atico, equipamentos sociais de uso comum e 1 torre contendo 23
pavimentos (52 ao 272 pavimentos) e 92 unidades autbnomas.

VGV do Empreendimento: 55.200.000,00 (cinquenta e cindo milhGes e duzentos mil reais).

Segmento do empreendimento: Voltado para a média-alta renda.

Cronograma de obras do Empreendimento: O empreendimento esta em fase de langamento. O orgamento
para construcdo do empreendimento é de RS 27.000.000,00 (vinte e sete milhdes de reais).

Responsabilidade e participacdo dos sécios do Empreendimento: O empreendimento é totalmente
explorado pela Maxcasa XXVIII, que se dedicard ao desenvolvimento, a construcdo e a comercializagdo do
empreendimento, ndo obstante a responsabilidade de cada sdcio para consecugdo do empreendimento,
conforme acordo de cotistas firmado entre os sécios.
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Distribuicdo das receitas do Empreendimento: A distribuicdo de resultados da Maxcasa XXVIII se dara de
forma proporcional a participagdo das quotistas no capital social da sociedade.

Governanca Corporativa: Estardo sujeita a prévia deliberagdo dos Quotistas, devendo a aprovagao ser por,
no minimo, 75% do capital social: a) qualquer alteragdo ao Contrato Social; b) fusdo, cisdo, incorporagdo,
dissolugdo, liquidagdo ou qualquer processo de recuperagdo societaria da Sociedade (inclusive nomeagdo do
liquidante e aprovagdo da contabilidade por este apresentada); c) distribui¢do de lucros pela Sociedade, na
forma de dividendos ou juros sobre o capital préprio; d) a alienagdo, cessdo ou qualquer outra forma de
transferéncia de ativos da Sociedade, exceto venda de unidades auténomas, que deverdo ser vendidas de
acordo com a tabela de vendas e pregos em conformidade com o disposto no Estudo de Viabilidade; e)
emissdo, resgate ou venda de quaisquer titulos ou valores mobilidrios da Sociedade; f) contratacdo de
empréstimos, financiamentos ou qualquer tipo de divida em nome da Sociedade; g) aprovagdo de
orcamentos, previsdo de despesas e custos relativos ao Empreendimento e a Sociedade, além dos
constantes do Estudo de Viabilidade e do Cronograma; h) contratacdo de empresas gerenciadoras das obras
do Empreendimento, caso se faga necessaria; i) aprovagdo da construtora a ser contratada para realizagdo
do Empreendimento, bem como a aprovagdo dos parametros financeiros, incluindo, em especial, mas ndo
se limitando, o custo total de construgdo das obras do Empreendimento e as penalidades aplicaveis, e do
prazo de construgdo das obras do Empreendimento, bem como de eventuais alteragGes e rescisdo do
respectivo contrato; j) elaborag¢do e/ou alteragdo da Tabela de Comercializac3o; 1) alteracdo do cronograma
e do fluxo de caixa do Empreendimento; m) pratica de quaisquer atos ndo relacionados ao objeto social; e n)
aprovacdo de qualquer alteracdo ao estudo de viabilidade, incluindo, mas nao se limitando a, altera¢do ao
plano de estratégia de vendas e de marketing, alteraces ao processo de aprovagdo junto aos orgados
regulatérios e governamentais e mudangas na configuragcao de parte ou todo do empreendimento.

Seguro: ndo foi contratado seguro para o imével. O Administrador entende ser desnecessaria a contratagao
se seguro, tendo em vista que o empreendimento esta em fase de lancamento.

EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL CAMPO VERDE

A Localizagdo no Goaglemaps

Logo Empreendimento

[ “‘T,.\Y »
CamooVerde

de dgua acemdépols

Googlemaps

C. Vista aér

E.Rua do emgreendimento

Rua do empreendimento
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O Fundo é sécio participante de uma SCP cujo sécio ostensivo é a Campo Verde Ltda. (conforme definido
abaixo), e nos termos do contrato que rege a SCP, faz jus ao recebimento de parcela dos recursos
decorrentes das vendas de unidades do empreendimento, conforme detalhado abaixo:

1. SOCIEDADE OBJETO DO VEICULO DE INVESTIMENTO

RAZAO SOCIAL: CAMPO VERDE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA (“Campo Verde Ltda.”)

CNPJ/MF: 11.806.223/0001-67

ENDERECO: Avenida Coronel Silva Telles, n2 315 — Cambui

COMPLEMENTO | Sala 4 | CIDADE | campinas [uF [sp | cep | 13024-000

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E LOCALIZAGAO GEOGRAFICA

O Empreendimento Residencial Campo Verde encontra-se localizado no municipio de Iracemapolis e sera
implantado em um terreno de 155.453 m2.

ENDERECO: Bairro da Geada

COMPLEMENTO CIDADE Iracemépolis | UF [ sp [ cep

CARTORIO 22 Oficial de Registro de Imdveis de Limeira

N2 MATRICULA 66.489 Regime de Condominio: Ha o registro do Memorial de
Incorporagao do Empreendimento
sob o R.5

3. INCORPORACAO IMOBILIARIA

Instruido com o oficio/INCRA SR (08) GAB/F1/N® 102/2013 de 27/12/2013 o terreno com darea de
155.453,16 metros quadrados, localizado no Bairro da Geada, do municipio de Iracemapolis, cadastrado
no INCRA sob n? 950.181.647.950-0 foi descaracterizado com imdvel rural, conforme oficio/INCRA SR
(08)/F1/n2 103/2013 de 27/12/2103 extraido do processo INCRA/SR(08) n? 54190.006800/2013-4, foi
cancelado o referido cadastro, sendo que atualmente estd inscrito no Setor Tributdrio do Municipio de
Iracemdpolis sob n° 01.01.367.0001 protocolado e digitalizado sob n2 194.398.

O terreno sera loteado nos termos da Lei 6.766/79 e alteragdes introduzidas pela Lei 9.785/99 conforme
projeto aprovado pelo Decreto Municipal n? 28282 de 09 de agosto de 2013, da Municipalidade de
Iracemapolis/SP, receberd a denominacdo de Residencial Campo Verde e terd 382 lotes com area vendavel
total de 69.486 metros quadrados.

4. PRINCIPAIS CONTRATOS:

- Instrumento Particular de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagao, datado de 25 de
novembro de 2014, na qual consta que a Campo Verde Ltda. é Sécia Ostensiva, titular de 569 quotas, e 0
Fundo como Sécio Participante, titular de 1 cota denominada “golden share” que Ihe confere, além do
direito ao voto nas deliberagGes da SCP, a participagdo desproporcional nos lucros da sociedade, com
garantia do integral adimplemento das obrigacdes assumidas pela Sécia Ostensiva em face do Sdcio
Participante pelos fiadores.

- Instrumento Particular da 22 Alteragdo do Contrato Social da Campo Verde Empreendimento Imobilidrio
Ltda, datado de 25 de novembro de 2014, aprovando a constituicdo de alienagdo fiduciaria sobre a
totalidade das quotas de titularidade da FTA Desenvolvimento Imobilidrio S.A., titular de 57% das quotas
da Campo Verde, em favor do Fundo.

- Instrumento Particular de Alienac¢do Fiducidria de Cotas, celebrado em 25 de novembro de 2014, em
garantia ao cumprimento integral das obrigacdes firmadas entre a Campo Verde e o Fundo.

- Primeira Alteragdo e Consolidagdo do Instrumento Particular de Constituicdo de Sociedade em Conta de
Participacdo, datado de 24 de maio de 2016.

- Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios, datado de 24 de maio de 2016, em garantia ao
cumprimento integral das obriga¢Oes firmadas entre a Campo Verde e o Fundo.
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5. TAXA PERCENTUAL DE VENDAS:
Empreendimento com 80% de vendas.

6. ONUS SOBRE O IMOVEL:
Ndo constam gravames sobre o Imédvel.

7. PARTICIPACAO DO EMPREENDIMENTO NO PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO
34% do Patrimonio Liquido do Fundo.

Caracteristicas do empreendimento: O empreendimento tera 382 lotes, tanto residenciais como comerciais,
distribuidos em 10 quadras, sistema viario, dreas institucionais, areas verdes e areas de protegdo
permanente, totalizando 155.453,16 metros quadrados.

VGV do Empreendimento: 33.200.000,00 (trinta e trés milhGes e duzentos mil reais).

Segmento do empreendimento: Voltado para a baixa-média renda.

Cronograma de obras do Empreendimento: O empreendimento esta concluido.

Responsabilidade e participacdo dos sdcios do Empreendimento: O empreendimento é explorado pela
Campo Verde Ltda., que é administrada pela FTA Desenvolvimento Imobilidrio S.A., que se dedicara ao
desenvolvimento, a construcdo e a comercializagdo do empreendimento. A fim de compor os custos de
realizacdo das obras e despesas o Fundo, como Sdcio Participante da SCP, aportou RS 10.600.000,00 (dez
milhdes e seiscentos mil reais).

Distribuicdo dos resultados do Empreendimento: Os resultados serdo distribuidos desproporcionalmente
aos Socios das SCP, da seguinte forma: a) a partir de maio de 2016, os lucros gerados pela SCP serdo
distribuidos ao Fundo, como Sdcio Participante, prioritariamente, até que o recebimento dos lucros sejam
equivalentes a devolucdo do capital aportado mais a atualizacdo monetaria acrescida de taxa de juros
acordada; b) apds o recebimento prioritario do Fundo, os lucros gerados pela SCP serdo distribuidos
integralmente ao Sdcio Ostensivo.

Seguro: ndo foi contratado seguro para o imével. O Administrador entende ser desnecessaria a contratagdo
de seguro, tendo em vista que a maioria dos imdveis foram vendidos, e a sociedade detém créditos contra
os compradores das unidades imobilidrias e lotes de terrenos.
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EMPREENDIMENTO TERRA SANTA CEMITERIO PARQUE

TERRA SANTA

PARA QUEM PPLANEJA A VIDA

A Localizagas no Googlemaps
B Logo Empreendimento

C. Vista aérea Googlemaps

D. Quadra de Jazigos

£. Edificacdas do Empreendimento

G. Vista Fromal do Empreendimemec

Beo Mongones

Ay

1. ATIVO IMOBILIARIO

DIREITO DE USO IMEDIATO DE JAZIGO

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E LOCALIZAGAO GEOGRAFICA

O Empreendimento Terra Santa Cemitério Parque encontra-se localizado no municipio de Sabara-MG e esta
implantado em um terreno de 248.178 m2.

ENDERECO: Rodovia MG 262, Km 05, Bairro das Nagoes Unidas

COMPLEMENTO CIDADE | Sabar | uF | MG | cep
CARTORIO 12 Oficio do Registro de Imdveis de Sabara
N2 MATRICULA 25.831 | 28.480

3. LICENCAS E APROVAGOES

O empreendimento encontra-se aprovado perante os Orgdos competentes e com as licengas de
funcionamento e ambientais em dia.

4. PRINCIPAIS CONTRATOS:

- Contrato de Cessdo de Direito de Uso Imediato de Jazigo, datado de 31 de marcgo de 2016, na qual consta
que o Fundo adquiriu o direito de uso imediato de 1.900 (um mil e novecentos) jazigos por R$ 5.750.000,00
(cinco milhdes, setecentos e cinquenta mil reais).

5. TAXA PERCENTUAL DE VENDAS:

Empreendimento com 0% de vendas.
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6. ONUS SOBRE O IMOVEL:
Ndo constam gravames sobre o Imédvel.

7. PARTICIPACAO DO EMPREENDIMENTO NO PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO
16% do Patrimonio Liquido do Fundo.

Caracteristicas_do _empreendimento: O Terra Santa Cemitério Parque, possui as edificacbes a seguir:
guaritas, edificagGes de servigos, estacionamento, edificagdo principal, quadra de jazigos, caixa d’agua entre
outros. Possui uma area total edificada de 5.772,35 m2.

VGV do Empreendimento: 19.000.000,00 (dezenove milhGes de reais), considerando os 1.900 jazigos.

Segmento do empreendimento: Voltado para a alta-média renda.

Cronograma de obras do Empreendimento: O empreendimento esta concluido.

Responsabilidade e participacdo do Empreendimento: O empreendimento é de propriedade e administrado
pela VHR Empreendimentos e Participagdes S.A.

Direito de preferéncia na cessdo de jazigos: A VHR garante, em beneficio ao Fundo, que a partir da data da
assinatura do contrato de Cessdo de Direito de Uso Imediato de Jazigo, os direitos adquiridos pelo Fundo
deverdo ser os primeiros a serem cedidos no ambito de todo o “Terra Santa Cemitério Parque”.

Opcdo de Recompra: O Fundo langou uma opgdo de recompra dos direitos de uso imediato de jazigos e/ou
respectivos recebiveis oriundos das vendas a prazo, exerciveis a qualquer momento, desde que receba
mensalmente um pagamento ao Fundo. O ndo pagamento ao Fundo implicard na automatica perda da
opg¢do de recompra.

Opcédo de Venda: Em 5 (cinco) anos a contar da data de assinatura do contrato, o Fundo podera exigir sejam
recomprados os direitos de uso dos Jazigos e/ou respectivos recebiveis oriundos das vendas a prazo. O
Fundo podera exigir, a seu Unico e exclusivo critério, a qualquer momento, antecipadamente, se ocorrer o
inadimplemento dos pagamentos mensais.

Isencdo de Taxa de Anual de Manutencdo: O Fundo estd isento, a todo tempo e integralmente, da taxa anual
de manutencgao.

Resultados do Empreendimento: O Fundo obtera resultado do empreendimento através das vendas dos
direitos de uso imediato dos jazigos e do recebimento do pagamento referente a opgdo de recompra.

Seguro: ndo foi contratado seguro para os ativos. O Administrador entende ser desnecessaria a contratagdo
se seguro, tendo em vista a natureza dos ativos.
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Composi¢do da Carteira

Tino de Ativo | Empreendimento % % Valor Valor Retorno Alvo
P P Vendas' = Obras' | em Carteira a Investir (a.a.)?
Incorporacdo . . . Ubatuba . o o 10% a 12%
Residencial Villa Di Capri <p Concluido 100% 100% RS 420.215 RS 0 - 1GPM
i 0, 0
Urbanizacio Jardins da Serra Ma';‘:"a” Concluido 100% 100% | RS 2.090.091 RS0 2 f‘ g;/"
N Residencial Iracemépolis . o o 12% a 16%
Urbanizacdo Campo Verde sp Concluido 80% 100% RS 12.257.184 RS 0 + IGPM
Cemitério a Terra Santa Sabard - MG | Concluido 0% 100% | RS 5.839.456 RS 0 18% a 22%
emitério Parque
Incorporacio Way Parque Santo André o o 20% a 30%
Residencial das Nacdes SP Obras 40% 37% RS 5.183.513 | RS 1.400.000 + INCC-M
Incorporacdo Santos o o 5% a 15%
Residencial MaxHaus Santos <p Langamento 23% 0% RS 6.376.469 | RS 900.000  INCCM
Cotas de Fll - - - - - RS 1.731.842 - -
Caixa - - - - - RS 1.903.726 - 1% a 12%

lInformacdes do 1° Trimestre de 2016. 2 Retorno Alvo ndo deve ser considerado como promessa ou garantia de
rentabilidade. As previsdes sdo baseadas em premissas que podem sofrer alteragGes relevantes.

Andlise do Portfdlio da Carteira

Por tipo de ativo Fases do desenvolvimento Por Renda

Urbanizacéo Langcamento Baixa

Incorporacéo B Obras Baixa/ Média
- Residencial p -
Il Concluido B Média

Bl Cemitério B Média/ Alta

Critérios de Precificacdao dos Ativos do Fundo

Os Ativos do Fundo serdo precificados de acordo com procedimentos para registro e avaliagdo de titulos e
valores mobilidrios, conforme estabelecido na regulamentagdo em vigor (tais como o critério de marcagdo a
mercado) e de acordo com o manual de precificagdo adotado pelo Custodiante. No caso de imdveis que
venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil serd feito inicialmente pelo seu valor de
aquisicdo informado pelo Gestor. Apds o reconhecimento inicial, os imdveis devem ser continuamente
mensurados pelo seu valor justo, na forma da Instrugdo CVM 516.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas correspondem a fragOes ideais de Patrimoénio Liquido do Fundo, tém a forma escritural e
nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e econémicos.

Os Cotistas poderdo ser demandados pelo Administrador para realizar aportes adicionais de recursos em
qualquer hipdtese na qual o Fundo passe a ter o seu Patrimonio Liquido negativo. Os aportes adicionais de
recursos previstos neste Pardgrafo ndo serdo caracterizados como integralizacdo de Cotas de novas
emissGes para fins do disposto no Regulamento, representando uma reposi¢do do valor da Cota apenas.
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Observado o disposto na regulamentagdo aplicavel, os Cotistas do Fundo (i) ndo poderdo exercer nenhum
direito real sobre os imoveis e demais ativos integrantes do patrimdnio do Fundo; e (ii) ndo responderdo
pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos imdveis e demais ativos integrantes
do patrimdénio do Fundo e/ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever, observados os termos do Regulamento.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n2 8.668/93 e no artigo 92 da Instru¢do CVM 472, o Cotista ndo
poderd requerer o resgate de suas Cotas.

Observadas as disposi¢cdes constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negociagdo no mercado
secundario de bolsa de valores por meio da BM&FBOVESPA, sendo certo que as Cotas ndo poderdo ser
negociadas no mercado secundario fora do ambiente de bolsa de valores da BM&FBOVESPA.

12 Emissdo de Cotas

O fundo emitiu 57.000 (cinquenta e sete mil) Cotas, com um valor unitario de RS 100,00 (cem reais) por
Cota, totalizando RS 5.700.000,00 (cinco milhdes e setecentos mil reais).

22 Emissao de Cotas

O fundo emitiu 293.000 (duzentos e noventa e trés mil) Cotas, com um valor unitdrio de RS 100,00 (cem
reais) por Cota, totalizando RS 29.300.000,00 (vinte e nove milhdes e trezentos mil reais).

Total de cotas emitidas

O fundo emitiu 350.000 (trezentas e cinquenta mil) Cotas, totalizando em 12 (primeira) e 22 (segunda)
Emissdo de Cotas RS 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais).

Resumo das Caracteristicas do Fundo

Atual R$ 36.025.206,63
Patrimonio Liquido

12 meses R$ 22.603.513,95
Numero de Cotistas 265
Data de inicio 06/03/2013
Valor inicial da cota RS 100,00
Nidmero de Cotas 350.000
Taxa de Administragao 2,00% a.a.
Taxa de Performance 20% sobre o que exceder o CDI
Gestor Mérito Investimentos
Administrador Planner Corretora de Valores
Negociagdo das cotas BMA&F Bovespa - Ticker MFII11
Tipo ANBIMA Fll Hibrido Gestao Ativa
Segmento ANBIMA Hibrido
Publico Alvo Investidores em Geral
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Preco de Fechamento e Volume de Negociagao das Cotas em Bolsa deste a Constituicao do Fundo

DATA PRECO DE QUANTIDADE VOLUME
MES FECHAMENTO DE COTAS TOTAL
REFERENCIA NEGOCIADAS NEGOCIADO
AGO-13 10.135
SET-13 101,37 750 28 R$ 75.618
ouT-13 101,50 973 42 RS 97.651
NOV-13 101,63 1.027 34 RS 104.179
DEZ-13 101,76 200 6 RS 20.157
JAN-14 101,70 406 15 RS  40.196
FEV-14 102,00 30 4 RS  3.055
MAR-14 101,90 2 2 RS 204
ABR-14 102,10 235 10 RS 23.765
MAI-14 102,15 3.784 17 RS 383.570
JUN-14 102,10 2551 32 RS 260.045
JUL-14 102,25 2.125 29 RS 216.622
AGO-14 102,19 2.331 22 RS 236.723
SET-14 102,10 7.310 104 RS 745.259
OuT-14 102,20 7.117 89 RS 719.864
NOV-14 101,89 1.691 34 RS 171.505
DEZ-14 102,00 2339 63 RS 235.935
JAN-15 101,99 2.495 55 RS 250.867
FEV-15 101,80 6.216 91 R$ 620.052
MAR-15 101,90 1.978 53 RS 199.991
ABR-15 101,80 3.836 79 RS 386.403
MAI-15 101,80 1.406 42 RS 142.806
JUN-15 101,85 2.489 63 RS 251.873
JUL-15 102,00 1.424 40 RS 144.696
AGO-15 102,10 4.122 63 RS 414.651
SET-15 102,16 1.587 38 R$ 158.750
OUT-15 102,22 398 16 RS 40.307
NOV-15 102,20 2.048 42 RS 206.508
DEZ-15 101,78 3.417 41 RS 344.297
JAN-16 101,70 1.880 30 RS 188.817
FEV-16 101,80 576 31 R$ 56.828
MAR-16 101,75 3.500 42 RS 350.102
ABR-16 103,49 4.839 62 RS 492.678
MAI-16 103,90 6.333 145 RS 652.934

O Fundo ndo teve negocia¢do antes de 2013.

Cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos:

ANUAL  MINIMA (RS) MEDIA (RS) MAXIMA (RS)

2011 - - -
2012 - - -
2013 98,00 100,90 102,00
2014 97,01 101,50 102,25
2015 98,00 100,63 102,22
2016 93,10 101,69 105,97
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Cotagdao minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos:

MI’NIMA(RS) MEDIA (RS) MAXIMA (RS)

1T 2014 97,80 99,23 102,00
2T 2014 97,01 101,58 102,15
3T 2014 101,00 101,87 102,25
4T 2014 100,00 101,13 102,20
1T 2015 98,00 100,12 102,00
2T 2015 100,00 101,07 102,00
3T 2015 99,00 100,68 102,16
4T 2015 98,01 100,83 102,22
1T 2016 93,10 100,03 101,90
2T 2016 100,91 102,56 105,97

Cotagdao minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses:

MfNIMA(RS) MEDIA (RS) MAXIMA (RS)

dez/15 98,01 100,77 101,95
jan/16 97,05 100,44 101,90
fev/16 93,10 98,72 101,80
mar/16 99,99 100,03 101,75
abr/16 101,00 101,82 103,85
mai/16 100,91 103,11 105,97

Rentabilidade

JUN | JUL SET OUT NOV | DEZ JAN FEV | MAR ABR MAI | . )

2015 2015 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016 2016 2016 1Z2m Inicio

Rendimento 112 | 142 | 132 | 132 0142 | 132 | 132 0142 |12 | 112 147 | 17 | 570 | 1354 | 37.23
(RS/cota) 1 | | | | | | | T

Rentabilidade 2 |1,12% | 1,12% | 1,12% | 1,12% | 1,12% | 1,12% | 1,12% | 1,12% | 1,12% | 1,12% | 1,17% | 1,17% | 5,83% | 14,41% | 44,82%

% igllléqf'do 124% | 112% | 119% | 119% | 119% | 125% | 113% | 125% | 1319% | 114% | 130% | 124% | 125% | 121% | 134%

1 Distribuido por cota.
2 Para o calculo da Rentabilidade foi adotado o valor da cota de RS 100,00.
3 Para o célculo do CDlI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%.
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Preco de Fechamento e Volume de Negociagao das Cotas em Bolsa e Comparativo de Rentabilidade

VALOR DA COTA EVOLUME NEGOCIADO
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mmm ‘/olume Negociado® mmmmm  Valor aplicado em 100% do CD! liguido de IR?

Valor da Cota® mmmmm  Valor aplicado na carteira do IFIX

2 Para o cdlculo do CDI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%.
Negociado na BM&FBovespa.
> Corrigido pelas distribuicdes de rendimentos.

Fundos de investimentos ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do fundo garantidor de créditos — FGC. A rentabilidade obtida no
passado ndo representa garantia de rentabilidade futura.

Prémios e Reconhecimentos obtidos
A revista Investidor Institucional publicou em sua edi¢do de junho de 2016 o Guia dos Fundos Imobilidrios,
que analisou cerca de cem fundos imobilidrios listados na BM&FBovespa, com metodologia de analise

desenvolvida pela Aditus Consultoria Financeira.

O Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll foi premiado como fundo Top5 em 3 indicadores de performance
no seu segmento nessa edicdo.

73



Edicdo de Junho de 2016 — Revista Investidor Institucional
Taxa de Ingresso ou de Saida
A taxa de ingresso é devida pelos Cotistas do Fundo quando da subscricdo e integralizagdo das Cotas,
indicada no Boletim de Subscri¢do, equivalente a um percentual fixo sobre o montante integralizado de 1%
(um por cento) pelo Cotista que exercer o direito de preferéncia e de 4% (quatro por cento) para os demais.
N3o é aplicavel taxa de saida para o Fundo.
Demonstragées Financeiras e Auditoria
O Administrador contratou a BDO RCS Auditores Independentes — Sociedade Simples, com sede no
municipio de Sdo Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua Major Quedinho, n2 90, 52 andar, Consolagdo, CEP
01050-030, inscrita no CNPJ/MF sob n2 54.276.936/0001.79, empresa de auditoria independente
devidamente registrada junto a CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente no ambito do
mercado de valores mobilidrios, como empresa de auditoria independente, devidamente registrada na CVM,
a qual sera responsavel pela auditoria anual das demonstragdes financeiras do Fundo.
Os trabalhos de auditoria compreendem, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificacgdo do cumprimento das disposicbes legais e
regulamentares por parte do Administrador.

Sera devida ao Auditor Independente pelo Fundo a remuneracdo anual fixa de R$13.888,00.

A indicacdo do Auditor Independente contratado para auditoria do Fundo encontra-se disponivel na pagina
do portal do investidor no endereco www.portaldoinvestidor.gov.br.

As demonstragOes financeiras, acompanhadas do parecer dos auditores independentes, e o relatério de
atividades do Fundo, serdo publicados em jornal de grande circula¢do dentro do prazo de 90 (noventa) dias
apos o final do exercicio social. Referidas informagdes serao disponibilizadas, no mesmo prazo, na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede, e serdo
enviadas, de forma simultanea, a BM&FBOVESPA e a CVM, através do CVM WEB.

O Fundo estard sujeito as normas de escrituracdo, elaborac¢do, remessa e publicidade de demonstragGes
financeiras editadas pela CVM.

Formador de Mercado

O Fundo podera contratar formador de mercado.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

(i) demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

(ii) alteragdo do Regulamento;

(iii) destituicdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

(iv) emissdo de novas Cotas;
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(v) fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do Fundo;

(vi) dissolucdo e liquidagdo do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada no Regulamento;
(vii)  aalteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacgdo;
(viii) apreciagdo do Laudo de Avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo;

(ix) eleicdo e destituicdo de Representante dos Cotistas, fixacgdo de sua remuneragdo, se houver, e
aprovacao da valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) alteracdo do prazo de duragdo do Fundo;

(xi) aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da Instrugdo CVM
472;

(xii)  alteracdo da taxa de administragdo nos termos da instrugdo CVM 472;
(xiii)  amortizacdo de Cotas do Fundo; e
(xiv)  destituicdo ou substituicdo do Gestor e escolha de seu substituto.

O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, ou de
consulta aos Cotistas, sempre que tal alteragdo decorrer, exclusivamente, de adequag¢do a normas legais ou
regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador ou do Gestor,
tais como alteragdo na razdo social, endereco e telefone.

As alteracBes ao Regulamento do Fundo aplica-se, no que couber, o disposto na Instru¢io CVM 555.

A alteragdo ao Regulamento somente produzird efeitos a partir da data do protocolo na CVM da cépia da ata
da Assembleia Geral de Cotistas, com inteiro teor das deliberagGes e do Regulamento consolidado do Fundo.

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas que detenham, no
minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos Cotistas, observados os
requisitos estabelecidos no presente Regulamento.

A convocagdo e instalagdo da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo observara, quanto aos demais
aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que ndo contrariar as disposi¢Ges da
Instrugdo CVM 472. Considera-se o correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida entre o
Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas e procedimentos de
consulta formal.

O Administrador do Fundo deve colocar todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio
informado do direito de voto, em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, e manté-los |a até a sua realizagdo.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes,
cabendo (i) a cada Cota 1 (um) voto aos Cotistas que detenham 10% (dez por cento) ou menos das Cotas
emitidas pelo Fundo; e (ii) a cada Cota 1 (um) voto limitado a 10% (dez por cento) das Cotas emitidas pelo
Fundo aos Cotistas que detenham mais de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.

As deliberagées da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formalizado em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile dirigido pelo Administrador a cada
Cotista para resposta no prazo maximo de 10 (dez) dias ou, excepcionalmente, em prazo menor, desde que
expresso o0 prazo na comunica¢do. Na consulta devera constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio de voto. Para fins de verificacdo de qudérum, serdo consideradas somente as consultas
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efetivamente respondidas pelos Cotistas. Os cotistas que ndo enviarem a resposta no prazo determinado
pelo Administrador ndo serdo considerados.

T TN A TR 1}

As deliberagGes relativas as matérias previstas nos incisos “ii”, “iii”, “v”, “vi”, “viii”, “xi” e “xii” do item 10.1
do Regulamento dependem da aprovagdo por maioria de votos dos cotistas presentes e que representem:
(i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou (ii) 50% (cinquenta por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100
(cem) cotistas.

Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrdnica, desde que o fagam com
até 1 (um) Dia Util de antecedéncia a data prevista para realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos da respectiva convocagao.

O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia ou anuncio
publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

(i) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

(ii) facultar que o Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragao; e
(iii)  serdirigido a todos os Cotistas.

N&do podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

(i) o Administrador ou o Gestor;

(ii) os socios, diretores e funciondrios do Administrador ou do Gestor;

(iii)  empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; e

(iv)  os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

(v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagao do patrimoénio do Fundo; e

(vi) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

N3o se aplica a vedagdo prevista acima quando:

“wn

(i) 0s Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos “i” a “vi” acima; ou

(ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia
Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou

(iii) todos os subscritores de Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o §
62 do artigo 82 da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e alterag¢Ges posteriores, conforme o §
22 do artigo 12 da Instrugcdo CVM 472.

A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear um ou mais representantes para exercer as fung¢bes de
fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas (“Representante dos Cotistas”).
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Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica que atenda aos
seguintes requisitos:

(i)
(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

ser Cotista do Fundo;

ndo exercer cargo ou fungdao no Administrador ou no controlador do Administrador, em sociedades
por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou
prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

ndo exercer cargo ou fun¢do na Empreendedora do Empreendimento Imobilidrio que constitua
objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobilidrio;

ndo estar em conflito de interesses com o Fundo;

ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagdo,
peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou

a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido
condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdao temporaria aplicada pela CVM.

Encargos do Fundo

S3o Encargos do Fundo:

(i)
(ii)

(iii)

(iv)

(vii)

(viii)

(ix)

Taxa de Administracdo e Taxa de Performance;

taxas, impostos ou contribui¢cdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do Fundo;

gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicagées aos
Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrugdao CVM 472;

gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das demonstragdes
financeiras do Fundo;

comissGes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, loca¢do ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimonio;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do Fundo,
judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que lhe seja eventualmente imposta;

honorarios e despesas relacionados as atividades de: (a) consultoria especializada, que objetive dar
suporte e subsidiar o Administrador e, se for o caso, o Gestor, em suas atividades de analise, selecdo
e avaliagdo de Empreendimentos Imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo; e (b) empresa especializada para administrar as locagBes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploragdo do direito de
superficie monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imdveis e consolidar
dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento;

gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a
parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que nido decorra diretamente de
culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes, se for o caso;
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(x) gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporagao, cisao, transformacao ou liquidacdao do Fundo e
realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

(xi)  taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;
(xii)  gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

(xiii) gastos necessdrios a manutengdo, conservagdo e reparos de imdveis integrantes do patrimonio do
Fundo; e

(xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
(xv)  despesas com registro de documentos em cartério; e
(xvi) honorarios e despesas relacionados as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM 472.

Para maiores esclarecimentos a respeito da remuneragao devida pelo Fundo aos seus prestadores de servigos
de administragdo, gestdo, custédia e escrituragao, vide as se¢Oes deste Prospecto Preliminar
intituladas “Taxa de Administracdo” (pagina 48) e “Demonstrag¢des Financeiras e Auditoria” (pagina
74). Outros custos a serem arcados pelo Fundo no ambito da Oferta encontram-se descritos na se¢do
deste Prospecto Preliminar intitulada “Demonstrativo dos custos da Oferta” (pagina 38).

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas no Regulamento, na Instru¢do CVM 472 ou na
regulamentagdo em vigor como Encargos do Fundo devem correr por conta do Administrador, salvo decisdo
contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

Politica de Distribuicdo de Rendimentos e Resultados

A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social, conforme disp&e o item 14.1.1 do Regulamento, deliberara sobre o tratamento
a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo. A Assembleia Geral de Cotistas somente
podera ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento direto ou indireto dos valores das
receitas de locagdo ou arrendamento, ou venda ou cessdo dos direitos reais dos imdveis, agdes ou cotas de
sociedades integrantes do patrimonio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
aplicagdes em valores mobiliarios, excluidas as despesas operacionais, os valores de depreciacdo dos
imdveis, a Reserva de Contingéncia e as demais despesas previstas no Regulamento para a manutengdo do
Fundo.

Para arcar com as despesas extraordindrias dos imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo, se houver,
poderd ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”) pelo Administrador, a
qualquer momento, mediante comunicag¢do prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retengdo de até 5%
(cinco por cento) ao més do valor a ser distribuido aos Cotistas.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho ou 31 de dezembro de cada ano.

Os valores que mensalmente forem pagos aos Cotistas se dardo a titulo de antecipa¢do dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo
sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis BM&FBOVESPA, ap6s a realizacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, podendo referido saldo ter outra destina¢cdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, com
base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Administrador.

Fardo jus aos rendimentos acima referidos os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do Gltimo Dia Util
BM&FBOVESPA de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Administrador.
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O Gestor ird apurar e informar ao Administrador, mensalmente, no ultimo Dia Util BM&FBOVESPA de cada
més, os valores que serdo distribuidos a titulo de rendimento aos Cotistas, os quais serdo pagos no 109
(décimo) Dia Util BM&FBOVESPA do més subsequente.

Histdrico de Distribuicao de Rendimentos pelo Fundo desde a Constituigdo

DATA DISTRIBUIDO POR COTA (R$)

MAR-13 0,00
ABR-13 0,00
MAI-13 0,00
JUN-13 0,00
JUL-13 0,00
JUL-13 0,62
AGO-13 0,90
SET-13 0,95
OuT-13 1,00
NOV-13 1,00
DEZ-13 1,00
JAN-14 1,00
FEV-14 1,00
MAR-14 1,00
ABR-14 1,05
MAI-14 1,05
JUN-14 1,05
JUL-14 1,05
AGO-14 1,10
SET-14 1,10
ouT-14 1,10
NOV-14 1,10
DEZ-14 1,10
JAN-15 1,10
FEV-15 1,10
MAR-15 1,10
ABR-15 1,10
MAI-15 1,12
JUN-15 1,12
JUL-15 1,12
AGO-15 1,12
SET-15 1,12
OuUT-15 1,12
NOV-15 1,12
DEZ-15 1,12
JAN-16 1,12
FEV-16 1,12
MAR-16 1,12
ABR-16 1,17
MAI-16 1,17
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Liquidagao do Fundo

No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do patriménio do Fundo serd partilhado entre os Cotistas, apds a
alienagdo dos ativos do Fundo, na proporg¢do de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas
inerentes ao Fundo. Nas hipéteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatério sobre
a demonstra¢do da movimentagdo do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas
demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo. Deverd constar das notas
explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo andlise quanto a terem eventuais amortizagdes sido ou ndo
efetuadas em condi¢Oes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

ApOs a partilha de que trata o paragrafo acima, os Cotistas passardo a ser os Unicos responsaveis pelos
processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o Administrador e quaisquer outros prestadores de
servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do
Administrador.

Nas hipéteses de liquidagao ou dissolugao do Fundo, renuncia ou substituicdo do Administrador, os Cotistas
se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva substituicdo processual nos eventuais
processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de forma a excluir o Administrador do
respectivo processo.

Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo é parte nado
serdo objeto de partilha por ocasido da liquidag¢do ou dissolugdo prevista acima, até que a substituicdo
processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando o Administrador
de figurar como parte dos processos.

O Administrador, em nenhuma hipdtese, apds a partilha, substituicdo ou rendncia, serd responsavel por
qualquer deprecia¢do dos ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidagdo
do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Apds a partilha dos ativos, o Administrador deverd promover o cancelamento do registro do Fundo,
mediante o encaminhamento a CVM, (i) no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagdo: (a) o
termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata
da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquida¢cdo do Fundo, quando for o caso; e (b) o
comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro Nacional da Pessoa Juridica; e (ii)
no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentacdo de patriménio do Fundo a que se refere o
item 8.3 do Regulamento, acompanhada do relatdrio do auditor independente

Em qualquer hipdtese, a liquidagdo de ativos serd realizada com observancia das normas operacionais
estabelecidas pela CVM.

Politica de Divulgacdo de Informagdes Relativas ao Fundo
O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formuldrio eletrénico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-I da Instru¢do CVM 472;

(ii) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-Il da Instrugdo CVM 472;

(iii)  anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras
b) o parecer do Auditor Independente;
c) o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472
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(iv)  anualmente, tdo logo receba, o relatério do representante dos cotistas;
(v) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e
(vi)  no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas.

O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores
o Regulamento do Fundo, em sua versao vigente e atualizada.

O Administrador devera reentregar o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V atualizado
na data do pedido de registro de distribuicao publica de novas cotas.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagoes
eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocagdo, proposta de administragao e outros documentos relativos a Assembleias Gerais
de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

(ii) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;
(iii)  fatos relevantes;

(iv)  até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos iméveis, bens e direitos
de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do art. 45, § 42, da Instrugdo CVM 472 e com excec¢do das
informagGes mencionadas no item 7 do Anexo 12 quando estiverem protegidas por sigilo ou se
prejudicarem a estratégia do fundo;

(v) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria; e

(vi)  em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo Representante dos Cotistas, com
excec¢do daquele mencionado no item 13.1, iv) do Regulamento.

A publicacdo de informacdes ora referidas deve ser feita na pagina do Administrador na rede mundial de
computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas
em sua sede.

O Administrador devera enviar a cada Cotista:

(i) no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizagdo, resumo das decisGes tomadas pela
Assembleia Geral dos Cotistas;

(ii) semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do semestre, o extrato da
conta de depdsito a que se refere o art. 72 da Instrucdo CVM 472, acompanhado do valor do
patriménio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da Cota, e a rentabilidade
apurada no periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no final do periodo e a
movimentag¢do ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

(iii) anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacGes sobre a quantidade de Cotas de sua
titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de declaragao de
imposto de renda.

Regras de Tributacdo do Fundo

A presente Secdo destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributdrio a que estdo
sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da
elaboracdo deste Prospecto Preliminar, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus
proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributarios vinculados as peculiaridades de cada operagao.
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1. Tributagdo Aplicdvel aos Cotistas do Fundo

A) Imposto sobre Operacdes Financeiras/Titulos ou Valores Mobiliarios (“IOF/TVM”)

O IOF/TVM ¢é calculado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou repactuagdo
das Cotas, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela
regressiva anexa ao Decreto n? 6.306, de 14.12.2007, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% do
IOF/TVM, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidagdo serd inferior a 30 dias
(prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em
bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/TVM até o percentual de
1,50% ao dia, cuja aplicabilidade poderd ser imediata.

B) Imposto sobre Operacées Financeiras/Cadmbio (“IOF/Cadmbio”)

As operacdes de cdmbio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento no Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% do IOF/Cadmbio. As operacdes de
cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital préprio e dividendos ao exterior também estdao
sujeitas a aliquota de 0% do IOF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do I0F/Cambio até o percentual de
25%, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

C) Imposto de Renda (“IR”)

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtenc¢do de rendimento, quais sejam, a cessdo
ou alienagdo, o resgate e a amortizagdao de Cotas do Fundo, e a distribuigdo de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas Residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20%, independentemente de tratar-se de
beneficidrio pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuracdo do ganho podera variar em func¢do da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica)
e/ou em funcdo da alienacdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR devido por
investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera considerado definitivo
(ndo sujeito a tributacdo adicional ou ajuste em declaracdo), enquanto o IR devido pelos investidores
pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado serd considerado antecipagdo
(sujeito a inclusdo na base de calculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica — “IRPJ” e da Contribuicdo
Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL").

Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a reteng¢do do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento)
sobre os ganhos decorrentes de negociagcdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou
mercado de balcdo ndo organizado com intermediagdo.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributdrio especial em que os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes condic¢des: (i) esse Cotista seja titular
de cotas que representem menos de 10% da totalidade das cotas do Fundo e |Ihe confiram direito ao
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recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociagdo
de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado;
e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 cotistas.

(i)  Cotistas Residentes no Exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributdrio aplicavel aos
Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, a legislagdo prevé tratamento tributdrio privilegiado, pelo qual os ganhos auferidos na cessdo ou
alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo
tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado depende do cumprimento das
seguintes condigdes: (i) o investidor estrangeiro ndo resida em pais ou jurisdicdo com tributagdo favorecida; e
(i) o ingresso dos recursos no Brasil se dé por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n@
4.373, de 29.09.2014.

A lista de paises e jurisdi¢Ges cuja tributagdo é classificada como favorecida consta da Instru¢do Normativa
RFB n2 1.037, de 04.06.2010.

2. Tributagdo Aplicdavel ao Fundo

A) Imposto sobre Operacdes Financeiras/Titulos ou Valores Mobilidrios (“IOF/TVM”)

Atualmente, as aplicagbes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% do IOF/TVM, mas o Poder
Executivo estd autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,5% ao dia, cuja aplicabilidade
podera ser imediata.

B) Imposto de Renda (“IR”)

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira do Fundo,
incluindo os rendimentos decorrentes da exploragdo do direito de uso de jazigos, ndo estdo sujeitos ao IR.
Também ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos decorrentes de aplicagbes financeiras em letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobilidario e cotas de Fundos de
Investimento Imobilidrio negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado.

Sdo isentos do IR os dividendos recebidos pela carteira do Fundo em razado da participacdao em Sociedades
Empresarias e em Sociedades em Conta de Participagdo, na qualidade de sdcia participante. As atividades e
operagdes realizadas por essas Sociedades sdo tributadas exclusivamente e de acordo com as regras
detalhadas no tépico seguinte.

Em excecdo as regras acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplica¢des financeiras de renda
fixa ou de renda varidvel ficam sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas previstas para
as aplicagGes financeiras das pessoas juridicas. Neste caso, o imposto pago pela carteira do poderd ser
compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos aos seus
Cotistas.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela RFB, os ganhos de capital
auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo tributados
pelo IR a aliquota de 20%, conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solu¢do de Consulta
Cosit n2 181, de 04.07.2014.
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O recolhimento do IR sobre as operag¢des acima ndo prejudica o direito do Administrador e/ou do Gestor de
tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal
recolhimento, bem como solicitar a devolugdo ou a compensacgao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras Consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
das Cotas do Fundo, o Fundo ficard sujeito a tributagdo aplicdvel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL,
Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — “PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade
Social — “COFINS”).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa
ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos §§ 12 e 22 do art. 243 da Lei n2 6.404/76.

A carga tributdria incidente sobre as operagdes das Sociedades Empresdrias e Sociedades em Conta de
Participacdo objeto de investimento pelo Fundo, que fizeram a opcdo pela tributagdo com base no lucro
presumido, sera de aproximadamente 6,73% sobre a receita operacional, composta da seguinte forma: (i)
IRPJ e CSLL a aliquota integrada de aproximadamente 3,08%; e (ii) PIS e COFINS a aliquota integrada de
3,65%.

Especialmente no que se refere aos empreendimentos “Way — Parque das Nagdes” e “MaxHaus Santos”, a
carga tributaria global (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS) serd de 4% sobre a receita operacional, tendo em vista a
adesdo ao Regime Especial de Tributagdo (“RET”), criado pela Lei n2 10.931, 02.08.2004 e regulamentado
pela Instru¢do Normativa RFB n2 1.435, de 30.12.2013.

Resolugdo de Conflitos
O Fundo, seus Cotistas e o Administrador elegeram o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo
para resolver toda e qualquer disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles, relacionada ou oriunda,

em especial, da aplicagdo, validade, eficdcia, interpretacdo, violagdo e seus efeitos, das disposicGes contidas
no Regulamento e nas normas editadas pela CVM que |he sejam aplicaveis.
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5.

FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decis@o de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem, considerando sua
propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente
todas as informagées disponiveis neste Prospecto Preliminar e no Regulamento, inclusive, mas ndo se
limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento, a composi¢éo da Carteira e aos Fatores de Risco
descritos nesta Seg¢do, aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagbes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo
havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme
expectativa dos Cotistas.

Risco de Mercado

Consiste no risco de flutuagdes nos pregos e na rentabilidade dos ativos do Fundo, os quais sdo afetados por
diversos fatores de mercado, como liquidez, crédito, alteragGes politicas, econ6micas e fiscais. Esta
constante oscilagdo de precos pode fazer com que determinados ativos sejam avaliados por valores
diferentes ao de emissdo e/ou contabilizagdo, podendo acarretar volatilidade das Cotas e perdas aos
Cotistas.

Riscos Macroecondmicos Gerais

O Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo e demais varidveis exogenas,
tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou de situacGes especiais de
mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econ6mica, financeira ou regulatéria que influenciem
de forma relevante o mercado financeiro brasileiro. Medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo
e implementar as politicas econ6mica e monetdria envolveram, no passado, altera¢des nas taxas de juros,
desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas
politicas, bem como outras condi¢es macroeconémicas, impactam significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional. A adogdao de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo
da economia, instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderdo impactar os negdcios do Fundo, o valor de suas Cotas e/ou dos ativos integrantes de sua carteira.
Além disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil, a CVM e demais érgdos competentes poderdo
realizar alteracdes na regulamentacdo do setor imobiliario ou de fundos de investimento, o que podera
afetar a rentabilidade do Fundo.

Risco de Crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditéorios emergentes dos Ativos Imobiliarios e os emissores
de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacGes de
pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo.

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condig¢Ges financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas
condicGes econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na
percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.
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Riscos Relacionados a Liquidez

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez significativamente baixa em comparagdo a
outras modalidades de investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio fechado e ndo admite resgate
convencional de Cotas, a liquidez das Cotas pode ser prejudicada no momento de sua eventual negociagdo
no mercado secundario. Desta forma, o Cotista interessado em alienar suas Cotas deverd encontrar, sob sua
exclusiva responsabilidade, um comprador para sua participa¢cdo. Adicionalmente, o Cotista devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e do risco de nao
conseguir alienar sua participagcdo no momento e nas condi¢des que desejar.

Riscos Tributarios

A Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de investimento
imobilidrio sejam isentos de tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii)
apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a
25% (vinte e cinco por cento) das cotas. Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos
cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de
20% (vinte por cento). N3o obstante, de acordo com o Artigo 32, Paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2
11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) serd concedido
somente nos casos em que o fundo possua, ho minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) ndo sera concedido
ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo ndo ha limite
maximo de subscrigdo por Investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista
pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas ou cujas Cotas Ilhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e/ou (ii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 50 (cinquenta)
Cotistas. Os rendimentos das aplicagGes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a
incidéncia do imposto de renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n?
9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo. Existe o risco das regras
tributdrias estabelecidas nas Leis acima referidas serem modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria. Assim, o risco tributdrio engloba também o risco de perdas decorrentes da criagdo de
novos tributos ou de interpretagdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogac¢do de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo
previstos inicialmente.

Risco de Alteracdo da Legislacdo Aplicdvel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e orgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das
politicas monetdrias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das cotas do
Fundo, bem como as condi¢Bes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das cotas, inclusive as
regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagao de leis
existentes e a interpretagao de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.
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Risco Juridico

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacbes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operagGes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagao
financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para manutengdo do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de Diluicao

Na eventualidade de novas emissGes de Cotas do Fundo, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participa¢do no capital do Fundo diluida.

Riscos de Prazo
Considerando que a aquisi¢do de Cotas do Fundo é um investimento de longo prazo, pode haver alguma
oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou

auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Risco de Concentracdo e Pulverizacdo de Cotas do Fundo

N3o ha restricdo ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico Cotista. Desta forma podera ocorrer
situagcdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das
Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagGes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios; e (ii) altera¢do do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

Risco de Concentracido da Carteira do Fundo

Ndo ha qualquer indicagdo na politica de investimento do Fundo sobre a quantidade de ativos que o Fundo
devera adquirir. A carteira do Fundo fica sujeita a possibilidade de concentracdo em um nimero limitado de
ativos, inclusive em Unico ativo e/ou imdvel, estando este exposto aos riscos inerentes a essa situacdo.

Risco Operacional

Os Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e geridos
pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administra¢do/gestdo adequada, a qual
estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade
dos Cotistas.

Risco de Colocacdo Parcial ou Ndo Colocacdo da Oferta

A Oferta podera ser parcialmente colocada, desde que observado o Montante Minimo da Oferta, o que
pode ensejar uma reducgdo nos planos de investimento do Fundo e, consequentemente, na expectativa de
rentabilidade do Fundo.

Existe a possibilidade de ocorrer o cancelamento da Oferta caso ndo seja subscrito o Montante Minimo da
Oferta, que serd de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas. Nesta
hipdtese, o Administrador deverd imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos
financeiros recebidos, nas propor¢des das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagGes do Fundo.
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Risco de Potencial Conflito de Interesse

O Regulamento prevé a contratacdo do Administrador para a prestagdo de servicos de custddia das cotas do
Fundo e determinados atos que caracterizam conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador ou entre o
Fundo e o Gestor que dependem de aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas. Além disso, a politica de
investimentos do Fundo estabelece que poderdo ser adquiridos pelo Fundo, titulos ou valor mobiliarios de
emissdao do Administrador, do Gestor ou de empresas a eles ligadas, bem como o Fundo podera aplicar até 100%
(cem por cento) em cotas de fundos de investimento administrados por seu Administrador, Gestor ou empresa a
eles ligada, sendo vedada a aquisicao de a¢des de emissao do Administrador.

Ainda, o fato de o Gestor ter sido o responsavel pela elaboragdo do estudo de viabilidade do Fundo caracteriza
conflito de interesse e referido estudo pode ndo retratar fielmente a realidade do mercado no qual o Fundo atua.
O estudo de viabilidade do Fundo foi elaborado pelo Gestor, que se utilizou de metodologia de analise, critérios e
avaliagBes proprias levando em consideragao sua experiéncia e as condi¢des recentes de mercado. O estudo de
viabilidade do Fundo ndo representa e ndo caracteriza promessa ou garantia de rendimento predeterminado ou
rentabilidade por parte da Administradora, do Gestor ou do Fundo. Entretanto, mesmo que tais premissas e
condi¢cOes se materializem, ndo ha garantia que a rentabilidade almejada serd obtida.

Risco de Governanca

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou Gestor; (b) os sécios, diretores e
funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou Gestor, seus sdcios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o
cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para
a formacdo do patriménio do Fundo; e (f) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do fundo, exceto quando
forem os Unicos Cotistas do Fundo ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada
na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procura¢do que se refira especificamente a
Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de cotas
forem condéminos de bem com que concorreram para a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404/76, conforme o paragrafo 22
do artigo 12 da Instrugdo CVM 472. Tal restrigdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a
"f", caso estas decidam adquirir Cotas do Fundo. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas.
Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel
que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo
(quando aplicavel) e de votacgdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias
pode ensejar, dentre outros, a liquidagao antecipada do Fundo.

Riscos Relativos ao Setor Imobilidrio e aos Empreendimentos integrantes da Carteira do Fundo

O Fundo investira, direta ou indiretamente, em imdveis ou direitos reais, os quais estdo sujeitos aos
seguintes a seguir elencado que se concretizados afetardao os rendimentos das cotas desse Fundo.

- Risco de Atrasos e/ou ndo conclusdo das obras dos empreendimentos imobilidrios

O descumprimento do prazo de conclusdao de um empreendimento e obtencdo das devidas aprovacgdes
junto a prefeitura municipal e demais érgdos governamentais, com a devida expedicdo do Termo de
Verificacdo de Obra, nos casos de loteamentos regidos pela Lei n® 6.766/79 e obtencdo de Alvarad de
Conclusdo de Obra, nos casos de empreendimentos regidos pela Lei n2 4.591/64 podera gerar uma redugdo
no valor patrimonial nas Cotas do Fundo e/ou na rentabilidade esperada do Fundo, na medida em que o
atraso na conclusdo dos Empreendimentos afete direta ou indiretamente a velocidade de venda e/ou prego
de lotes ou das unidades, conforme o caso.

90



- Risco de Aumento dos Custos de Construgdo

O Fundo podera ter na sua politica de investimento a possibilidade de investir por meio de
determinados veiculos em empreendimentos imobilidrios que ainda estejam em fase de construgdo. A
depender da forma como seja adquirida a participagdo pelos veiculos investidos pelo Fundo nos
referidos empreendimentos imobiliarios, podera ser assumida contratualmente a responsabilidade de
os veiculos investidos pelo Fundo arcarem com o eventual aumento dos custos de construgdo dos
referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, os veiculos investidos pelo Fundo terdo que
aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam
concluidos e, consequentemente, o Fundo na qualidade de investidor dos referidos veiculos e os
cotistas do Fundo terdo que suportar o aumento no custo de construcdo dos empreendimentos
imobilidrios.

- Risco de Regularidade dos Imdveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndao estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante
os 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar
prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

- Risco de Sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis objeto de investimento pelo Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagGes a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigOes gerais das
apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano
sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento
a ser adotado.

- Risco de Desapropriagdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo poderdo ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social. Qualquer desapropriagdo poderd
prejudicar de maneira relevante o uso normal dos imdveis e consequentemente o resultado do Fundo.

- Risco do Incorporador/Construtor

A Empreendedora, construtora ou incorporadora de bens do Fundo podem ter problemas financeiros,
societdrios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros
empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupgdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos Empreendimentos Imobilidrios, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de
prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢ao nos resultados do Fundo.

- Risco de contingéncias ambientais
Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar

responsabilidades pecunidrias (indenizagGes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o
Fundo.
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- Risco de Vacdncia dos Imoveis

Os imoveis, que poderdo compor a carteira de investimentos dos veiculos investidos pelo Fundo, poderdo
ficar vagos e sem gerar quaisquer rendas decorrentes de sua locagdo, ainda que a empresa contratada para
conduzir a gestdo dos referidos imdveis seja ativa e proba no desenvolvimento de suas atividades. Neste
caso, os veiculos investidos pelo Fundo poderao ter que arcar ainda com as despesas de manutengao dos
referidos imdveis, a exemplo de taxas de condominio. Portanto, a rentabilidade do Fundo poderd sofrer
oscilagdo em caso de vacancia dos imdveis pertencentes aos veiculos investidos pelo Fundo, pelo periodo
que perdurar a vacancia.

- Risco de Revisdo ou Rescisdo dos Contratos de Locagdo ou Arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados
ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de
remuneracdo dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locagdo
poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que
sdo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e
aos seus Cotistas.

N3o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

As aplicagdes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Demais riscos

O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ao controle do
Administrador, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudanc¢as impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica

econdmica e decisdes judiciais.

Informacdes Contidas neste Prospecto Preliminar

Este Prospecto Preliminar contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho
do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Embora as informagBes constantes deste Prospecto Preliminar tenham sido obtidas de fontes idoneas e
confidveis e as perspectivas do Fundo sejam baseadas em convic¢des e expectativas razoaveis, ndo ha
garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informagGes contidas neste Prospecto Preliminar em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgdos publicos e por outras fontes
independentes, tais como a Fundagdo Getulio Vargas. As informacgOes sobre o mercado imobiliario,
apresentadas ao longo deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas
de mercado, informagGes publicas e publicagdes do setor. Tais declaragdes tém como base informacgdes
obtidas de fontes consideradas confidveis, tais como SECOVI e IBGE, dentre outras.
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PERFIL DO ADMINISTRADOR / COORDENADOR LiDER E DO GESTOR
Administrador

A Planner Corretora de Valores S.A., sociedade por agdes, com sede na cidade de Sdo Paulo, no Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 102 Andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
00.806.535/0001-54, autorizada pelo BACEN e pela CVM para o exercicio de suas atividades, é contratada para
atuar como administradora do Fundo e instituicdo intermedidria lider responsdvel pela Oferta.

Constituida em setembro de 1995, quando foi autorizada pelo Banco Central a atuar como corretora. Membro da
Bolsa de Valores de Sdo Paulo, a Planner Corretora de Valores S.A., atua na prestagdo de servigos financeiros. Foi a
primeira corretora brasileira certificada segundo os padrées da Norma ISO 9002, em 1996 para a area de
“OperagGes com Titulos e Valores Mobiliarios em Bolsa de Valores” e em, 1997 para “Servicos de Agente
Fiducidrio”. Em 1999, os acionistas da Planner adquiriram a Sanvest Trustee Dtvm Ltda., que atuava basicamente
em “Servigos de Agente Fiducidrio”. Ainda no exercicio de 1999, a Planner ingressou na BM&F, tendo adquirido o
titulo de Corretora de Mercadorias e também o titulo de Agente de Compensagdo. Em agosto de 2003,
atendendo a reformulag¢do das normas 1SO, foi conquistada a recertificacdo, pela nova 1ISO 9001/2000. No més de
dezembro de 2003, a Planner adquiriu a carteira de cliente da entdo DC Corretora de Cambio, Titulo e Valores
Mobiliarios S.A., inclusive aqueles do segmento de operac¢Ges de cambio. No ano de 2004, visando o crescimento
sustentado da empresa, foi constituida a Area de Gestdo de Pessoas e Qualidade (GPQ). No ano seguinte,
objetivando o aperfeicoamento dos controles, foi constituida a Area de Compliance, a qual incorporou as
atividades da Gestdo da Qualidade. Por fim, vale ressaltar que no ano de 2007 realizamos a mudanga de enderego
da sede, a qual foi transferida para a Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3900, 102 andar, Condominio Edificio Pedro
Mariz - 31.

Em termos histdricos de certificacdo de qualidade acima mencionado, a Planner Corretora de Valores S.A. é uma
empresa que possui Certificado de Sistema de Qualidade (NBR ISO 9001:2000 - Sistemas de Gestdo de Qualidade
— Requisitos), conforme certificagdo da Fundagdo Carlos Alberto Vanzolini, com o escopo de OperagBes com
titulos e valore mobiliario em bolsas (Bovespa e BM&F). Possuimos dois certificados de qualidade ISSO 9002, nos
seguintes escopos: “Operag¢des com Titulos e Valores Mobilidrios Em Bolsa de Valores”, desde fevereiro de 1996,
e “Servigos de Agente Fiducidrio”, desde margo de 1997. Fomos a primeira corretora a obter esses certificados no
mercado de capitais brasileiro, posteriormente a BM&F, e a BOVESPA, foram também certificadas. Nossa
certificacdo foi realizada, de forma conjunta, pela Fundagdo Vanzolini e DQS (Alema) até o final do terceiro ano. A
partir de 1999, a Fundagdo Vanzolini adquiriu o direito de representar a IQNET no Brasil, de forma que ndo mais
foi preciso utilizar os servicos da DQS.

Por fim, mostra-se importante ressaltar que (i) a Fundagdo Vanzolini é entidade ligada a Escola Politécnica da USP;
e (i) em julho de 2003, no tocante a formalizagdo de procedimentos, das fun¢des e definigGes das
responsabilidades descritas no Manual da Qualidade, as mesmas foram adaptadas em fun¢do da transi¢do para a
ISO 9001:2000, cujo escopo enfatiza os procedimentos e controles internos. No exercicio de 2006, o ponto de
destaque consistiu na Certificacdo I1SO para as unidades de negdcios espalhadas pelo pais, de forma que a meta
atual visa a Certificacdo de outras areas da Corretora, e, por consequéncia, a certificagdo integral. Por oportuno,
entendemos importante a citagdo em relagdo ao Programa de Qualificagdo Operacional — PQO conduzido pela
BM&F, ressaltando que o Comité autorizou, por prazo indeterminado, o uso dos Selos Retail, Web e Execution,
tendo por base os resultados dos trabalhos de auditoria (data base de 05/04/2007, 22/06/2007 e 10/12/2007).

Dando prosseguimento ao seu plano de expansao, em setembro de 2009, a Planner adquiriu a carteira de clientes
da Theca CCTVM. No ano de 2010, obteve aprovacdo da CVM — Comissdo de Valores Mobiliarios para atuar como

custodiante e escrituradora de cotas de fundos.

Por fim, no ultimo trimestre do exercicio de 2011, identificando uma oportunidade de mercado, realizou a criagdo
de segmento independente para administragdo de recursos para Investidores Institucionais.

95



A Planner vem desenvolvendo iniciativas consistentes para que seu crescimento ocorra de forma sustentavel.
Estas iniciativas resultam na implantagdo de praticas de gestdo focadas no desenvolvimento de pessoas e
aprimoramento continuo dos processos.

Gestor (e Instituigdo Consorciada)

A Mérito Investimentos S.A., sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, no Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Horacio Lafer, 160, cj 21, Sala M, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 15.632.652/0001-16, autorizada pela
CVM para o exercicio de administragdo de carteiras de valores mobilidrios pelo Ato Declaratério CVM n2? 12.486
de 26 de julho de 2012, é contratada para atuar como instituicdo responsavel pela gestdo da carteira do Fundo,
além de ter sido contratada pelo Coordenador Lider como Instituicdo Consorciada para participar da oferta, nos
termos da autorizagdo conferida nos termos do artigo 30 da Instrugdo CVM 558.

A empresa é uma gestora de recursos independente especializada na gestdo de ativos imobilidrios, constituida em
maio de 2012 por uma equipe com vasta experiéncia no mercado de capitais e no mercado imobiliario.

Oferece solugdes adequadas as necessidades de investimento de cada cliente, com produtos financeiros
diferenciados e de alto valor agregado, de forma a proporcionar resultados positivos consistentes e a preservar o
capital do investidor no longo prazo. Por ser uma gestora absolutamente independente de qualquer grupo
financeiro, a Mérito Investimentos esta totalmente comprometida com os interesses do investidor, o que elimina
a possibilidade de conflitos de interesse.

Os principais executivos da companhia sao:

Alexandre Guilger Despontin

Formado em Engenharia Aeronautica pelo Instituto Tecnoldgico de Aeronautica (ITA). Possui certificacdo de
gestores ANBIMA — CGA e é autorizado perante a CVM para atuar como administrador de carteira de valores
mobilirios. Possui 7 (sete) anos de experiéncia no mercado de capitais e no mercado imobiliario. E o diretor
responsavel pela administracdo de carteira de valores mobilidrios e pela distribuicdo de cotas de fundos de
investimentos geridos pela Gestora.

Luigi Mariani Filho

Formado em Engenharia Mecanica pela Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo (USP) e Mestre em
Economia pelo Insper. Possui certificagdo de gestores ANBIMA — CGA e é autorizado perante a CVM para atuar
como administrador de carteira de valores mobilidrios. Possui 12 (doze) anos de experiéncia no mercado de
capitais e no mercado imobilidrio. E o diretor responsavel pela gestdo de risco e pelo compliance.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicGes envolvidas na Terceira Emissdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o Administrador,
inclusive na qualidade de Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no
futuro, serem contratados pelo Administrador, inclusive na qualidade de Coordenador Lider ou sociedades de seu
conglomerado econémico, para assessora-los, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras
operagdes necessarias para a condugdo de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste prospecto, a Planner Corretora de Valores S.A. exerce as fun¢des de Coordenador Lider da
Oferta e Administrador do Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor (inclusive na qualidade de Instituigdo Consorciada)

Na data deste prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor (inclusive na qualidade de Instituigdo Consorciada)

Na data deste prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si,
e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente

Na data deste prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndao possuem qualquer relagdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Administrador e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento dos Coordenadores Contratados e das Instituigdes Consorciadas com os demais
prestadores de servigos do Fundo

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, os Coordenadores Contratados e as InstituicOes
Consorciadas prestam ou poderdo prestar servicos de distribuicdo de cotas de fundos de investimento,
incluindo fundos de investimento imobilidrios, (i) administrados pelo Administrador, ou (ii) cujas carteiras
sejam geridas pelo Gestor, (iii) cujas ofertas publicas de distribuicdo sejam coordenadas pelo Coordenador
Lider, (iv) cujas contas sejam auditadas pelo Auditor Independente, (v) cujos ativos sejam custodiados pelo
Administrador, na qualidade de custodiante, (vi) cujas cotas sejam escrituradas pelo Administrador, na
qualidade de escriturador, o que nao configura qualquer conflito de interesses entre as partes.

N3do ha nenhuma outra relagdo comercial relevante entre os participantes do Fundo e da Oferta que poderia
de alguma forma resultar em um conflito de interesses entre os participantes. Reforgca-se que as partes
possuem completa independéncia na realizagdo de suas respectivas atividades no dmbito do Fundo e da
Oferta.
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ANEXOS

ANEXO|

ANEXO I

ANEXO Il
ANEXO IV
ANEXOV
ANEXO VI

COPIA DA ATA DE ASSEMBLEIA GERAL QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSAOQ,
E ALTEROU O REGULAMENTO DO FUNDO

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO
CVM 400

DECLARAGCAO DO ADMINISTRADORNOSTERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
ESTUDO DE VIABILIDADE

DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO FUNDO

MODELO DO TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO
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COPIA DA ATA DE ASSEMBLEIA GERAL QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSAO,
E ALTEROU O REGULAMENTO DO FUNDO
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DR. JOSE A MICHALUAT . OFICML

30 MAlID 2016

MICROFILMAGEM
1932997

MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | Fll - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF N2 16.915.968/0001-88

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA E EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
REALIZADA EM 24 DE MAIO DE 2016

DATA, HORA E LOCAL:Em 24 de maio de 2016, as 16h00min, na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900, 10°
andar, Itaim Bibi, cidade e estado de S3o Paulo, sede da PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.,
instituicdo financeira, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 00.806.535/0001-54(“Administradora”).

CONVOCAGAO: A convocacio foi enviada a todos os cotistas do MERITO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO | FIl -FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO(“Cotistas” e “Fundo”, respectivamente)
por meio de correio eletronico, em 24 de abril de 2016 (convocagdo ordindria) eem 09 de maio de
2016 (convocagdo extraordindria), e disponibilizado no website da Comissdo de Valores Mobilidrios

(“CVM”) e da BM&FBovespa — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“BM&FBovespa”).

PRESENGA: Estiveram presentes Cotistas representando 44,8996% das cotas do Fundo, conforme a
Lista de Presenca de Cotistas constante do Anexo | a esta ata. Presentes, ainda, representantes do

Gestor do Fundo, Mérito Investimentos Ltda. (“Gestora”), e da Administradora.

COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Artur Martins de Figueiredo; e Secretario: Flavio Daniel

Aguetoni.

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: (i) apreciagdo sobre as DemonstragGes Financeiras devidamente
auditadas do exercicio social findo em 31 de dezembro de 2015 (ii) a alteragdo do regulamento do
Fundo para excluir a mengdo a Investidores Qualificados dos itens 3.1 e 3.3; {iii) a alteracdo da
composicio do Comité de Investimento, para que passe a ser composto por 2 (dois) membros

indicados pela Mérito Investimentos Ltda. (“Gestora”); (iv) a realizagdo da 32 (terceira) emissdo de

cotas do Fundo, no valor de até R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), sem considerar a emissdo
de lote adicional e lote suplementar de cotas, a serem objeto de oferta publica (“Oferta Publica”), nos
termos da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM
400”), bem como seus principais termos e condigdes, incluindo (a) volume minimo e maximo da
Oferta Publica; (b) possibilidade de distribuigdo parcial; (c) publico alvo; (d) o prego de emissdo e
subscricdo das novas cotas; (e) o regime de colocagdo; (f) a destinagdo dos recursos; e (g)a

1
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contratagdo e remuneragdo dos prestadores de servio da Oferta Piblica (observado o item “v”
abaixo); e (h) autorizacdo para a Administradora e a Gestora definirem todos os demais termos e
condigbes e adotarem todas as medidas necessarias para a consecugdo da Oferta Pdblica; (v) a
contratagdo de agente para atuar como coordenador lider da Oferta Publica, que podera ser a
Gestora, e a defini¢do de sua remuneracdo; (vi) a alteragio da Taxa de Ingresso prevista no item 11.3
do Regulamento do Fundo, para que passe a ser de 1% (um por cento) para cotistas que exercerem o
direito de preferéncia e de 4% (quatro por cento) para os demais; (vii) alteragdo do item 10.5.2 do
Regulamento, para adequé-lo ao previsto na Instru¢do CVM n2 571/15; e (viii) a alteragdo e
consolidagdo do Regulamento, para refletir as modificagdes que venham a ser aprovadas nos termos

wn

dos itens “ii” a “viii” anteriores.

6. DELIBERAGOES: Em conformidade com o artigo 20, §22 da Instrugio CVM 472, de 31 de outubro de
i 2008, conforme alterada, os cotistas presentes, representantes de 44,8996%das cotas emitidas pelo

Fundo, aprovaram e autorizaram, sem quaisquer restrigdes:

(i) aprovar as Demonstrag¢Ges Financeiras devidamente auditadas do exercicio social findo em 31 de
dezembro de 2015;
(ii) alterar o regulamento do Fundo para excluir a mengdo a Investidores Qualificados dos itens 3.1 e

3.3. Em razdo dessa alteragdo, o Capitulo Il do Regulamento — Publico Alvo, passa a vigorar com a

seguinte redagdo:

“Iil. PUBLICO ALVO

3.1 As Cotas de emissdo do Fundo s@o destinadas a pessoas naturais e juridicas, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de investimento que tenham por objetivo
investimento de longo prazo, sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitdrio e
equitativo.

3.2 Ndo hd restricbes quanto ao limite de propriedade de cotas do Fundo por um unico cotista.”

{iii) alterar a composicdo do Comité de Investimento, que passa a ser composto por 2 {(dois} membros

indicados pela Mérito Investimentos Ltda. (“Gestora”). Em razdo dessa deliberagdo, o item 6.5 do

Regulamento passa a vigorar com a seguinte redagdo:
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“6.5 Os investimentos realizados pelo Fundo serdo analisados, aprovados e deliberados por um
Comité de Investimentos, que serd composto por 2 (dois) membros indicados pela Gestora, que
poderdo ser ou ndo integrantes do quadro de sdcios ou de funciondrios desta, a serem
oportunamente indicados por esta. Todas as decisGes do Comité de Investimentos serGo tomadas

pela unanimidade de seus integrantes.”
realizar a 32 (terceira) emissdo de cotas do Fundo (“32 Emissdo”), a serem distribuidas
publicamente, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, nos termos da Instrugdo CVM

400, comos seguintes termos e condigdes principais:

A. Quantidade de Cotas da 32 Emissdo: serdo emitidas no maximo, 1.000.000 (um milhdo)

de novas cotas, observada a possibilidade de emissdo de lote adicional de até 15% (quinze por
cento) da quantidade de cotas inicialmente ofertadas, nos termos do artigo 24 da instrugdo CVM
400 (“Lote Suplementar”) e de lote adicional de até 20% (vinte por cento) da quantidade de cotas
inicialmente ofertada, nos termos do artigo 14, §22 da Instrugdo CVM 400 (“Lote Adicional”),
totalizando a Oferta Publica a quantidade de até 1.350.000,00 (um milh3o trezentas e cinquenta

mil) novas cotas;

B. Preco de Emissdo: as cotas da 32 Emissdo serdo emitidas ao prego unitario de R$100,00

(cem reais) por cota;

C. Volume Total da Oferta Publica: o montante total da Oferta Publica sera de até
R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), sem considerar a emissdo dolLote Adicional e do Lote
Suplementar, e de até R$135.000.000,00 (cento e trinta e cinco milhdes de reais) se considerados

o Lote Adicional e o Lote Suplementar;

D. Distribuicdo Parcial: fica autorizada a distribuigdo parcial de cotas, desde que observado
o0 montante minimo de 10.000 {dez mil) novas cotas, equivalente a R$1.000.000,00 (um milhdo de
reais) (“Montante Minimo”),sendo certo que, caso n3o seja atingido o0 Montante Minimo durante
o periodo de distribuicdo, a Oferta Pibica sera cancelada. Nesta hip6tese, caso o investidor ja
tenha efetuado a integralizagdo de cotas, os valores depositados serdo devolvidos sem juros ou
corregdo monetaria, sem reembolso e com dedugdo de quaisquer tributos eventualmente
aplicaveis, se a aliquota for superior a zero, no prazo de 3 (trés) dias lteis contados da

comunicagio do cancelamento da Oferta Publica. Na hipotese de distribuicdo parcial, devera ser

3
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observado o previsto no artigo 30 da Instrugdo CVM 400, e o saldo n3o colocado sera cancelado

pelo Administrador;
E. Publico Alvo: a Oferta Publica serd destinada as pessoas naturais e juridicas, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de investimento que tenham por objetivo

investimento de longo prazo;

F. Regime de Colocacdo: as cotas objeto da 32 Emissdo do Fundo serdo colocadas sob o

regime de melhores esforgos de colocagdo, observados os termos da Instrugdo CVM 400;

G. DESTINACAO dos Recursos:os recursos obtidos com a Oferta Publica serdo destinados

para a aquisigdo de ativos imobilidrios que se enquadrem na politica de investimento do Fundo;

H. Despesas: fica aprovado que o Fundo incorra em despesas e comissGes relacionadas a
Oferta Publica, no seguinte formato: (a) comissdo de coordenagdo e colocagdo correspondente a
até 3,50% (trés inteiros e cinquenta centésimos por cento) do valor das cotas efetivamente
colocadas, correspondendo este custo a R$3.500.000,00 (trés milhdes e quinhentos mil reais)
assumindo a colocagdo do volume total da Oferta Publica (sem considerar a colocagdo das cotas
objeto do Lote Adicional e do Lote Suplementar); e (b) demais custos, incluindo taxa de registro
na CVM, na ANBIMA e na BM&FBovespa, despesas com publicagbes e prospecto, assessoria
juridica e outras despesas correlatas, estimados ematé R$715.000,00 (setecentos e quinze mil

reais). Os custos da Oferta Publica serdoarcados pelo Fundo;

I Registro para Negociacdo: as cotas serdo registradas para negociagdo em mercado de

bolsa operado pela BM&FBovespa; e

J. Direito de Preferéncia: terdo direito de preferéncia para subscri¢gdo das cotas da 32
Emissdo no contexto da Oferta Publica aqueles que forem titulares de cotas emitidas pelo Fundo
na data de divulgacdo do antncio de inicio da Oferta Pdblica. Os prazos e procedimentos para
exercicio do direito de preferéncia serdo detalhados no Prospecto.Cada cota detida pelo cotista

equivalerd ao Direito de Preferéncia de 2,8571428571 de Cota objeto da Oferta.

h. AUTORIZAR a Administradora e a Gestora a definir todos os demais termos e condigdes e

adotarem todas as medidas necessérias para a consecugdo da Oferta Publica, incluindo sem

4
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limitagdo a contratacdo das instituicdes intermedidrias, apresentagdo do pedido de registro da

Oferta Publica a CVM e cumprimento de exigéncias, e celebragdo do contrato de distribuigdo;

(v) autorizar a contratacdo da Gestora, como coordenador lider da Oferta Publica, cuja
remuneragdo estard limitada ao percentual previsto no item (iv) H (a) acima. Para fins de
clareza, fica expresso que a contratagdo do Gestor como coordenador lider ndo é obrigatoria,
podendo ser contratada outra institui¢do integrante do sistema de distribuicdo para atuar

nesta qualidade;

(vi) alterar a Taxa de Ingresso prevista no item 11.3 do Regulamento do Fundo, que passa a ser de
1% (um por cento) para cotistas que exercerem o direito de preferéncia e de 4% (quatro por
cento) para os demais, a qual ja serd aplicada para a Oferta Piblica. Em raz3o dessa alteragdo,

o item 11.3 do Regulamento passa a vigorar com a seguinte redagdo:

“11.3 Taxa de Ingresso. Significa a taxa devida pelos Cotistas do Fundo quando da
subscrigdo e integraliza¢do das Cotas, indicada no Boletim de Subscri¢do, equivalente a
um percentual fixo sobre o montante integralizado de 1% (um por cento) pelo Cotista que

exercer o direito de preferéncia e de 4% (quatro por cento) para os demais.”

Foi deliberado, ainda, que caso haja qualquer obje¢do das autoridades competentes em
relagdo a aplicagdo de tratamento diferenciado para cotistas atuais e novos, a Administradora
poderd, independentemente de nova aprovagdo em Assembleia Geral, alterar o regulamento
para prever que a taxa de ingresso seja de 4% {quatro por cento) para quaisquer cotistas,

devida quando da subscrigdo e integralizagdo de cotas.

(vii} alterar o item 10.5.2 do Regulamento, para adequé-lo ao previsto na Instrugdo CVM n2 571,
de 25 de novembro de 2015, conforme alterada. Em razdo dessa alteragdo, o item 10.5.2 do
Regulamento, passa a vigorar com a seguinte redagdo:

“10.5.2. As deliberacdes relativas ds matérias previstas nos incisos “ii”, “ii", “v", “vi’,
“Viii”, “xi” e “xii” do item 10.1 dependem da aprovagdo por maioria de votos dos cotistas

presentes e que representem:
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I — 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou
Il — 50% (cinquentapor cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver até

100 (cem) cotistas.”

(viii) Alterare consolidar o Regulamento, para refletir as modificagdes aprovadas nos termos dos

itens “ii” a “viii” anteriores, que segue em anexo a presente ata (Anexo Il).

7. ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, o Presidente concedeu a palavra a quem dela quisesse
fazer 0 uso e como ndo houve manifestacdo, os trabalhos da Assembleia foram suspensos, da qual foi
lavrada a ata, aprovada e assinada pelo Presidente da Assembleia, pelos Cotistas presentes e por
mim, Secretdrio que lavrei a ata. Na qualidade de Secretério da Assembleia declaro que a presente é

copia fiel da ata.

Esta ata é uma coOpia exata e verdadeira da ata original da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo

ealizada em 24 de maio

2016, transcrita no livro préprio do Fundo.

y

FIavMI guetoni

Secretdrio

Artur Mattigs de Fi}ﬂmglio
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REGULAMENTO : ,I 3 2
MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | Fil - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILI?RIO

. DO FUNDO

11 O MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | Fil - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO (“Fundg”) é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de

duracdo indeterminado, regido pelo presente regulamento, pela Lei n.2 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela Instru¢do da Comissdo de Valores Mobilidrios
(“CVM”) n.2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), e pelas
demais disposices legais e regulamentares que lhe forem aplicéveis, cujo objetivo esta

descrito no item 4.1 abaixo.

. DEFINICOES

2.1 Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que lhes sdo

aqui atribuidos quando iniciados com maitscula no corpo deste Regulamento:

“Administrador” PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade
por agdes, com estabelecimento no municipio de
Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 102 andar, Itaim Bibi,
CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n¢
00.806.535/0001-54, devidamente credenciada e
autorizada pela CVM para prestar os servigos de
administragdo de carteiras, conforme Ato
Declaratério CVM n2 3.585, de 2 de outubro de
1995;

“Assembleia Geral de Cotistas”: é a assembleia geral de Cotistas, disciplinada no

Capitulo X deste Regulamento;

“Ativos Imobilidrios”: i) Terrenos Selecionados e unidades autébnomas;

i)y CEPAC;
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“Auditor independente”:

“BM&FBOVESPA™:

“CEPAC":

“Cotas”:

“Cotistas”:
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iii) participagdo, por meio de aquisicdo de acBes
e/ou cotas, em sociedades que tenham como
objeto social a realizagdo de incorporagdo
imobilidria; e

iv) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis;

BDO RCS Auditores Independentes — Sociedade
Simples, com sede no Municipio de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Major Quedinho, n®
90, 52 andar, Consolagdo, CEP 01.050-030, inscrita
no CNPJ/MF sob n? 54.276.936/0001.79, empresa
de auditoria independente devidamente registrada
junto a CVM para o exercicio da atividade de
auditoria independente no dmbito do mercado de

valores mobiliarios;

BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores,

Mercadorias e Futuros;

Certificados de Potencial Adicional de Construgdo,
nos termos da Lei n2 10.257, de 10 de julho de 2001
e da Instrugdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de
2003;

todas e quaisquer cotas de emissdo do Fundo;

os detentores de Cotas do Fll, sendo que os

Cotistas:

i) ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre
os imdveis e empreendimentos integrantes do

patriménio do Fundo; e

ii) ndo respondem pessoalmente por qualquer

obrigagdo legal ou contratual, relativa aos iméveis e
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”

“Comité de Investimentos”:

“CVM":

“Custodiante”

“Desenvolvimento Imobilidrio”:

“Dia Util":

“Dia Util BM&FBOVESPA”:

empreendimentos integrantes do patriménio do
Fundo ou do Administrador, salvo quanto a
obrigagdo de pagamento do preco de integralizacdo

das Cotas que respectivamente subscreverem;

os investimentos a serem realizados pelo Fundo
serdo analisados, aprovados e sujeitos a
deliberagdo por um Comité de Investimentos, que
serd composto por trés membros indicados pela
Gestora, a serem oportunamente indicados por
esta. Todas as decis6es do Comité de Investimentos
serdo tomadas pela unanimidade de seus
integrantes, conforme definido no item 6.5 do

presente Regulamento;
Comissdo de Valores Mobilidrios;

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., acima

qualificada.

atividade a ser exercida sob a responsabilidade da
Empreendedora, com o intuito de promover e
realizar, diretamente ou através de suas so;:ie'dades
de propdsito especifico, edificagbes e benfeitorias

nos Ativos Imobilidrios adquiridos;

qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, ou

feriado nacional;

qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo, feriado
nacional, feriado no estado de Sdo Paulo, feriado na
cidade de S3o Paulo ou em dias que, por qualquer

motivo, ndo houver expediente na BM&FBovespa;
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“

Empreendedora”:

g

“Empreendimentos Imobilidrios”:

“ ”

Encargos do Fundo”:

“Fundo”:

“Gestor”:
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“Investidores Qualificados”

“Instrucdo CVM 400”:

“Instrugdo CVM 555”:

sociedade que desenvolva a atividade de
desenvolvimento imobilidrio nos termos da

regulamentagdo vigente;

os empreendimentos imobilidrios residenciais ou
comerciais a serem desenvolvidos nos Terrenos
Selecionados adquiridos pelo Fundo, sob a exclusiva

responsabilidade da Empreendedora;

sdo os custos e despesas descritos no item 12.1
deste Regulamento, que sdo de responsabilidade do
Fundo e serdo debitados automaticamente, pelo

Administrador, do Patriménio Liquido do Fundo;

MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

MERITO  INVESTIMENTOS LTDA.,sociedadecom
sede no Municipio de Sdoc Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Rua do Rocio, n? 423, 62 andar, cj. 602,
inscrita no CNPJ/MP sob o n2 15.632.652/0001-16,
devidamente autorizada pela CVM a exercer a
atividade de administragdo de carteira de titulos e
valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM

n2 12.486, de 26de julhode 2012;
investidores qualificados, residentes e domiciliados
no Brasil ou no exterior, assim definidos nos termos

do artigo 9-A da Instrugdo CVM 539;

Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003,

conforme alterada;

Instrugdo CVM n2 555, de 17 de dezembro de 2014,
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“Instrucdo CVM 472”:

“

‘Laudo de Avaliacdo”:

“Lein® 8.668/93":

“Lei n29.779/99":

"

‘Patriménio Liquido”:

”,

“Politica de Investimento”:

“

“Regulamento”:

“Representante(s) dos Cotistas”:

“Taxa de Administra¢do”:

conforme alterada;

Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada;

laudo de avaliagdo que devera ser elaborado por
uma empresa especializada e independente, de
acordo com o Anexo | a Instrugdio CVM 472,
previamente a aquisicdo de imdveis, bens e direitos

de uso pelo Fundo;

Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada;

Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme

alterada;

o patriménio liquido do Fundo, calculado para fins

contabeis de acordo com a Cldusula XVI abaixo

a politica de investimento adotada pelo Fundo para
realizagdo de seus investimentos, nos termos da

Clausula VI deste Regulamento;

o presente regulamento, que disciplina o

funcionamento do Fundo;

a Assembleia Geral de Cotistas pode nomear um ou
mais representantes para exercer as fungbes de
fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos
do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos

Cotistas, nos termos dos itens 10.16 e 10.17 abaixo;

tem o significado que lhe é atribuido no item 11.1
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deste Regulamento;
“Taxa de Ingresso”: tem o significado que lhe é atribuido no item 11.3

deste Regulamento;

“Taxa de Performance”: tem o significado que lhe é atribuido no item 11.2
deste Regulamento;

]

“Terrenos Selecionados”: consistem nos terrenos que poderdo ser objeto de

investimento pelo Fundo.
. PUBLICO ALVO
3.1 As Cotas de emissao do Fundo sdo destinadas a pessoas naturais e juridicas, residentes
e domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de investimento que tenham por
objetivo investimento de longo prazo, sendo garantido aos Investidores o tratamento

igualitdrio e equitativo.

3.2 N&o hé restricdes quanto ao limite de propriedade de cotas do Fundo por um unico

cotista.
T° Ofiid de Reg. da Titos ¢ Decumenios
@ Civii o Possoa Juridice da Cephel
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4.1 O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos imabilidrios de longo prazo,
preponderantemente por meio da aquisicdo de Ativos Imobilidrios, com a contratagdo de
Empreendedora para o Desenvolvimento Imobilidrio e posterior alienacdo dos Ativos

Imobilidrios beneficiados.

V. DA ADMINISTRAGAO, DA GESTAO E DA PRESTAGCAO DE SERVICOS

5.1 Administragdo. A administragdo do Fundo sera exercida pela Planner Corretora de
Valores S.A., acima qualificada, devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar
os servigos de administragdo de carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n2 3.585, de 2 de

outubro de 1995.
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5.1.1 Limitagdes do Administrador. O Administrador, observadas as limitagbes legais e
regulamentares aplicdveis, assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes

para exercer todos os direitos inerentes aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

5.2 Gestdo. A gestdo da carteira do Fundo sera exercida pela MERITO INVESTIMENTOS
LTDA., acima qualificada, sociedade devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade
de administrador de carteira de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM

n.2 12.486, de 26de julhode 2012.

53 Custddia e Registro de Cotas. As atividades de custddia e registro de Cotas do Fundo
serdo exercidas diretamente por sociedade regularmente credenciada perante a CVM para a

prestacdo de servicos de custddia, a ser contratada pelo Administrador em nome do Fundo.

5.3.1 O Custodiante s6 podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsdvel pela
administragdao ou gestdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios, que
deverdo, ainda, ser devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipétese,
vedada ao Custodiante a execu¢do de ordens que ndo estejam diretamente vinculadas as

operagdes do Fundo.

5.4 Auditoria. A atividade de auditoria independente sera exercida pela BDO RCS

Auditores lndependentés — Sociedade Simples, acima qualificada.

5.5 Servigos de responsabilidade do Administrador. O Administrador do Fundo devera
prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-os diretamente, hipétese em que
deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, mediante contratagdo de terceiros em

nome do Fundo, observado o disposto neste Regulamento:

i) manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobilidrios;

i) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios;

iii)  escrituragdo de Cotas; "?ﬁcﬁdznn.unnou&-m
Posa0e duricion da Caphat
) . e 30 MAID 2016
iv)  custddia de ativos financeiros; n
JOBE A, MCHM UAT ~ OFICI
v) auditoria independente; e LV 180~ And. - F: 3877.2877

vi)  gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

118



5.5.1 Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, o
Administrador podera, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros devidamente
habilitados a prestagdo dos servigos referidos no item 5.5, mediante deliberacdo da

Assembleia Geral de Cotistas ou desde que previsto no presente Regulamento.

5.5.2 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos Ativos
Imobilidrios, a responsabilidade pela gestdo dos Ativos Imobilidrios do Fundo compete

exclusivamente ao Administrador, que deterd a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

5.5.3 £ dispensada a contratagdo do servigo de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo, desde que tais ativos
estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira autorizado pelo Banco Central

do Brasil ou pela CVM.

5.5.4 Os custos com a contratagdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos
“iv’ e “v" do item 5.5 acima serdo considerados despesas do Fundo. Os custos com a
contratagdo de terceiros para os servigos mencionados nos incisos “i”, “ii”, “iii” e “vi” serdo

arcados pelo Administrador do Fundo.

5.6 Atribuicées do Administrador. Compete ao Administrador, observado o disposto

neste Regulamento:

i) realizar todas as operages e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do
Fundo;
i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patrimdnio do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excecdes;

jii abrir e movimentar contas bancérias;
) ’ = “R.“_‘mh..w
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iv)  adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundb;

v) transigir; 30 MAID 2016
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vi)  representar o Fundo em juizo e fora dele; e
vii) - solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das Cotas do

Fundo.
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5.7 Servigos Facultativos. O Administrador podera contratar, em nome do Fundo, os

seguintes servigos facultativos:

i) distribuicao de Cotas;

ii) consultoria especializada, envolvendo a andlise, selegdo e avaliagio de
Empreendimentos Imobilidrios e demais ativos para integrarem a carteira do Fundo; e

iii) empresa especializada para administrar as locagBes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploragdo do direito de superficie e

a comercializagdo dos respectivos imdveis.

5.7.1 Os servicos a que se refere o item 5.7 acima podem ser prestados pelo préprio
Administrador ou por terceiros por este contratados, desde que, em qualquer dos casos,

devidamente habilitados.

5.7.2 N3o obstante o acima disposto, os servi¢os a que se refere o inciso “ii” do item 5.7
serdo prestados por empresa de consultoria especializada, mediante instrumento contratual

especifico, cujos honordrios serdo deduzidos da remunerac3o a ser paga ao Administrador.

5.8 Obrigagdes do Administrador. Sem prejuizo das demais obrigagbes estabelecidas na
regulamentacdo em vigor ou no corpo do presente Regulamento, o Administrador estd

obrigado a:

i) adquirir os ativos que compordo o patriménio do Fundo, ap6s a recomendagdo de
aquisicdo do Gestor, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento;

i) providenciar a averbagdo, junto ao Cartdrio de Registro de Imoveis onde estiverem
matriculados os imdveis integrantes do patriménio do Fundo e nos respectivos titulos
aquisitivos, das restri¢des dispostas no artigo 72 da Lei 8.668/93, fazendo constar que

tais Ativos Imobiliarios:

a. ndo integram o ativo do Administrador e constituem patriménio do Fundo;
b. ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;
c. ndo compdem a lista de bens e direitos do Administray Bl akieg aila.dediguidacdo

o Eh e Yo s Ceurmamcn
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i)

iv)

v)

vi)

vii)

viii)

ix)

x)

xi)

ndo podem ser dados em garantia de débito de opera¢do do Administrador;
ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

n3o podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 {cinco) anos apds o
encerramento do Fundo:

os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

os livros de presenga e atas das Assembileias Gerais de Cotistas;

a documentagdo relativa aos imdveis, as operagdes e ao patriménio do Fundo;

os registros contabeis referentes as operagGes e patrimdnio do Fundo; e

o arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor Independente, do Gestor e, se for o
caso, dos profissionais ou empresa contratados nos termos do capitulo V deste

Regulamento;

celebrar os negécios juridicos e realizar, quando aplicdvel e conforme orientacdes do
Gestor, todas as operagdes necessarias a execu¢do da Politica de Investimentos do
Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimdnio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custédia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo,
nos termos da regulamentagdo vigente;

no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagdo referida no inciso “iii” do item 5.8 até o término do
procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos nos CapitulosXill e XIV do
presente Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo
Fundo;

observar as disposi¢des constantes deste Regulamento e as deliberagdes da Assembleia

Geral de Cotistas;

T° Ofid de Reg. de Titulos ¢ Decurnenics
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xii)

xiii)

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados pelo Gestor e por terceiros eventualmente
contratados pelo Fundo, nos termos da regulamentagdo em vigor, e o andamento dos
Empreendimentos Imobilidrios;

fornecer ao Cotista, obrigatoriamente, no ato de subscri¢io de Cotas:

exemplar do Regulamento do Fundo;

Prospecto de Oferta Publica de Cotas do Fundo, se for o caso; e

documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de subscrigdo,

distribuicdo e outras que o Investidor tenha que arcar.

5.8.1 O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e

lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas. Sdo exemplos de violagdo do dever de lealdade

do Administrador, as seguintes hip6teses:

ii)

iii))

iv)

usar, em beneficio prdprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negdcio do Fundo;

omitir-se no exercicio ou protegdo de direitos do Fundo ou, visando a obtengdo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negdcio de
interesse do Fundo;

adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e
tratar de forma ndo equitativa os Cotistas do Fundo, a ndo ser quando os direitos

atribuidos a diferentes classes de Cotas justifiquem tratamento desigual.

5.8.2 O Administrador e o Gestor devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou

vantagem gue possam alcancar em decorréncia de sua condigdo.

5.9

Vedagdes. E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas atividades e

utilizando recursos ou ativos do Fundo:

ii)

iiii)

iv)

receber depdsito em sua conta corrente;
conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

contrair empréstimos;

prestar fianga, aval, bem como aceitar-se ou coobrigar-s

*Civi 0’“;“-}"&&.:.::.
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v) aplicar no exterior recursos captados no Brasil;

vi)  aplicar recursos na aquisigdo de Cotas do préprio Fundo;

vi)  vender & prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizagdo via chamada de capital, caso assim aprovado pela Assembleia Geral de
Cotistas que deliberar sobre a nova emissdo de Cotas do Fundo;

viii) prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

ix) sem prejuizo do disposto na Cldusula XV e ressalvada a hipétese de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada
situagdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o
Gestor, entre o Fundo e os cotistas que detenham participagdo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do Patrimdnio do Fundo, entre o Fundo e o representante
de cotistas ou entre o Fundo e a Empreendedora;

X) constituir dnus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

xi)  realizar operagGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugdo CVM 472;

xii)  realizar operagGes com agOes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicSes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de
subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagdo;

xiii)  realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre,
no méximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

5.9.1 A vedagdo prevista no inciso “x” do item 5.9 acima ndo impede a aquisi¢do, pelo
Administrador, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente

ao seu ingresso no patrimdnio do Fundo.
5.9.2 O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operacdes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco

Central do Brasil ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias de operagdes préprias.

5.10 Vedagdes Adicionais. E vedado, ainda, a0 Administrador e ao Gestor:

. do Thulos ¢
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i) receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstdncia, vantagens ou beneficios de
qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou honordrios relacionados as
atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedagdo a seus sdcios,
administradores, empregados e empresas a eles ligadas;

ii) valer-se da informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra
ou venda das Cotas do Fundo; e

i} adquirir, para seu patrimdnio, Cotas do Fundo.

5.11 Responsabilidade. O Administrador e o Gestor serdo responsaveis por quaisquer
danos causados ao patriménio do Fundo decorrentes de: (a) atos que configurem ma gestdo
ou gestdo temeréria do Fundo; e (b) atos de qualquer natureza que configurem violagdo da lei,
da Instrugdo CVM 472, deste Regulamento, da deliberacdo dos Representantes dos Cotistas,

ou ainda, de determinag¢do da Assembleia Geral de Cotistas.

5.12  Exclusdo de Responsabilidade por Forga Maior. O Administrador e o Gestor ndo serdo
responsabilizados nos casos de forga maior, assim entendidas as contingéncias que possam
causar redugdo do patriménio do Fundo ou de qualquer outra forma, prejudicar o
investimento dos Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando impossivel o
cumprimento das obrigagdes contratuais por ele assumidas, tais como atos governamentais,

moratorios, greves, locautes e outros similares.

Vi. DA POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

6.1 Os recursos do Fundo serdo aplicados pelo Administrador, por indicagdo do Gestor,

conforme a Politica de Investimento descrita neste Regulamento.

6.2 O Fundo aplicaré seus recursos preponderantemente em Ativos Imobiliarios:

i) Terrenos Selecionados e unidades auténomas;

ii) CEPAC;

iiii) participagdo, por meio de aquisicio de agBes e/ou cotas, em sociedades que tenham
como objeto social a realizagdo de incorporagdo imobiliaria; e

iv) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis.

99 1
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6.3 Os Ativos Imobilidrios deverdo ser adquiridos pelo Fundo com a finalidade de
promover o Desenvolvimento Imobilidrio, por meio da contratagdo de Empreendedora, e
posterior alienagdo dos Ativos Imobilidrios beneficiadosou, ainda, de auferir ganhos de capital

ao Fundo por meio da compra e venda desses Ativos Imobilidrios.

6.4 Os Ativos Imobilidrios, que venham a ser adquiridos pelo Fundo, deverdo ser objeto de
préviaavaliacdo pelo administrador, pelo gestor ou por terceiro independente, observado os

requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472,

6.5 Os investimentos realizados pelo Fundo serdo analisados, aprovados e deliberados por
um Comité de Investimentos, que serd composto por dois membros indicados pela Gestora,
que poderdo ser ou ndo integrantes do quadro de sécios ou de funcionérios desta, a serem
oportunamente indicados por esta. Todas as decisdes do Comité de Investimentos serdo

tomadas pela unanimidade de seus integrantes.

6.6 Respeitada a aplicagdo preponderante nos Ativos Imobilidrios listados no item 6.2

acima, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio aplicada em:

i) acdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrios;

ii) agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliarios;

iii) cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios
ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construgdo civil ou no mercado imobilirio;

iv) cotas de outros fundos de investimento imobilidrios;

v) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido

T° Ofiidl do Reg. de Tiwios o
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vi) letras hipotecdrias;
vii) letras de crédito imobilidrio; e

viii)  letras imobilidrias garantidas.

6.6.1 Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta publica, a parcela do patriménio do
Fundo que, temporariamente, por for¢a do cronograma fisico-financeiro das obras nao estiver

aplicada em empreendimentos imobilidrios, devera ser aplicada em:

i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do Fundo; e
i) derivativos, exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposi¢do seja

sempre, no maximo, o valor do patriménio Liquido do Fundo.

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

necessidades de liquidez.

6.7 Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50% {cinquenta
por cento) de seu Patrimdnio Liquido, deverdo ser respeitados os limites de aplicagdo
(correspondentes a percentuais do Patriménio Liquido do Fundo) por emissor e por
modalidade de ativos financeiros constantes dos itens 6.7.1 e 6.7.2 abaixo e a seus
administradores serdo aplicaveis as regras de desenquadramento e de reenquadramento

estabelecidas na Instrugdo CVM 555:
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6.7.1 Limites por Emissor:

R Xv

instituicdo financeira autorizada a funcionar 20%

pelo Banco Central do Brasil

companhia aberta 10%
fundo de investimento 10%
pessoa fisica 5%
pessoa juridica de direito privado que ndo seja 5%

companhia aberta ou instituicdo financeira

autorizada a funcionar pelo Banco Central do
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Brasil

Unido Federal 100%

6.7.1.1 Para efeito de calculo dos limites estabelecidos no item 6.7.1 acima:

i) considerar-se-a emissor a pessoa fisica ou juridica, o fundo de investimento e o
patriménio separado na forma da lei, obrigados ou co-obrigados pela liquidagdo do ativo
financeiro;

iii) considerar-se-d0 como de um mesmo emissor os ativos financeiros de
responsabilidade de emissores integrantes de um mesmo grupo econémico, assim entendido o
composto pelo emissor e por seus controladores, controlados, coligados ou com ele
submetidos a controle comum;

iii} considerar-se-a controlador o titular de direitos que assegurem a preponderancia nas
deliberagdes e o poder de eleger a maioria dos administradores, direta ou indiretamente;

iv) considerar-se-do coligadas duas pessoas juridicas quando uma for titular de 10% (dez
por cento) ou mais do capital social ou do patrimdnio da outra, sem ser sua controladora;

v) considerar-se-do submetidas a controle comum duas pessoas juridicas que tenham o
mesmo controlador, direto ou indireto, salvo quando se tratar de companhias abertas com
agdes negociadas em bolsa de valores em segmento de listagem que exija no minimo 25%

{vinte e cinco por cento) de agbes em circulacdo no mercado.

6.7.1.2 O Fundo ndo podera deter mais de 20% (vinte por cento) de seu Patriménio Liquido
em titulos ou valores mobiliarios de emissdo do Administrador, do Gestor ou de empresas a

eles ligadas, observando-se, ainda, cumulativamente, que:

i) € vedada a aquisigdo de a¢bes de emissdo do Administrador; e
i) o Fundo podera aplicar até 100% (cem por cento) em cotas de fundos de investimento
administrados por seu Administrador, Gestor ou empresa a eles ligada nos termos do inciso

“iv” do item 6.7.1.1 acima.

6.7.1.3 O valor das posigdes do fundo em contratos derivativos serd considerado no calculo
dos limites estabelecidos no item 6.7.1, cumulativamente, em relagdo:
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i) a contraparte, quando se tratar de derivativos sem garantia de liquida¢do por cdmaras
ou prestadores de servigos de compensagdo e de liquidagdo autorizados a funcionar pelo

Banco Central do Brasil ou pela CVM.

6.7.1.4 Para efeito do disposto no item 6.7.1.3, os contratos derivativos serdo considerados
em fungdo do valor de exposicdo, corrente e potencial, que acarretem sobre as posicdes

detidas pelo fundo, apurado com base em metodologia consistente e passivel de verificagdo.

6.7.1.5 Nas operagGes sem garantia de liquidagdo por cdmaras ou prestadores de servicos de
compensacdo e de liquidagdo autorizados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM, as posi¢Bes detidas pelo fundo em operagdes com uma mesma contraparte serdo
consolidadas, observando-se, nesse caso, as posi¢des liquidas de exposicdo, caso a

compensacao bilateral ndo tenha sido contratualmente afastada.

6.7.1.6 Nas operacdes compromissadas, os limites estabelecidos para os emissores serdo

observados:

i) em relagdo aos emissores dos ativos objeto:

a. quando alienados pelo Fundo com compromisso de recompra; e

b. cuja aquisi¢do tenha sido contratada com base em operagGes a termo a que se refere

o art. 12, inciso V, do regulamento anexo a Resolugdo n2 3.339, de 2006, do Conselho

Monetdrio Nacional, sem prejuizo do disposto nos itens 6.7.1.4 e 6.7.1.5 acima;

ii) em relagdo a contraparte do Fundo, nas operagdes sem garantia de liquidagdo por
camaras ou prestadores de servicos de compensacio e de liquidagdo autorizados a funcionar

pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.
6.7.1.7 Nao se submeterdo aos limites de que trata este artigo as operagdes compromissadas:
i) lastreadas em titulos publicos federais;

i) de compra, pelo Fundo, com compromisso de revenda, desde que contem com

garantia de liquidagdo por cdmaras ou prestadoras de servios de compensa¢do e de

liquidagdo autorizados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela C

9.
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iii) de vendas a termo, referidas no art. 12, inciso V, do regulamento anexo a Resolucdo n2

3.339, de 2006, do Conselho Monetario Nacional.

6.7.1.8 Serdo observadas as disposi¢des previstas nos itens 6.7.1.4 a 6.7.1.5 deste artigo nas

seguintes modalidades de operag6es compromissadas:

i) as liquidéveis a critério de uma das partes (art. 12, inciso |, alinea “c”, e inciso Il alinea
“c” do regulamento anexo & Resolugdo n? 3.339, de 26 de janeiro de 2006, do Conselho
Monetéario Nacional); e

ii) as de compra ou de venda a termo (art. 19, incisos V e VI do regulamento anexo a

Resolug¢do n2 3.339, de 2006, do Conselho Monetério Nacional).

6.7.1.9 Ficam vedadas:

i) as aplicagdes, pelo fundo, em cotas de fundos que nele invistam; e

i) as aplicagbes em cotas de fundos que nao estejam previstos nos subitens “a” a “h” do

item 6.7.2. abaixo.

6.7.2 Cumulativamente aos limites por emissor, o fundo observara os seguintes limites de

concentragdo por Modalidade de Ativo Financeiro:

a | cotas de fundos de investimento registrados com base na Instrugio CVM 555 20%

b | cotas de fundos de investimento em cotas de fundos de investimento | 20%

registrados com base na Instrugao CVM 409

c cotas de fundos de investimento imobilidrio - FIl 20%

d | cotas de Fundos de Investimento em direitos creditérios — FIDC 20%

e | cotas de fundos de investimento em fundos de investimento em direitos | 20%

creditérios — FIC-FIDC

f | cotas de fundos de indice admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou no | 20%

mercado de balc3o organizado

g | certificados de recebiveis imobilidrios — CRI 20%

h | Outros ativos financeiros ndo previstos nos subitens “i” a “m” deste item 6.7.2 0%

e desde que permitidos pela Instrugdo CVM 555.

i titulos publicos federais e operagSes compromissadas lastreadas nestes titulos 100%
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j ouro, desde que adquirido ou alienado em negociagdes realizadas em bolsas de 0%

mercadorias e futuros;

k | titulos de emissdo ou co-obrigagdo de instituicdo financeira autorizada a | 100%

funcionar pelo Banco Central do Brasil

| valores mobilidrios diversos daqueles previstos nos subitens “a” a “h” deste 0%
item 6.7.2., desde que registrados na CVM e objeto de oferta publica de acordo
com a Instrugdo CVM 400, observado, ainda, o disposto no inciso “ii”, do item

6.7.1.9

m | contratos derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados nos subitens | 100%

“a” a “g” deste item 6.7.2.

6.7.2.1 Os limites de aplicagdo por modalidade de ativos financeiros de que trata o item 6.7.2

acima nao se aplicam aos investimentos previstos nos incisos “iii”, “iv” e “v” do item 6.6.

6.7.2.2 As operagdes com contratos derivativos referenciados nos ativos listados nos
subitens “a” a “h” do item 6.7.2. acima incluem-se no cémputo dos limites estabelecidos para

seus ativos subjacentes, observado o disposto no item 6.7.1.4.

6.7.2.3 Aplicam-se aos ativos objeto das operagGes compromissadas em que o Fundo

assuma compromisso de recompra os limites de aplicagdo de que trata o item 6.7.2 acima.

6.8 Na consolidagdo das aplicagdes do fundo investidor com as dos fundos investidos,
os limites de aplicacdo referidos nos itens6.7.1 e 6.7.2 ndo serdo excedidos, observado,
entretanto, que os fundos de investimento em cotas ndo serdo obrigados a consolidar as
aplicagdes em cotas de fundos de investimento permitidos pela Instrugdo CVM 555 cujas
carteiras sejam geridas por terceiros ndo ligados ao administrador ou ao gestor do fundo

investidor.

6.9 Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimoénio Liquido
em valores mobilidrios, o Administrador devera estar previamente autorizado pela CVM a
prestacdo do servico de administracdo de carteira, sendo-lhe facultado, alternativamente,
contratar terceiro autorizado pela CVM para exercer tal atividade.
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6.10 As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do
Gestor ou de qualquer instituigdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador
e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos

- FGC.

6.11 E vedado ao Fundo a realizagdo de operagdes com derivativos, exceto para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no méximo, o valor do Patriménio Liquido

do Fundo.

6.12 O Fundo terd prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua dissolugdo e liquidagdo

dar-se-a exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por deliberagdo da maioria

absoluta das Cotas até entdo emitidfs
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7.1 Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados
pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos
e aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o

capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

7.2 Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira do Fundo poderio
ter liquidez significativamente baixa em comparagdo a outras modalidades de investimento.
Uma vez que o Fundo é um condominio fechado e ndo admite resgate convencional de Cotas,
a liquidez das Cotas pode ser prejudicada no momento de sua eventual negociagdo no
mercado secundario. Desta forma, o Cotista interessado em alienar suas Cotas deverd
encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um comprador para sua participagdo,
observado que o adquirente deverd ser um Investidor Qualificado, a ndo ser que tenha sido
realizada oferta publica com a devida apresentagdo de prospecto, nos termos da Instrugdo
CVM n2 400. Adicionalmente, o Cotista deverd estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de longo prazo e do risco de ndo conseguir alienar sua

participagdo no momento e nas condi¢des que desejar.
7.3 Risco relativo & concentracdo e pulverizagdo. Conforme o item 3.2 acima, ndo ha

restricdo ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico Cotista. Desta forma

poderd ocorrer situagdo em 'que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
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emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posigdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipé6tese, hd possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos

Cotistas minoritérios; e (ii) alteragdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

7.4 Risco de dilui¢do. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas do Fundo, os Cotistas

incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

7.5 Ndo existéncia de garantia de eliminacdo de riscos. As aplicagbes realizadas no Fundo
ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituigdo pertencente
ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, ou de qualquer mecanismo de

seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

7.6 Risco de desapropriagdo. De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis
integrantes da carteira do Fundo poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade
publica ou interesse social. Qualquer desapropriagdo podera prejudicar de maneira relevante o

uso normal dos imdveis e consequentemente o resultado do Fundo.

7.7 Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis
objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice
exigida, bem como as indenizagOes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes
para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigGes gerais das apdlices. Na hipétese de
os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera
ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a

ser adotado.

7.8 Risco de contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imdveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar responsabilidades pecunidrias

(indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

7.9 Risco de concentragdo da carteira do Fundo. N3o ha qualquer indicagdo na Politica de

Investimento sobre a quantidade de ativos que o Fundo devera a

de Reg. de THuias ¢ Decumentos
o Civil & Possoa Juridice da Capital

30 MAID 2016

OR. JOBE A. MICHALUAT ~ OFICIAL
XV de Noverrre, 18 = o~ And. = F: 3377.877

R

132




fica sujeita a possibilidade de concentragdo em um ndmero limitado de ativos, inclusive em

(inico ativo e/ou imével, estando este exposto aos riscos inerentes a essa situa¢do.

7.10  Riscos tributérios. Existe o risco das regras tributarias estabelecidas na Lei n? 9.779/99

e na Lei n? 11.033/04, alterada pela Lei n® 11.196/05, serem modificadas no contexto de uma

180 = o> And = F: 3377. 077
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eventual reforma tributdria. Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrentes da
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criagdo de novos tributos ou de interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia

R XV do Noverive,

de quaisquer tributos ou a revogagdo de isenges vigentes, sujeitando o Fundo ou seus

Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

7.11 Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo estd sujeito aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo e demais varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no
Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou de situagdes especiais de mercado ou, ainda,
de eventos de natureza politica, econdmica, financeira ou regulatéria que influenciem de
forma relevante o mercado financeiro brasileiro. Medidas do governo brasileiro para controlar
a inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetdria envolveram, no passado,
alteragbes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cdmbio, controle de
tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras condigBes
macroeconémicas, impactam significativamente a economia e 0 mercado de capitais nacional.
A adogdo de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderdo impactar os negécios do Fundo, o valor de suas Cotas e/ou dos ativos integrantes de
sua carteira. Além disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil, a CVM e demais 6rgdos
competentes poderdo realizar alteragdes na regulamentagdo do setor imobilidrio ou de fundos

de investimento, o que podera afetar a rentabilidade do Fundo.

7.12  Risco juridico. Aestrutura financeira, econdmica e juridica deste Fundo apoia-se em
um conjunto de obriga¢des e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdes
similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situacbes de
estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e

recursos para manutengdo do arcabougo contratual estabelecido.

7.13 Riscos de crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditdrios

emergentes dos Ativos Imobiliarios e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente
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integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto o principal como

0s respectivos juros de suas dividas para com o Fundo.

7.14  Riscos do Incorporador/Construtor. A Empreendedora, construtora ou incorporadora
de bens do Fundo podem ter problemas financeiros, societdrios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus negécios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupgdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos Empreendimentos imobilirios,
causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de

pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuigdo nos resultados do Fundo.

7.15 Riscos de prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo é um investimento
de longo prazo, pode haver alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade,
inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas

no mercado secundario.

7.16 Demais riscos. O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ao controle do Administrador, tais como moratéria, guerras, revolugdes,
mudangas nas regras aplicdveis aos ativos financeiros, mudan¢as impostas aos ativos
financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica e decisdes judiciais.
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Vill. DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZAGAO E LIQUIDACAO

8.1 Prazo. O Fundo terd prazo de duragdo indeterminado.

8.2 Amortizacdo. As Cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicagdo do
Administrador aos Cotistas apds recomendacdo nesse sentido pelo Gestor; ou (ii) deliberagao
em Assembleia Geral de Cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o
valor de cada cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do

Fundo.

8.3 Liquidagdo. No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do patrimdnio do Fundo serda
partilhado entre os Cotistas, apés a alienagdo dos ativos do Fundo, na proporgdo de suas

Cotas, ap6s o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo. Nas hipdteses de
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liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatério sobre a demonstragao da
movimentagio do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das altimas
demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo. Devera constar
das notas explicativas as demonstragbes financeiras do Fundo analise quanto -a terem
eventuais amortizagbes sido ou ndo efetuadas em condigBes equitativas e de acordo com a
regulamentagdo pertinente, bem como quanto & existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos

ou passivos ndo contabilizados.

8.3.1 Apos a partilha de que trata o item 8.3 acima, os Cotistas passardo a ser os Unicos
responséveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o Administrador e
quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus,

exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do Administrador.

8.3.2 Nas hipoteses de liquidagdo ou dissolugdo do Fundo, rendncia ou substituicdo do
Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo

seja parte, de forma a excluir o Administrador do respectivo processo.

8.3.3 Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de que
o Fundo ¢é parte n3o serdo objeto de partilha por ocasido da liquidagdo ou dissolugdo prevista
no item 8.3 acima, até que a substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou

administrativos seja efetivada, deixando o Administrador de figurar como parte dos processos.

8.3.4 O Administrador, em nenhuma hipGtese, apds a partilha, substituigdo ou renuncia,
serd responsével por qualquer depreciagdo dos ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos

verificados no processo de liquidagdio do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

8.3.5 Apods a partilha dos ativos, o Administrador deverd promover o cancelamento do

registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentagdo:
|- no prazo de 15 (quinze) dias:
i) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral

aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidacdo

do Fundo, quando for o caso; e
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i) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro Nacional

da Pessoa Juridica.

Il - no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patriménio do fundo

a que se refere o item 8.3, acompanhada do relatério do auditor independente.

8.3.6 Em qualquer hipétese, a liquidagdo de ativos sera realizada com observancia das

normas operacionais estabelecidas pela CVM.
IX. DA EMISSAO, COLOCAGCAO E NEGOCIAGAO DAS COTAS
9.1 Cotas. As Cotas do Fundo correspondem a fragGes ideais de seu Patriménio Liquido,

sendo nominativas e escriturais. A cada emiss3o, serdo distribuidas Cotas que atribuirdo a seus

respectivos titulares os mesmos direitos.
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9.1.1 Apds a 12 emissdo, a aquisicdo de novas Cotas sera efetua

Taxa de Ingresso estabelecida no item 11.3.

9.1.2 Os Cotistas:

i) nao poderdo exercer qualquer direito real sobre os iméveis e empreendimentos
integrantes do patriméonio do Fundo; e

ii) ndo respondem pessoalmente por qualquer obriga¢do legal ou contratual, relativa aos
imoveis e empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo ou do Administrador,
salvo quanto a obrigagdo de pagamento do prego de integralizagdo das Cotas que

respectivamente subscreverem;.
9.1.3 Ndo havera resgate de Cotas.
9.2 O Fundo emitiu 350.000 (trezentas e cinquenta mil) Cotas,com um valor unitdrio de R$
100,00 (cem reais) por Cota, integralmente subscritas e integralizadas, no valor total de R$

35.000.000,00 (trinta e cincomilhdesde reais) em 12 e 22 emissdo de Cotas. O Fundo emitird

até 1.000.000 (um milh3o) de novas Cotas, com um valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) por
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Cota, no montante de RS 100.000.000,00 (cem milhGes de reais) em32 emissdo de Cotas do
Fundo (“32 Emissdo”).

9.2.1. A quantidade de Cotas da 32 Emissdo inicialmente ofertada podera ser acrescida em
até 35% (trinta e cinco por cento), sendo em até 15% (quinze por cento) de Cotas do Lote
Suplementar e em até 20% (vinte por cento) de Cotas Adicionais,totalizando, até 1.350.000
{um mith3otrezentos e cinquenta mil) Cotas, no montante de até R$135.000.000,00 (cento e
trinta e cinco milhdes de reais). O preco de emissdo das Cotas objeto da 32 Emissdo sera de

R$100,00 (cem reais) por Cota.

9.2.2 Ficou autorizada, por meio da Assembleia Geral de Cotistas realizada em 24 de maiode
2016, a subscrigdo parcial das Cotas representativas da 32 Emissdo do Fundo, desde que
observado o montante minimo de 10.000 (dez mil) Cotas, equivalentes a R$1.000.000,00 (um

milhdo de reais) (“Montante Minimo”).

9.2.3 Caso nao seja atingido o Montante Minimo para subscricao da 32 Emissdo de Cotas, a
referida oferta publica de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacio e a
oferta seja cancelada, fica o Administrador obrigado a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, na proporg¢do das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos
financeiros captados pelo Fundo acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas

aplicagdes do Fundo a eles correspondentes, no periodo.

9.2.3 A 32 Emissdo serd realizada por meio de oferta publica de colocagdo, nos termos da
Instrugdo CVM n.2 400, necessitando de registro perante a CVM e perante a Associacdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), nos termos do
artigo 19 do Cddigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para as Ofertas Pablicas de

Distribuigdo e Aquisigdo de Valores Mobiliarios (“Oferta Publica”).

9.3 Novas Emissdes. O Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas a critério do Gestor
e mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral dos Cotistas, que definira, inclusive, os
termos e condigGes de tais emissdes, bem como a modalidade a ser adotada, a qual podera ser
distinta da aplicavel asemissGes anteriores. Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia

na subscrigdo das novas Cotas emitidas, na propor¢do de suas respectivas Cotas entdo detidas.

9.3.1 A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscri¢do parcial das novas Cotas

representativasraH. some(ara3 pfertadas publicamente, estipulando um montante
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minimo para subscricdo de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas ndo

colocadas, observadas as disposi¢des da Instrugdo CVM 400.

9.3.2 Na ocorréncia de subscri¢do e integralizagdo de Cotas, serd devida, pelo Cotista, Taxa

de Ingresso, a qual ndo integra o prego de integralizacdo da Cota.

9.4 Negociacdo. As Cotas, apds a integralizadas serdo negociadas no mercado secundario,

exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA. 7> Ofid G Rog, de Tios o

Ooturnanios
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X. DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

R XY

10.1 Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

i) demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

ii) alteragdo do Regulamento;

iii) destitui¢do ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

iv) emissdo de novas Cotas;

v) fusdo, incorporagdo, cisdo e transformacdo do Fundo;

vi) dissolugdo e liquidagdo do Fundo, quando n3o prevista e disciplinada no Regulamento;

vii) a alteragdo do mercado em que as Cotas s3o admitidas a negociac¢io;

viii) apreciacdo do Laudo de Avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
Cotas do Fundo;

ix) eleigdo e destituicdo de Representante dos Cotistas, fixagdo de sua remuneragdo, se
houver, e aprovagdo da valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade;

x) alteragdo do prazo de duragdo do Fundo;

xi) aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da
Instrugdo CVM 472;

xii) alteracdo da taxa de administragdo nos termos da Instrugdo CVM 472;

xiii) amortizagao de Cotas do Fundo; e

xiv) destituicdo ou substituicdo do Gestor e escolha de seu substituto.

10.1.1 O Reguiamento do Fundo poderd ser alterado independentemente de Assembleia
Geral de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteragdo decorrer,

exclusivamente, de adequacio a normas legais ou fegulamentares ou ainda em virtude da
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atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador ou do Gestor, tais como altera¢do na razdo

social, endereco e telefone.

10.1.2 As alteracdes ao Regulamento do Fundo aplica-se, no que couber, o disposto na

Instrugdo CVM 555.

10.1.3 A alteragdo ao Regulamento somente produzird efeitos a partir da data do protocolo
na CVM da cdpia da Ata da Assembleia Geral de Cotistas, com inteiro teor das deliberagdes e

do Regulamento consolidado do Fundo.

10.2 Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

10.2.1 AAssembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas
que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos

Cotistas, observados os requisitos estabelecidos no presente Regulamento.

10.3 A convocagdo e instalagdo da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo observara,
quanto aos demais aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no
que ndo contrariar as disposigdes da Instrugdo CVM 472. Considera-se o correio eletrénico
uma forma de correspondéncia valida entre o administrador e os cotistas, inclusive para

convocagdo de Assembleia Geral e procedimentos de consulta formal.

10.3.1 A primeira convocagdo das assembleias gerais deveré ocorrer:

(i) — com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais
ordinarias; e
(ii) — com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais

extraordinarias.

10.4 O Administrador do Fundo deve colocar todas as informagdes e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em sua pagina na rede mundial de

computadores, na data de convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, e manté-los 13 até a

sua realizagdo. pr——
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10.5 As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria de votos

dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no item 10.5.2 abaixo, cabendo a:

| -cada Cota 1 (um) voto aos cotistas que detenham 10% (dez por cento) ou menos das cotas
emitidas pelo fundo.
Il — cada Cota 1 (um) voto limitado a 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo fundo aos

cotistas que detenham mais de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo fundo.

10.5.1. As deliberagGes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo de
consulta formalizado em carta, telegrama, correio eletrdnico (e-mail) ou fac-simile dirigido
pelo Administrador a cada cotista para resposta no prazo maximo de 10 (dez) dias ou,
excepcionalmente, em prazo maior, desde que expresso o prazo na comunicacdo. A consulta
devera constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto. Para fins de
verificagdo de quérum, serdo consideradas somente as consultas efetivamente respondidas
pelos cotistas. Os cotistas que ndo enviarem a resposta no prazo determinado pelo
Administrador ndo serdo considerados.

10.5.2. As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos “ii”, “iii”, “v”, “vi”, “viii”, “xi”
e “xii” do item 10.1 dependem da aprovagdo por maioria de votos dos cotistas presentes e que

representem:

| = 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou
Il = 50% (cinquenta por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver até 100

(cem) cotistas.

10.5.3. Os percentuais de que trata o item 10.5.3 acima deverdo ser determinados com base
nontimero de cotistas do fundo indicados no registro de cotistas na data de convocagdo
daassembleia, cabendo ao administrador informar no edital de convocagdo qual sera
opercentual aplicdvel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacdao

porquorum qualificado.

10.5.4 — As deliberacdes relativas as demonstragées contabeis do FUNDO que ndo contiverem

ressalvas podem ser consideradas automaticamente aprovadas c; Assembleia Geral
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correspondente ndo seja instalada em virtude do ndo comparecimento do COTISTA, nos

termos do artigo 74 da ICVM 555.

10.6 Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou

procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.

10.6.1 Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica,
desde que o fagam com até 1 (um) dia (til de antecedéncia a data prevista para realizagdo da

Assembleia Geral, nos termos da respectiva convocagao.

10.7 O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia

ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

i) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
i) facultar que o Cotista exerca o voto contrdrio a proposta, por meio da mesma
procuragdo; e

iii) ser dirigido a todos os Cotistas.

10.8 E facultado a qualquer Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamento, 0,5% (meio
por cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar relagdo de nome e enderegos, fisicos e
eletrénicos, dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuragdo, desde que

“n
1

sejam obedecidos os requisitos do inciso “i” do item 10.8 acima.
10.8.1 O administrador do fundo que receber a solicitagdo de que trata o item 10.9 deverd
mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme contedido e nos

termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Gteis da solicitagdo.
10.8.2 Nas hipéteses previstas no item 10.9, o administrador do fundo pode exigir:
1 - reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il — cépia dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os

cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.
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10.8.3 E vedado ao administrador do fundo:
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| — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 10.9;

Il — cobrar pelo fornecimento da relagdo de cotistas; e

lll — condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentagdo de quaisquer documentos ndo previstos no item 10.9.2.

10.8.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo administrador do

fundo, em nome de cotistas serdo arcados pelo fundo.

10.9

ii)
iii)
iv)

v)

vi)
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N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

o Administrador ou o Gestor;

os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funciondrios;
os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

O cotista, na hipétese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formag¢do do patriménio do fundo; e

O cotista cujo interesse seja conflitante com o do fundo.

10.10 Nao se aplica a vedagdo prevista no item 10.10 acima quando:

ii))

iii)

os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos “i” a “vi” do item
10.10 acima; ou

houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto.
todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o § 62 do art. 82 da Lei n? 6.404, de 1976, conforme o § 22 do art. 12 da
Instrugdo CVM 472.

10.11 A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear um ou mais representantes para exercer

as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos

direitos e interesses dos Cotistas (“Representante dos Cotistas”).
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10.11.1 A eleigdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos cotistas

presentes e que representem, no minimo:

I - 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o fundo tiver mais de 100 (cem)

cotistas; ou

Il — 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o fundo tiver até 100 (cem})

cotistas.

10.11.2 Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a

se encerrar na proxima assembleia geral de cotistas que deliberar sobre a aprovacdo das

demonstragdes financeiras do fundo, permitido a reeleigdo.

10.11.3 A fungdo de representante dos cotistas é indelegavel.

10.12 Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas pessoa natural ou

juridica que atenda aos seguintes requisitos:

i)

iif)

iv)
v)

vi)

Xi.

ser Cotista do fundo;

ndo exercer cargo ou fungdo no Administrador ou no controlador do Administrador,
em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades
sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza; e

ndo exercer cargo ou fungdo na Empreendedora do Empreendimento Imobilidrio que
constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

ndo estar em conflito de interesses com o fundo; e

ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo

tempordria aplicada pela CVM.

DAS TAXAS DE ADMINISTRAGAO E DE PERFORMANCE
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11.1 Taxa de Administra¢do. Pelos servicos de administra¢do, gestdo, custédia e
escrituragdo, serd devida pelo Fundo uma remunera¢io correspondente a 2,0% (dois por
cento) ao ano, calculada sobre o valor de mercado do Fundo, com base na média didria da
cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo, a qual serd apropriada por Dia Util
como despesa do Fundo, com base em um ano de 252 {duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis,
e pagas mensalmente, até o 52 (quinto) Dia Util de cada més subsequente ao vencido, a partir

do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas, sendo que:

i) 0,145% ao ano, apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao
Administrador, observado o valor minimo mensal de R$17.500,00 (dezessete mil e
quinhentos reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze) meses;

ii)  1,85% (um inteiro e oitenta e cinco centésimos por cento), apurados da forma acima,
serdo destinados diretamente ao Gestor, observado o valor minimo mensal de
R$10.000,00 (dez mil reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze)
meses; e

iii) A taxa maxima de custédia, recebida pelos servicos indicados acima, a ser paga pelo
Fundo ao Custodiante é de 0,005% ao ano, sobre o valor do patriménio liquido do
Fundo. Sendo que, em nenhuma hipdtese podera ser inferior a R$2.500,00 (dois mil e

quinhentos reais) ao més, sendo que este valor sera atualizado pelo Indice Geral de
Produtos ao Mercado-IPGM, a cada 12 (doze) meses.

11.2  Taxa de Performance. Pelo servigo de gestdo, adicionalmente, seré devida pelo Fundo
uma remuneragao correspondente a 20% (vinte por cento) do que exceder a variagdo de 100%
do CDI, a qual sera apropriada mensalmente e paga anualmente, até o 52 (quinto) Dia Util do
12 més do ano subsequente, diretamente para o Gestor, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacdo de Cotas, independentemente da Taxa de Administragdo. A

apropriacdo da Taxa de Performance sera realizada no ultimo Dia Util de cada més conforme
T° Ofiid de Reg.
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formula abaixo:

[RDu - ( Cly-g —CAy—yq )JGFR"]

— 209
TP, = 20% x T—20%,

RV o
TP, = Taxa de Performance domésna apropriar.

RD,, - Rendimentos distribuidos aos Cotistas apurados no ditimo Dia Util do més n.
€I, 1 = Capital integralizado até o dltimo Dia Util do més anterior ao més n.

CAn—1 = Capital amortizado até o ultimo Dia Util do més anterior ao més n.
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FR,, - Fator de Rendimento do més n equivalente a variagdo de 100% do CDI calculado entre

o uitimo Dia Util do més anterior ao més n e o Gltimo Dia Util do més n.

11.2.1 Caso a Taxa de Performance apurada seja negativa, esta devera ser apropriada de

maneira a compensar taxas de performance positivas.

11.3

Taxa de Ingresso. Significa a taxa devida pelos Cotistas do Fundo quando da subscrigdo

e integralizacdo das Cotas, indicada no Boletim de Subscri¢do, equivalente a um percentual

fixo sobre 0 montante integralizadode 1% (um por cento) pelo Cotista que exercer o direito de

preferéncia e de 4% (quatro por cento) para os demais.

Xil.

12.1

ii)

i)

iv)

v)

vi)

vii)

viii)
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DOS ENCARGOS DO FUNDO

Sdo Encargos do Fundo:

Taxa de Administragdo e Taxa de Performance;

taxas, impostos ou contribuicSes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagfes do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressdo, expedi¢do e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicagGes aos Cotistas previstas neste
Regulamento ou na Instrugdo CVM 472;

gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagio
em mercado organizado de valores mobilidrios;

honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

comissbes e emolumentos pagos sobre as operagbes do Fundo, incluindo despesas

relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu

patrimonio;

honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos

* interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenag¢io que

Ihe seja eventualmente imposta;
honorérios e despesas relacionados as atividades de: (a) consultoria especializada,
envolvendo a andlise, selegdo e avaliagdo de Empreendimentos Imobilidrios e demais

ativos para integrarem a carteira do Fundo; e (b) empresa especializada para administrar
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as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a
exploragdo do direito de superficie e a comercializagdo dos respectivos imdveis, se for o
caso;

ix)  gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra
diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fun¢des, se for o
caso;

x) gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou liquidago
do Fundo e realiza¢do de Assembleia Geral de Cotistas;

xi)  taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

xii)  gastos decorrentes de avaliagBes que sejam obrigatoérias;

xiil)  gastos necessdrios a manutengdo, conservagdo e reparos de iméveis integrantes do
patriménio do Fundo;

xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

xv)  despesas com registro de documentos em cartdrio; e

xvi) honordrios e despesas relationadas as atividades previstas no art. 25 da Instru¢io CVM

472.

12.2 Quaisquer despesas ndo expressamente previstas neste Regulamento, na Instrucéo
CVM 472 ou na regulamentacdo em vigor como Encargos do Fundo devem correr por conta do

Administrador, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.
XIil — DAS INFORMAGOES
13.1 O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apés o encerramento do més, o formulério
eletrdnico cujo contetdo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM 472:

ii) trimestralmente, até 45 {(quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada
trimestre, , o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-1i da Instrugdo
CVM 472:;

iii) anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:
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a) as demonstragBes financeiras
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b) o parecer do Auditor Independente.

c) o formuldrio eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo da CVM

571.
iv) anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;
v) até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e
vi) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumdrio das decisGes tomadas na Assembleia Geral
de Cotistas.

13.2 O Administrador deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede

mundial de computadores o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e atualizada.

13.3 O administrador devera reentregar o formuldrio eletronico cujo conteudo reflete o

Anexo 39-V atualizado na data do pedido de registro de distribuicdo publica de novas cotas.

13.4 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a

informagdes eventuais sobre o Fundo:

i) edital de convocagdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a

Assembleias Gerais de Cotistas, no mesmo dia de sua convocagdo;

i) até 8 (oito) dias ap6s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;
iii) fatos relevantes.
iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos iméveis,

bens e direitos de uso adquiridos pelo fundo, nos termos do art. 45, § 42, da Instrugdo
CVM 472 e com excegdo das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 quando
estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do fundo;

v) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumdrio das decisdes tomadas na assembleia geral
extraordinaria; e

vi} em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de

cotistas, com exce¢do daquele mencionado no item 13.1, iv) do regulamento.

13.5 A divulgagdo de informagdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina do
administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para

acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.
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13.5.1 O administrador devera, ainda, simultaneamente & divulgag3o referida no caput, enviar
as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as cotas do Fil sejam
admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos

disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

13.5.2 A CVM pode determinar que as informagdes previstas neste Capitulo devam ser
apresentadas através de meio eletronico ou da pagina da CVM na rede mundial de
computadores, de acordo com a estrutura de banco de dados e programas fornecidos pela

CVM.

13.5.3 As informagbes ou documentos referidos neste Capitulo podem, desde que

expressamente previsto no regulamento do fundo, ser remetidos aos cotistas por meio
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13.6 O Administrador devera enviar a cada Cotista:
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i) no prazo de até 8 (oito) dias ap6s a data de sua realizagdo, resumo das decisdes
tomadas pela Assembleia Geral dos Cotistas;

iii) semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do
semestre, o extrato da conta de depdésito a que se refere o art. 72 da Instrugdo CVM
472, acompanhado do valor do patriménio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o
valor patrimonial da Cota, e a rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e
valor das Cotas no inicio e no final do periodo e a movimentacio ocorrida no mesmo
intervalo, se for o caso; e

iii) anualmente, até 30 de margo de cada ano, informagGes sobre a quantidade de Cotas
de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para

efeitos de declaragdo de imposto de renda.

XIV.  DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

14.1 O exercicio do Fundo sera encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo levantadas

as demonstragdes financeiras relativas ao periodo findo.

14.1.1 A data do encerramento do exercicio do Fundo serd em 31 de dezembro de cada ano.
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14.1.2 As demonstragdes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contabeis especificas
expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, pelo Auditor Independente, registrado na

CVM.

14.1.3 As demonstra¢les financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos Empreendimentos Imobilidrios e das demais aplicagdes em que serdo investidos

os recursos do Fundo.
14.1.4 O Fundo tera escrituragdo contabil destacada da de seu Administrador.
XV. DOS CONFLITOS DE INTERESSE

15.1  Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, ou
entre o Fundo e o Gestordependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral de Cotistas. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situagdo de conflito de

interesses:

i) A aquisicdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imédvel de propriedade do Administrador, do Gestor ou de pessoas a eles
ligadas;

ii) A alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de
imdvel integrante do patrimdnio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o
Gestor ou pessoas a eles ligadas;

iiii) A aquisigdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador ou
do Gestor, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

iv) A contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para
prestagdo dos servicos do Fundo; e

v) A aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do Administrador, do
Gestor ou pessoas a ele ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
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i) A sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, de seus

administradores e acionistas;
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i) A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador ou do Gestor, com excec¢do dos cargos exercidos em 6rgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador ou do Gestor, desde que
seus titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

iii) Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos itens acima.

15.3  Ndo configura situagdo de conflito a aquisi¢do, pelo Fundo, de imével de propriedade

do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada ao Administrador ou ao Gestor.

15.4  As demais operagGes entre o Fundo e o empreendedor estdo sujeitas a avaliacdo e
responsabilidade do Administrador sempre que for possivel a contratagio em condigbes

equitativas ou idénticas as que prevalegam no mercado, ou que o Fundo contrataria com
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terceiros.

XVI. DO PATRIMONIO LiQUIDO

16.1 Para os fins deste Regulamento, entender-se-d por patriménio liquido do Fundo a
soma dos ativos do Fundo e dos valores a receber deduzidas as exigibilidades (“Patriménio

Liquido”).
16.2 AsdemonstragGes contdbeis do Fundo serdo apuradas da seguinte forma:

i) Os investimentos do Fundo representados por agbes e/ou cotas de sociedades serdo
contabilizados pelo valor nominal corrigido pela variagdo patrimonial ou valor de
mercado conforme Laudo de Avaliagdo elaborado quando da aquisi¢do e atualizado
anualmente, com observdncia aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos
na legislagdo em vigor;

i) Os investimentos do Fundo representados por iméveis ou direitos reais sobre imdveis
serdo contabilizados pelo valor de mercado conforme Laudo de Avaliagio elaborado
quando da aquisicdo e atualizado anualmente, com observéncia aos eventuais
procedimentos e critérios estabelecidos na legislagdo em vigor;

iiii) Os investimentos do Fundo representados por valores mobilidrios serdo avaliados a
preco de mercado.

iv) Os demais ativos do Fundo serdo avaliados na forma da legislacdo em vigor, de acordo

com os procedimentos adotados pelo Administrador.
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XVIl. DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

17.1 A Assembleia Geral de Cotistas ordindria a ser realizada anualmente até 120 (cento e
vinte) dias apés o término do exercicio social, conforme dispde o item 14.1.1 do presente
Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio
social findo. A Assembleia Geral de Cotistas somente podera ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contdbeis auditadas

relativas ao exercicio encerrado.

17.1.1 Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locagdo ou arrendamento, ou venda ou cessdo dos direitos
reais dos imdveis, agdes ou cotas de sociedades integrantes do patriménio do Fundo, bem
como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagbes em valores mobilidrios, excluidas as
despesas operacionais, os valores de deprecia¢do dos iméveis, a Reserva de Contingéncia e as

demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengdo do Fundo.

17.1.2 Para arcar com as despesas extraordindrias dos imdveis integrantes do patriménio do
Fundo, se houver, podéra ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”) pelo Administrador, a qualquer momento, mediante comunica¢do prévia aos
Cotistas do Fundo, por meio da retengdo de até 5% (cinco por cento) ao més do valor a ser

distribuido aos Cotistas.

17.2 O Fundo deverd distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete

semestral encerrado em 30 de junho ou 31 de dezembro de cada ano.

17.3  Osvalores que mensalmente forem pagos aos Cotistas se dardo a titulo de antecipa¢io
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado
ndo distribuido como antecipacio serd pago no prazo méaximo de 10 (dez) Dias Uteis
BM&FBOVESPA, apds a realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter
outra destinagdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, com base em eventual

proposta e justificativa apresentada pelo Administrador,
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17.4  Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 17.2, acima, os titulares de Cotas do
Fundo no fechamento do dGltimo Dia Util BM&FBOVESPA de cada més, de acordo com as

contas de depdsito mantidas pelo Administrador.

17.5 O Gestor ir4 apurar e informar ao Administrador, mensalmente, no ultimo Dia Util
BM&FBOVESPA de cada més, os valores que serdo distribuidos a titulo de rendimento aos

Cotistas, os quais serdo pagos no 102 Dia Util BM&FBOVESPA do més subsequente.

XVHI. DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

18.1 A Lei 9.779 estabelece que os Fundos de Investimento Imobilidrio sdo isentos de

tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que:

i) Distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) 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; e

ii) Apliqguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das

Cotas.

18.2 O presente Regulamento garante a distribui¢do de lucros prevista no inciso“i” do item

18.1, acima, sendo uma obrigacdo do Administrador fazer cumprir essa disposi¢do.

18.3 De acordo com o inciso il do paragrafo dnico do artigo 32 da Lei 11.033, ndo haverd
incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas
fisicas sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, observados

cumulativamente os seguintes requisitos:

i) O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante de
Cotas emitidas pelo Fundo, e cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de

rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
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i) O Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; ¢
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iiil) As Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcdo organizado.

18.4 Nio ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido

wn

de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos “i” e “ii” do item 18.3, acima;

j& quanto ao inciso“iii”, o Administrador mantera as Cotas admitidas para negociagdo

secunddria no mercado de bolsa de valores administrado pela BM&FBOVESPA.

18.5 No caso de inobservéncia das condigBes legais impostas a isen¢do das pessoas fisicas a
tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de aplicagdo da

aliquota de 20% (vinte por cento) para os rendimentos.

XIX. DA SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

19.1 O Administrador e/ou Gestor serd substituido nos casos de sua destituicdo pela

Assembleia Geral de Cotistas ou de sua renuincia.

19.1.1 Na hipdtese de rendncia, ficard o Administrador obrigado a

i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e
sucessor ou deliberar a liquidagdo do Fundo a qual devera ser efetuada pelo
Administrador, ainda que apds sua rendncia;

ii) permanecer no exercicio de suas fungBes até ser averbada, no cartdrio de registro de
iméveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do
patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto
e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos, devidamente aprovada

pela CVM e registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.

19.1.2 E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador ndo convoque a
Assembleia Geral de Cotistas de que trata o item 18.1.1 acima, no prazo de 10 (dez) dias

contados da rentncia.

19.1.3 Na hip6tese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administracdo de

carteira, por decisdo da CVM, ficara o Administrador obrigado a convocar imediatamente a

[ Y
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Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto, a se realizar no prazo de até 15
(quinze) dias, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por
cento) das Cotas emitidas ou & CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacio da

Assembleia Geral de Cotistas.

19.1.4 O Administrador permanecerd no exercicio de suas fungbes até ser eleito novo

administrador do Fundo, observado o disposto no item 19.1.7 abaixo.

19.1.5 No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador tempordrio até a

eleigdo de nova administracgo.

19.1.6 Apés concluido o procedimento referido no inciso”ii” do item 19.1.1, os Cotistas
eximirdo o Administrador de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de

comprovado dolo ou culpa.

19.1.7 Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador ou ndo deliberar pela
liquidagdo do Fundo no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da rendncia ou destituicdo do
Administrador, o Administrador procederd a liquidagdo do Fundo, sem necessidade de

aprovagao dos Cotistas.

19.2  No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador cabera ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrucdo CVM 472,
convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 05 (cinco) dias Uteis, contados da data de
publica¢do no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de

deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

19.2.1 Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patriménio

do Fundo, até ser procedida a averbagdo referida no inciso “ii” do item 19.1.1.

19.2.2 Aplica-se o disposto no inciso “ii” do item 19.1.1., mesmo quando a Assembleia Geral
de Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo em consequéncia da rentncia, da destituigdo ou da
liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes

casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdo do Fundo.
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19.2.3 Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) dias Gteis, contados da data de publicagéo no Didrio Oficial da Unido do ato que
decretar a liquidacdo extrajudicial do Administrador, o Banco Central do Brasil nomeard uma
nova instituicio para processar a liquidagdo do Fundo, ficando a institui¢do liquidante obrigada

a arcar com os custos de remuneragdo do administrador assim nomeado.

19.3 Nas hipéteses referidas nos itens e 19.1 e 19.2, acima, bem como na sujeicdo ao
regime de liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para
averbacdo, no Cartério de Registro de Iméveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens

imdveis integrantes do patrimdnio do Fundo.

19.3.1 A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patriménio do

Fundo ndo constitui transferéncia de propriedade.

19.4 Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidacdo
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a

transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens e direitos integrantes do

patriménio do Fundo. T® Ofiied Go Reg. de Tituios ¢ Decurmanios
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20.1 Legislagdo Aplicavel. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugdo

XX.  DISPOSICOES FINAIS

CVM 472 e demais normativos que dispdem sobre a constituigdo, o funcionamento e a

administra¢do dos fundos de investimento imobiliario.

20.1.1 As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas

pela Instrucdo CVM 472 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

20.2 Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, para
qualquer a¢do ou procedimento para dirimir qualquer divida ou controvérsia relacionada ou

oriunda do presente Regulamento.
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ANEXO Il

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400
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DECLARAGAO

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicao de
valores mobiliarios com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, (taim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.806.535/0001-54, neste ato devidamente representada de acordo com o seu Estatuto Social, na
qualidade de instituigdo lider da oferta publica de distribuicdo de cotas da terceira emissdo do
MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | Fli - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito
no CNPJ/MF sob o n® 16.915.968/0001-88 (“Oferta”, “Cotas” e “Fundo”, respectivamente), vem,
nos termos do Artigo 56 da Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada, DECLARAR que (i) tomou todas as cautelas e agiu com
elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar
que (a) as informagbes prestadas, na qualidade de instituicdo administradora do Fundo, por
ocasido do registro e durante o periodo de realizacdo da Oferta sejam verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdao fundamentada a
respeito da Oferta, e (b) as informacdes fornecidas ao mercado durante todo o periodo de
realizacdo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas e aquelas constantes do estudo de
viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos imobiliarios nos quais o Fundo aplicara
seus recursos e que integram o prospecto preliminar do Fundo e da Oferta sdo, e que venham a
integrar o prospecto definitivo do Fundo e da Oferta sejam, suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; (i) os documentos
referentes ao Fundo estdo regulares e atualizados perante a CVM; e (iii) o prospecto preliminar do
Fundo e da Oferta contém, e o prospecto definitivo da Oferta contera, nas datas de suas
respectivas divulgacbes, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-
financeira, 0s riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes relevantes, tendo
sido elaborado de acordo com as normas pertinentes em vigor.

Sao Paulo, 15 de agosto de 2016.

NNER CORRETORA DE VALORES S.A.

- COORDENADOR u’m
7|

A/

Por: art aueindo Por: /
Cargo: Artur a“g?rewr : Cargo: Eduardo Montalban
CPF: 090.299.888-94
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ANEXO I

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
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DECLARACAO

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-
132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.806.535/0001-54, devidamente autorizada pela Comissao
de Valores Mobiliarios (“CYM™) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CYM n° 3.585, de 2 de outubro de
1995, neste ato devidamente representada de acordo com o seu Estatuto Social, na qualidade
de instituicdo administradora do MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 16.915.968/0001-88 (“Fundo”),
vem, nos termos do Artigo 56 da Instrucdo CVM n° 400, de 2% de dezembro de 2003, conforme
alterada, no ambito da oferta plblica de distribuicio de cotas da terceira emissdo do Fundo
(“Cotas” e “Oferta”, respetivamente), DECLARAR que (i) os documentos referentes ao Fundo
estdo regulares e atualizados perante a CYM; (ii) o prospecto preliminar da Oferta contém, e o
prospecto definitivo da Oferta contera, nas datas de suas respectivas divulgagbes, as
informagoes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas
ofertadas, do Fundo, suas atividades, situagao econémico-financeira, os riscos inerentes a sua
atividade e quaisquer outras informagfes relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as
normas pertinentes em vigor; (ifi) as informacdes constantes do estude de viabilidade
econdmico-financeira e contidas no prospecto preliminar da Oferta sdo, e contidas no
prospecto definitivo da Cferta serao, nas datas de suas respectivas divulgacoes, verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito do investimento no Fundo; e (iv) € responsavel pela veracidade,
consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacées prestadas por ocasido do registro da
Oferta perante a CVM e fornecidas ao mercado durante o periodo de realizacdo da Oferta.

Sao Paulo, 29 de junho de 2016.

Por: |
Cargo:

Eduardo Montalban
CPF: 090.299.808.04 Cargo: Artur Martins de Figueiredo
Diretor
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ESTUDO DE VIABILIDADE
MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | Fll - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

32 EMISSAO DE COTAS

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU
GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA
ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO
PARTICIPANTE A OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU
ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDICOES SE
MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

A EXPECTATIVA DE RETORNO INSERIDA NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE FOI OBTIDA A PARTIR
DE DETERMINADAS PREMISSAS. TAIS PREMISSAS SAO INDICADORES ATUAIS UTILIZADOS PARA
A REALIZACAO DO PRESENTE DOCUMENTO, QUE PODEM NAO SE CONCRETIZAR OU NAO
PERMANECER AS MESMAS DURANTE A OPERACAO DO FUNDO, E, AINDA QUE SE CONCRETIZEM
NO TODO OU EM PARTE, INUMEROS OUTROS FATORES, INCLUINDO, DENTRE OUTROS, AQUELES
REFERIDOS NO PROSPECTO, PODEM SER DETERMINANTES PARA QUE AS TAXAS ESPERADAS DE
RETORNO NAO SEJAM ALCANCADAS.

O FUNDO ADOTARA TECNICAS DE GESTAO ATIVA COM A FINALIDADE DE OBTER GANHOS
SUPERIORES AOS INDICADOS NESTE ESTUDO. O GESTOR UTILIZARA SUA EXPERIENCIA NO
MERCADO IMOBILIARIO. OS RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR SIGNIFICATIVAMENTE
DAQUELES AQUI INDICADGS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS PARA O COTISTA.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO, ESPECIALMENTE
A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM SUBSCREVER COTAS DO
FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO PROSPECTO DO FUNDO, 0S QUAIS PODEM
AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

1. Introdugdo

O Mérito Desenvolvimento Imobilidrio | FIl — Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) é um
fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ/MF sob n? 16.915.968/0001-88, com prazo de duragdo indeterminado, administrado pela
Planner Corretora de Valores S.A., sociedade por a¢des, com sede no municipio de S&o Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3900, 102 andar, Itaim Bibi, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n2 00.806.535/0001-54 (“Administrador”). O Fundo tem
como objetivo principal a aquisi¢do de participagdes em empreendimentos voltados para o
desenvolvimento imobilidrio.

O Fundo investe no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios, que podem ser
residenciais, comerciais ou de desenvolvimento urbano. Os investimentos sdo de longo prazo e
buscam auferir ganhos por meio da compra desses ativos imobilidrios, desenvolvimento e
posterior venda. Também é possivel que o Fundo realize investimentos em cotas de fundos de
investimento imobilidrio, certificados de recebiveis imobilidrios — CRI, letras de crédito
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imobilidrio - LCI, letras hipotecdrias - LH e outros titulos de renda fixa para atender suas
necessidades de liquidez.

A estratégia de investimento adotada pelo Fundo é buscar empreendimentos localizados em
pélos de crescimento econdmico e com potencial de expansdo demografica, através de
parcerias firmadas com construtoras e incorporadoras que possuem conhecimento do mercado
local, histérico de desenvolvimento de produtos semelhantes e exceléncia comprovada.

Em conjunto com a Empreendedora, a Mérito Investimentos S.A., sociedade com sede no
municipio de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Horécio Lafer, n® 160, 22 andar, cj. 21,
sala M, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 15.632.652/0001-16, devidamente autorizada pela CVM a
exercer a atividade de administra¢do de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério CVM ne2 12.486, de 26 de julho de 2012 (“Gestora”) define as estratégias e divide a
administracdo dos empreendimentos. Dessa maneira, a Gestora atua de forma ativa na gestdo
do projeto, como uma co-incorporadora/desenvolvedora.

O Fundo possuia um patrimdnio liquido no valor de R$ 36.025.206,63 (trinta e seis milhdes e
vinte e cinco mil e duzentos e seis reais e sessenta e trés centavos) em 31 de maio de 2016,
sendo que este montante esta investido em 6 (seis) empreendimentos imobilidrios e em ativos
de liquidez. Em 24 de maio 2016, em assembleia realizada na sede do Administrador, foi
aprovada a 32 emissdo de cotas do Fundo no montante de até RS 100.000.000,00 (cem milh&es
de reais), sem considerar os lotes adicionais e suplementares (“32 Emissdo”).

2. Objetivo

Este documento tem como objetivo principal apresentar o Estudo de Viabilidade do Fundo, com
a descri¢do da metodologia utilizada, das premissas estabelecidas e dos resultados encontrados.

3. Metodologia

A metodologia aplicada na analise de viabilidade do Fundo esta baseada na projecdo dos fluxos
de caixa dos ativos presentes na carteira atual do Fundo, dos fluxos de caixa dos novos ativos
que deverao fazer parte da carteira de ativos do Fundo ap6s a 32 Emiss3o, assumindo uma oferta
com volume de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), bem como das receitas financeiras,
dos custos da 32 Emissdo e das despesas recorrentes do Fundo. O fluxo de caixa resultante serd
utilizado para que se possa encontrar o retorno esperado para o investidor.

4, Premissas

4.1. Premissas macroeconémicas

Taxas de juros e inflagdo foram extraidas a partir das taxas dos titulos publicos prefixados e
atrelados ao IPCA.
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4.2, Periodo de anélise

Para a analise do Fundo, foi considerado um horizonte de tempo até 2025 contado a partir da
data base estabelecida para agosto de 2016. O Fundo tem prazo indeterminado de duragdo.

43, Premissas das receitas do Fundo

As receitas do Fundo sdo provenientes dos dividendos recebidos dos projetos investidos, do
ganho de capital obtido na venda do ativo imobilidrio, das receitas financeiras obtidas com a
aplicagdo do caixa do Fundo e da taxa de ingresso quando da emissdo e integraliza¢3o de novas
cotas do Fundo.

Desta maneira, para ser encontrado o fluxo de caixa consolidado dos ativos do Fundo, foi
considerado o fluxo de caixa dos projetos da carteira atual do Fundo, somado a outros projetos
hipotéticos, que serdo adquiridos com os recursos advindos da 32 Emissdo. As caracteristicas
que diferenciam os projetos hipotéticos entre si s3o descritas a seguir:

(i) projeto imobilidrio no inicio do ciclo de desenvolvimento, com a incidéncia de riscos
e taxas de retorno elevadas, e com fluxo de caixa negativo no inicio e meio do ciclo
e positivo no final do ciclo;

(ii) projeto imobilidrio em fase intermedidria do ciclo de desenvolvimento, com riscos
e taxas de retornos moderados, menores em relagdo ao tipo de projeto do item (i),
e com fluxo de caixa negativo no inicio, e positivo no meio e final do ciclo;

(iii) projeto imobilidrio em fase final do ciclo de desenvolvimento, com riscos e taxas de
retorno reduzidas em relagdo a (i) e (i), e com geracdo de caixa positivo; e

(iv) diferentes prazos de investimento dos projetos.
O fluxo de caixa dos projetos foi projetado considerando o tipo de projeto imobilidrio e
premissas de velocidade de vendas, valor de venda, custo de construgdo, demais despesas dos
projetos e previsdes para juros e inflagdo, considerando o cendrio atual de mercado. Tal
resultado de fluxo de caixa dos projetos pode sofrer alteragéo relevante devido a significativa
quantidade de fatores que podem alterar o fluxo e 0 andamento dos projetos.

4.4, Premissas das despesas do Fundo

As despesas do Fundo sdo definidas em dois grupos: (i) despesas da 32 Emiss3o, e (ii) despesas
recorrentes do Fundo.
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4.4.1. Despesas 32 Emissdo de cotas

As despesas da 32 Emissdo de cotas sdo descritas na tabela a seguir, e serdo desembolsadas pelo
Fundo durante o periodo da oferta e no encerramento da oferta.

CUSTO % EM RELACAO
CUSTO TOTAL DA o
DESPESAS E COMISSOES DA OFERTA'* OFERTA (RS) UNITARIO POR | AO VALOR TOTAL
COTA (RS) DA OFERTA
Comissdo de Coordenagdo e Colocagdo RS 3.500.000,00 RS 3,50 3,50%
Taxa de Registro na CVM, na ANBIMA e na

BM&FBOVESPA RS 360.000,00 RS$ 0,36 0,36%
Despesas com Publicagdes e Prospecto RS 200.000,00 RS$ 0,20 0,20%
Assessoria Juridica R$ 105.000,00 R$ 0,11 0,11%
Outras Despesas R$ 50.000,00 R$ 0,05 0,05%
TOTAL R$ 4.215.000,00 RS 4,22 4,22%

1 Valores maximos estimados de despesas considerando a colocagdio total da oferta, sem
considerar o lote adicional e o lote suplementar.

4.4.2. Despesas recorrentes
As despesas recorrentes do fundo estdo descritas a seguir, em base anual:
e Taxa de administragdo e gestdo: de 2,00% (dois por cento) sobre o patrimdnio liquido
do Fundo, calculado com base em valores de mercado da cota do Fundo;
e Taxa de performance de 20% (vinte por cento) sobre a rentabilidade que exceder o CDI
dos valores distribuidos em rendimentos aos cotistas do Fundo; e
e OQutras Despesas: as despesas relacionadas a auditoria anual do Fundo, despesas com a
Comissdo de Valores Mobilidrios - CVM, BM&FBovespa S.A. - Bolsa de Valores
Mercadorias e Futuros e outras despesas, foram estimadas em um montante
aproximado de R$ 80.000,00 (oitenta mil reais) anuaimente.

5. Andlise dos Resultados e Conclusdes

Com base na metodologia descrita no presente estudo de viabilidade, bem como nas premissas
estabelecidas para os ativos, receitas e despesas do fundo, e considerando trés diferentes
volumes de colocagdo da oferta, temos os seguintes resultados:

Resultados Cendrio 1

Neste cenadrio foi considerado um volume de captagdo de RS 5.000.000,00. A TIR calculada nesta

condi¢do de volume de captacdo é de 16,2% a.a.. Os resultados obtidos com as premissas
adotadas sdo exibidos no ANEXO I.
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Resultados Cenario 2

Neste cendrio foi considerado um volume de captacdo de RS 50.000.000,00. A TIR calculada
nesta condi¢do de volume de captagdo é de 16,8% a.a.. Os resultados obtidos com as premissas
adotadas sdo exibidos no ANEXO .

Resultados Cenario 3

Neste cenario foi considerado um volume de captagdo de RS 100.000.000,00. A TIR calculada
nesta condi¢do de volume de captagdo é de 17,4% a.a.. Os resultados obtidos com as premissas
adotadas sdo exibidos no ANEXO lil.

As taxas internas de retorno encontradas nos cendérios 1, 2 e 3 podem ser comparadas com a
taxa do titulo ptblico NTN-B, com vencimento em 2026, acrescido de um spread de 4% a.a..,

equivalente a 15,0% a.a., considerado, nestas condi¢des, um ativo com nivel de risco equivalente
ao do fundo.

Sdo Paulo, 15 de agosto de 2016.
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DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO FUNDO

177



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

178



MI::RITO’ DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)
CNPJ n° 16.915.968/0001-88
Data da Demonstra¢ao: 31/12/2013

179



Tel.: +55 11 3848 5880 Rua Major Quedinho 90
Fax: + 55 11 3045 7363 Consolacao - Sao Paulo, SP - Brasil

e—— www.bdobrazil.com.br 01050-030

RELA'[ORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES
CONTABEIS

Aos Administradores e Cotistas do
Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
Sao Paulo - SP

Examinamos as demonstracdes contabeis do Mérito Desenvolvimento Imobiliario |
Fll - Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo), que compreendem o balanco
patrimonial em 31 de dezembro de 2013, e as respectivas demonstracdes do
resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2013, assim
como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Responsabilidade da Administracao sobre as demonstracées contabeis

A Administracao do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao
dessas demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis a fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdao de demonstracoes
contabeis livres de distorcao relevante, independentemente, se causada por fraude
ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstracoes
contabeis com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de
exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada com
o objetivo de obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis estao
livres de distorcao relevante.

Uma auditoria envolve a execucao de procedimentos selecionados para obtencao
de evidéncia a respeito dos valores e das divulgacbes apresentados nas
demonstragdes contabeis. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento
do auditor, incluindo a avaliacdo dos riscos de distorcao relevante nas
demonstracdes contabeis, independentemente, se causada por fraude ou erro.
Nessa avaliacao de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para
a elaboracéo e adequada apresentacao das demonstracdes contabeis do Fundo para
planejar os procedimentos de auditoria que sdo apropriados nas circunstancias,
mas nao para fins de expressar uma opinido sobre a eficacia desses controles
internos do Fundo. Uma auditoria inclui, também, a avaliacdo da adequacao das
praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela
Administracao do Fundo, bem como a avaliacdo da apresentacao das
demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.
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Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Opiniao

Em nossa opinidao as demonstracdes contabeis anteriormente referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e
financeira do Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll - Fundo de Investimento
Imobiliario, em 31 de dezembro de 2013, o desempenho de suas operacoes e 0s
seus fluxos de caixa para o periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2013, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Sao Paulo, 28 de marco de 2014.

IBDO
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88

Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54

BALANCO PATRIMONIAL LEVANTADO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013
Valores em Reais

ATIVO 31/12/13
CIRCULANTE 12.497.184
Disponibilidades 1.366
Bancos conta movimento 714
Conta corrente junto administradora 652
Aplicagdo interfinanceira de liquidez 3.668.042
Titulos livres 3.668.042
Titulos e valores mobiliarios 8.798.011
Titulos livres 8.798.011
Outros valores a receber 29.765
Despesas antecipadas 29.765
TOTAL DO ATIVO 12.497.184
PASSIVO
CIRCULANTE 167.221
Encargos a Pagar 167.221
Rendimentos a distribuir 122.700
Taxa de administracao 44.521
TOTAL DO PASSIVO 167.221
PATRIMONIO LiQUIDO 12.329.963
Cotas por classe 12.270.000
Cotas integralizadas 12.270.000
Reserva de lucros 59.963
Reserva de lucros 59.963
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LiQUIDO 12.497.184

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracées contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88
Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54
DEMONSTRAGAO DO RESULTADO
PERIODO DE 01 DE MARGO DE 2013 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2013

Valores em Reais

Periodo de: 01/03/2013 a 31/12/2013

Outros ativos financeiros 1.164.751

Ajuste ao valor de mercado 489.981

Resultado na venda 282.398

Renda de aplicagoes financeiras 326.672

Taxa de ingresso 65.700
Outras receitas/despesas (474.353)
Despesa de taxa de administracao (300.000)
Despesa de taxa de performance (14.521)
Taxa da CVM (2.874)
Prestacao de servicos (148.149)
Outras despesas administrativas (7.442)
Outras despesas (1.367)
RESULTADO DO PERIODO 690.398
Quantidade de cotas 122.700
Lucro por cota 5,63
Rentabilidade % (lucro /patriménio liquido) 5,60

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragées contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88
Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54
DEMONSTRAGCAO DO FLUXO DE CAIXA
PERIODO DE 01 DE MARGO DE 2013 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2013
Valores em Reais

Periodo de: 01/03/2013 a 31/12/2013

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de juros e produto da venda de TVM, 1.099.051
Recebimento de outras rendas 116
Pagamento de taxa de administracao (270.000)
Pagamento de taxa da CVM (3.150)
Pagamento de consultoria juridica (134.657)
Pagamento de outros servicos (18.311)
Demais pagamentos (33.596)
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 639.453

Fluxo de caixa das atividades de tinanciamento:

Recebimento liquido pela emissao de cotas 12.335.700
Distribuicao de rendimentos (507.735)
Caixa liquido proveniente da atividades de financiamento 11.827.965
Aumento de caixa e equivalentes de caixa 12.467.418

Caixa e equivalente de caixa no Inicio do periodo -
Caixa e equivalente de caixa no final do periodo 12.467.418

AUMENTO DE CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA 12.467.418

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragées contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88
Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54
DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO
PERIODO DE 01 DE MARGCO DE 2013 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2013

Valores em Reais

Cotas
integralizadas Reserva de Lucros Lucros acumulados Total
Saldos em 01 de marco de 2013 - - -
Integralizacdo de cotas no periodo 12.270.000 - - 12.270.000
Lucro do periodo - - 690.398 690.398
Resultado a distribuir - - (630.435) (630.435)
Reserva de lucros - 59.963 (59.963) -
Saldos em 31 de dezembro de 2013 12.270.000 59.963 12.329.963
As notas explicativas da Administracéo sao parte integrante das demonstragdes contabeis.
8
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis
Periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a

31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

1.

Contexto operacional

O Mérito Desenvolvimento Imobiliario | FIl - Fundo de Investimento Imobiliario,
administrado por Planner Corretora de Valores S.A., foi constituido em 10 de
setembro de 2012 e iniciou suas operacoes em 01 de marco de 2013, sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado nos termos
da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, destinado a pessoas
naturais e juridicas, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem
como fundos de investimento e investidores qualificados que tenham por
objeto investimento de longo prazo, sendo garantido aos investidores o
tratamento igualitario e equitativo.

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo
prazo, preponderantemente por meio de aquisicao de Ativos Imobiliarios, com
a contratacdo de Empreendedora para o Desenvolvimento Imobiliario e
posterior alienacao dos Ativos imobiliarios beneficiados.

Apresentacado das demonstra¢cdes contabeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas e estdao sendo apresentadas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de
investimento imobiliario, requeridas para os exercicios iniciados em/ou apos 1°
de janeiro de 2012 prevista na Instrucao CVM n° 516/11. Em conformidade com
essa instrucdo é vedada a apresentacdo de periodos comparativos no primeiro
exercicio de sua adogao.

As praticas contabeis da Instrucao CVM n° 516/11 levam em consideracao a
norma da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), especificamente aplicaveis a
fundo de investimento imobiliario, a Instrucdo CVM n°® 472/08, e suas
alteracoes.

Descricao das principais praticas contabeis aplicadas na elaboracao destas
demonstragcoes contabeis
3.1. Disponibilidades

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

DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis
Periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a

31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

3.2.

3.3

3.4.

3.5.

3.6.

Aplicagdes interfinanceiras de liquidez

Estdo representados por aplicacdes em titulos publicos - Letras do Tesouro
Nacional (LTN).

Titulos e Valores Mobiliarios

Estao representados por Cotas de Fundos de Investimento e por Acoes em
Companhias Fechadas, pelo valor de custo, acrescidos dos rendimentos
auferidos até a data do balanco.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que
seus beneficios econdmicos futuros serao 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 obrigacao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel
gue um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacoes
monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao registradas tendo
como base as melhores estimativas do risco envolvido.

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

Apuracéo do resultado

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

Estimativas contabeis

As demonstracbes contabeis incluem estimativas e premissas, como a
mensuracao de provisoes 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 nédo financeiros e outras similares. Os
resultados efetivos poderao ser significativamente diferentes destas
estimativas e premissas, em funcao do tratamento probabilistico inerente
ao processo de estimativa.

10
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MERITO, DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FII
IMOBILIARIO

CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

FUNDO DE

INVESTIMENTO

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis
Periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a

31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

3.7. Moeda funcional e de apresentacdo das demonstra¢cées contabeis

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

3.8. Lucro por cota

O lucro por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas em
circulacdo na data de encerramento do exercicio.

Titulos e valores mobiliarios

Composicao por montante, natureza da entidade emissora e faixa de
vencimento:

2013
Sem vencimento
Titulos para negociagéo Natureza Quantidade Valor de custo  Valor de Mercado
Cotas de fundos de investimento Privada 874 87.400 81.011
Fll XP Macae 874 87.400 81.011
Acgbes de Companhias fechadas Privada 3.268.904 8.227.018 8.717.000
GPL SCP Vanguarda - ON 80 1.017.812 1.030.812
MAXCASA Empreend. Imobiliarios - ON 3.268.689 3.268.689 3.704.440
Miriade Construtora - ON 80 1.009.987 1.017.352
Terra Brasilis Participagdes - ON 55 2.930.530 2.964.396
Total 3.269.778 8.314.418 8.798.011

O valor de mercado é apurado com base nas taxas divulgadas pela Associacao
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais - ANBIMA e
BM&FBOVESPA S.A., e com base nos valores de cotas divulgados pelos

respectivos administradores dos fundos de investimentos nos quais o Fundo
mantém aplicacoes.

Emissdo e resgate de cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patriménio liquido,
sendo nominativas e escriturais. A cada emissdo, serao distribuidas Cotas que
atribuirao a seus respectivos titulares os mesmos direitos.

Apos a primeira emissao, a aquisicdo de novas cotas sera efetuada mediante a
cobranca da taxa de ingresso estabelecida no regulamento.

11
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MERITO, DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis
Periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a

31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

As cotas terao seu valor calculado diariamente, e tal valor correspondera a
divisdo do Patrimonio Liquido pelo nimero de cotas emitidas e em circulacéo
apurados na data do calculo.

N&o havera resgate de cotas.

6. Distribuicdo de resultados

O Fundo devera distribuir aos Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral, encerrado, na forma da legislacao aplicavel,
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do artigo 10,
paragrafo Unico, da Lei n° 8.668/93. Os rendimentos auferidos no semestre
serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente, até o décimo dia util do més
subsequente ao periodo de apuracao; e, somente farao jus aos rendimentos os
cotistas que estiverem registrados como tais no fechamento das negociacoes do
altimo dia util do més, de acordo com as contas de deposito mantidas pela
instituicao responsavel pela prestacao de servicos de escrituracao das cotas do
Fundo.

Os rendimentos e ganhos distribuidos pelo Fundo estao sujeitos a incidéncia de
imposto de renda retido na fonte.
7. Patrimonio liquido
Em 31 de dezembro de 2013 o patriménio liquido esta representado por
122.700 cotas com valor patrimonial de RS 100,48869193.
8. Taxa de administracao e de performance
a) Taxa de Administracao
Pela prestacdo dos servicos de administracdo, gestdo, custodia e
escrituracdo, sera devida pelo Fundo uma remuneracao equivalente a 2,0%
ao ano, calculada sobre o capital integralizado, deduzidas eventuais

amortizagoes, a qual sera apropriada por dia util como despesa do Fundo, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de cotas, sendo que:

12
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis
Periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a

31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

= 0,15% ao ano, apurados da forma acima, serao destinados diretamente
ao Administrador, observado o valor minimo de RS 20.000 (vinte mil
reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses;

= 1,85%, apurados da forma acima, serao destinados diretamente ao
Gestor, observado o valor minimo de RS 10.000 (dez mil reais), a ser
reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses;

b) Taxa de Performance

Pelo servico de gestdo, adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma
remuneracao correspondente a 20% do que exceder a variacao de 100% do
CDI, a qual sera apropriada mensalmente e paga anualmente, até o quinto
dia do primeiro més do ano subsequente, diretamente para o Gestor, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas,
independente da Taxa de Administracao. A apropriacdo da Taxa de
Performance sera realizada no ultimo dia util de cada més, conforme
mencionado no Regulamento do Fundo.

Foram provisionados no exercicio de 2013 o montante de RS 300.000 a titulo
de taxa de administracao; e, RS 14.521 a titulo de taxa de performance.
9. Demandas judiciais
Nao ha registro de demandas judiciais ou extra judiciais, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.
10. Evolugao do valor da cota e da rentabilidade

A rentabilidade do Fundo e o valor de cota foram os seguintes:

Rentabilidade em %

Data Valor da Cota Fundo
Mensal Acumulada

01/03/13 100,00

31/03/13 99,92 (0,08) (0,08)
30/04/13 99,48 (0,43) (0,52)
31/05/13 99,52 0,03 (0,48)
30/06/13 99,62 0,10 (0,38)
31/07/13 100,01 0,39 0,01
31/08/13 100,45 0,44 0,45
30/09/13 100,28 (0,17) 0,28
31/10/13 100,44 0,16 0,44
30/11/13 100,50 0,06 0,50
31/12/13 100,49 (0,01) 0,49
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis
Periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a

31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

11. Riscos associados ao Fundo

Em razao da natureza dos ativos que poderao integrar o patrimonio do Fundo, e
observados os requisitos de diversificacao de tais investimentos, o Fundo e seus
cotistas estao expostos aos seguintes fatores de risco:

(U]

(if)

(iii)

Risco de liquidez: os ativos componentes da carteira do Fundo poderao
ter liquidez significativamente baixa em comparacdao a outras
modalidades de investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio
fechado, nao admitindo resgate de cotas, o quotista interessado em
alienar suas cotas devera encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade,
um comprador para sua participacao. O quotista corre o risco de nao
conseguir alienar sua participacdo no momento e nas condicoes que
desejar;

Dificuldades financeiras do incorporador/construtor: o empreendedor,
construtor ou incorporador de bens do Fundo podem ter problemas
financeiros, corporativos, de alto endividamento e performance comercial
deficiente de outros empreendimentos integrantes de seu portfolio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou
atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha
garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuicao nos resultados do Fundo;

Risco relacionado a fatores macroecondomicos e regulatérios: o Fundo
esta sujeito aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo e
demais variaveis exogenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou de situacdes especiais de mercado
ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica, financeira ou
regulatoria que influenciem de forma relevante o mercado financeiro
brasileiro. Medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacao e
implementar as politicas economica e monetaria envolveram, no passado,
alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacao da moeda, controle de
cambio, controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas
politicas, bem como outras condicbes macroecondmicas, impactam
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocao
de medidas que possam resultar na flutuacao da moeda, indexacao da
economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negodcios do
Fundo. Além disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil - BACEN,
a CVM e demais drgaos competentes poderdo realizar alteracdes na
regulamentacao do setor imobiliario ou de fundos de investimento, o que
podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo;
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IMOBILIARIO
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(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis
Periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a

31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

(iv)

(4

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

Riscos de mercado: os bens e direitos que compdem a carteira do Fundo
podem estar sujeitos a oscilacdes de precos em funcao da reacao dos
mercados a eventos econdomicos e politicos, tanto no Brasil como no
exterior. As variacoes de precos desses ativos financeiros e imobiliarios
poderdo ocorrer também em funcdo de alteragbes nas expectativas dos
participantes do mercado, o que pode gerar mudancas nos padrées de
comportamento de precos sem que haja mudancas significativas no
contexto econdomico e/ou politico nacional e internacional;

Risco de descontinuidade: nas hipoteses de liquidacdo antecipada do
Fundo, os cotistas terao seu horizonte original de investimento reduzido e
poderao nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
remuneracao proporcionada pelo Fundo, nao sendo devida pelo Fundo,
pela Administradora, ou demais prestadores de servicos do Fundo
nenhuma multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse
fato;

Risco de crédito: consiste no risco de os emissores de titulos de renda
fixa ou variavel que integram a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigacées de pagar tanto o principal como os respectivos juros e
correcao monetaria de suas dividas para com o Fundo, o que podera
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, o Fundo pode
nao conseguir alugar determinado imével conforme suas previsoes. Essa
falta de sucesso pode ser causada por conceito inadequado do produto,
precificacdo incorreta, concorréncia de produtos na mesma regido e
auséncia de demanda. Nesses casos, o investimento no Fundo podera
gerar retornos diferentes ou até prejuizos;

Risco de desapropriagdo: de acordo com o sistema legal brasileiro, o bem
imovel podera ser desapropriado por necessidade, utilidade publica ou
interesse social. Qualquer desapropriacdo podera prejudicar de maneira
relevante o uso normal do imoével e consequentemente o resultado do
Fundo;

Outros riscos exogenos ao controle da Administradora: o Fundo também
podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exodgenos ao controle da Administradora, tais como moratéria, mudanca
nas regras aplicaveis aos seus ativos, mudancas impostas aos ativos
financeiros e imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, alteracao na
politica monetaria, aplicacbes ou resgates significativos, os quais caso
materializados, poderdo causar impacto negativo sobre os ativos do Fundo
e o valor das cotas;

Demais riscos: o Fundo podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ao controle do Administrador, tais como moratoria,
guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracdo na politica econémica e decisbes judiciais.
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Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis
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(Em Reais)

12. Transacdes com partes relacionadas

O Fundo nao possui transacoes com partes relacionadas.

13. Outras informacdes

(a) O Fundo apresentou, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 uma
rentabilidade de 5,07% sobre o seu patrimonio liquido;

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

(c) Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381/2003, informamos que o Fundo
contratou os auditores independentes somente para a prestacao de servicos
de auditoria das demonstracdes contabeis, ndao ocorrendo a prestacao de
qualquer outro tipo de servico;

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

Planner Corretora de Valores S.A. Reinaldo Dantas
Administrador Contador CT CRC 1 SP110330/0-6
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RELATORIO DA INSTITUIGAO ADMINISTRADORA

Senhores Quotistas,

E com satisfacio que colocamos & apreciacio de V.Sas., o Relatério da Instituigdo

Administradora e as demonstracdes financeiras de acordo com a IN 516 da CVM, do

MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO I FII - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob n° 16.915.968/0001-88, relativo ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2013.

O Fundo MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO I FII - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, foi constituido em 10 de setembro de 2012 e iniciou
suas operagdes em 01 de marco de 2013, sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duragdo indeterminado nos termos da Instru¢do CVM ne¢ 472, de 31 de outubro de
2008, destinado a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliados no Brasil ou no
exterior, bem como fundos de investimento e investidores qualificados que tenham por
objeto investimento de longo prazo, sendo garantido aos investidores o tratamento

igualitario e equitativo.

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo prazo,
preponderantemente por meio de aquisi¢io de Ativos Imobilidrios, com a contratagdo
de Empreendedora para o Desenvolvimento Imobiliario e posterior alienagdo dos Ativos

imobilidrios beneficiados.

Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serdo aplicados pelo Administrador, por indicagdio do Gestor,

conforme a Politica de Investimento descrita neste Regulamento.

O Fundo aplicard seus recursos preponderantemente em Ativos Imobilidrios:

i)
ii)

iif)

iv)

Terrenos Selecionados e unidades auténomas;

CEPAG;

participagdo, por meio de aquisi¢do de acdes e/ou cotas, em sociedades que tenham
como objeto social a realizagdo de incorporagdo imobilidria; e

quaisquer direitos reais sobre bens iméveis.

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n? 750, 162 andar — ltaim Bibi - Sdo Paulo / SP - CEP 04530-001
Tel.: +55 11 2172-2600 - Fax: +55 11 3078-7264 - www.planner.com.br
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Os Ativos Imobilidrios deverdo ser adquiridos pelo Fundo com a finalidade de promover o
Desenvolvimento Imobilidrio, por meio da contratacio de Empreendedora, e posterior
alienacdo dos Ativos Imobilidrios beneficiados ou, ainda, de auferir ganhos de capital ao

Fundo por meio da compra e venda desses Ativos Imobiliarios.

Os Ativos Imobilidrios, que venham a ser adquiridos pelo Fundo, deverdo ser objeto de
prévio Laudo de Avaliagdo por empresa especializada e independente, conforme Anexo I da
Instrugdo CVM 472, o qual deverd ser aprovado pelo Gestor, observadas as demais condigdes

estabelecidas neste Regulamento.

Os investimentos realizados pelo Fundo serdo analisados, aprovados e deliberados por um
Comité de Investimentos, que serd composto por trés membros indicados pela Gestora, que
poderdo ser ou ndo integrantes do quadro de sécios ou de funciondrios desta, a serem
oportunamente indicados por esta. Todas as decisdes do Comité de Investimentos serdo

tomadas pela unanimidade de seus integrantes.

O Fundo poderd manter parcela do seu patriménio aplicada em titulos ou valores mobilidrios
nos termos dos artigos 45 e 46 da Instrugdo CVM 472.

O Fundo pode manter parcela de seu patrimbnio permanentemente aplicada em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender suas

necessidades de liquidez.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50% (cinquenta por
cento) de seu Patrimdnio Liquido, deverio ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor
e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instru¢io CVM 409, observadas as

excegdes previstas no paragrafo 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472.

Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patriménio Liquido em
valores mobilidrios, o Administrador devera estar previamente autorizado pela CVM a
prestagdo do servico de administragio de carteira, sendo-lhe facultado, alternativamente,

contratar terceiro autorizado pela CVM para exercer tal atividade.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou
de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do

Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n? 750, 162 andar — Itaim Bibi - Sdo Paulo / SP - CEP 04530-001
Tel.: +55 11 2172-2600 - Fax: +55 11 3078-7264 - www.planner.com.br
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E vedado ao Fundo a realizacio de operagdes com derivativos, exceto para fins de protecdo
patrimonial, cuja exposi¢cdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do

Fundo.

O Fundo terd prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua dissolugdo e liquidagdo dar-se-

4 exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por deliberagdo da maioria

absoluta das Cotas até entdo emitidas.

Relagdo dos Investimentos no periodo

2013

Sem vencimento

Titulos para negociacdo Natureza Quantidade Valor de custo  Valor de Mercado
Cotas de fundos de investimento Privada 874 87.400 81.011
Fll XP Macae 874 87.400 81.011
Acoes de Companhias fechadas Privada 3.268.904 8.227.018 8.717.000
GPL SCP Vanguarda - ON 80 1.017.812 1.030.812
MAXCASA Empreend. Imobiliarios - ON 3.268.689 3.268.689 3.704.440
Miriade Construtora - ON 80 1.009.987 1.017.352
Terra Brasilis Participacdes - ON 55 2.930.530 2.964.396
Total 3.269.778 8.314.418 8.798.011

Outras Informagdes

O Fundo apresentou, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 uma
rentabilidade de 5,07% sobre o seu patrimoénio liquido;

Sao Paulo, 31 de margo de 2014

Planner Corretora de Valores S.A.

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n? 750, 162 andar — ltaim Bibi - Sdo Paulo / SP - CEP 04530-001

Tel.: +565 11 2172-2600 - Fax: +55 11 3078-7264 - www.planner.com.br
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FlI

- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n°® 16.915.968/0001-88

(Administrado pela Planner Corretora de
Valores S.A.)
Relatoério dos auditores independentes

Demonstracées contabeis
Em 31 de dezembro de 2014

AFMF/DEFM/LBA/BCP/TMS 1275/15
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Demonstra¢cdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2014

Conteudo

Relatério dos auditores independentes sobre as demonstracées contabeis
Balangos patrimoniais

Demonstracédo do resultado do exercicio

Demonstracdo das mutacées do patrimonio liquido

Demonstracao dos fluxos de caixa - método direto

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
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Tel.: +55 11 3848 5880 Rua Major Quedinho 90
Fax: + 55 11 3045 7363 Consolacao - Sao Paulo, SP - Brasil
01050-030

www.bdobrazil.com.br

RELATQRIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES
CONTABEIS

Aos Administradores e Cotistas do
Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
Sao Paulo - SP

Examinamos as demonstracdes contabeis do Mérito Desenvolvimento Imobiliario |
Fll - Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo), que compreendem o balanco
patrimonial em 31 de dezembro de 2014, e as respectivas demonstracdes do
resultado, das mutacdes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa, para o
exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas
contabeis e demais notas explicativas.

Responsabilidade da Administracdo sobre as demonstracées contabeis

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao
dessas demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis a fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracées
contabeis livres de distorcao relevante, independentemente, se causada por fraude
ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinidao sobre essas demonstracoes
contabeis com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de
exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada com
o objetivo de obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis estao
livres de distorcao relevante.

Uma auditoria envolve a execucao de procedimentos selecionados para obtencao
de evidéncia a respeito dos valores e das divulgacdes apresentados nas
demonstracdes contabeis. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento
do auditor, incluindo a avaliacdo dos riscos de distorcao relevante nas
demonstracdes contabeis, independentemente, se causada por fraude ou erro.
Nessa avaliacao de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para
a elaboracao e adequada apresentacao das demonstracdes contabeis do Fundo para
planejar os procedimentos de auditoria que sdo apropriados nas circunstancias,
mas nao para fins de expressar uma opinido sobre a eficacia desses controles
internos do Fundo. Uma auditoria inclui, também, a avaliacao da adequacdo das
praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela
Administracao do Fundo, bem como a avaliacio da apresentacao das
demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

BDO RCS Auditores Independentes, uma empresa brasileira de sociedade simples, € membro da BDO International 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 membro da BDO.
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Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Opiniao

Em nossa opinido as demonstracdes contabeis anteriormente referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e
financeira do Mérito Desenvolvimento Imobiliario | FIl - Fundo de Investimento
Imobiliario, em 31 de dezembro de 2014, o desempenho de suas operacdes e 0s
seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Sao Paulo, 30 de marco de 2015.

|IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS
CRC 2 S46/0-1
‘ui_ﬂ_ﬂ eira Marques Filho ias Fernandes Marinho
Contador CRC 1 SP 154954/0-3 Contador CRC 1 SP 245857/0-3
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | - FII
CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88
Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54

BALANCOS PATRIMONIAIS LEVANTADOS EM

vaiores em reais

ATIVO 31/12/14 31/12/13
CIRCULANTE 15.350.368 12.497.184
Disponibilidades 808 1.366
Bancos conta movimento 316 714
Conta corrente junto administradora 492 652
Aplicagao interfinanceira de liquidez - 3.668.042
Titulos livres - 3.668.042
Titulos e valores mobiliarios 15.323.944 8.798.011
LCI 1.974.086 -
Cotas de fundos de investimentos 11.254 81.011
Acdes de Cias fechadas 13.338.604 8.717.000
Outros valores a receber 25.616 29.765
Despesas antecipadas 25.616 29.765
TOTAL DO ATIVO 15.350.368 12.497.184
PASSIVO
CIRCULANTE 281.153 167.221
Encargos a Pagar 281.153 167.221
Rendimentos a distribuir 165.000 122.700
Taxa de administracao 116.153 44.521
TOTAL DO PASSIVO 281.153 167.221
PATRIMONIO LiQUIDO 15.069.215 12.329.963
Cotas por classe 15.000.000 12.270.000
Cotas integralizadas 15.000.000 12.270.000
Reservas 69.215 59.963
Reservas de lucros 69.215 59.963
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LiQUIDO 15.350.368 12.497.184
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstracdes contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | - FII

CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88

Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.

CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO DO EXERCICIO

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014 e periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a 31 de

dezembro de 2013

Valores em Reais

Periodos findos em:
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Receitas de juros

Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria

Resultado liquido das atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros

Ajuste ao valor de mercado

Resultado na venda

Renda de aplicagbes financeiras

Taxa de ingresso
Caixa e equivalente de caixa no inicio do exercicio
Outras receitas/despesas

Despesa de taxa de administracao
Despesa de taxa de performance
Despesa de auditoria

Taxa da CVM

Taxa de custodia

Prestacao de servicos

Outras despesas administrativas
Outras receitas e (despesas)

RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO

Quantidade de cotas

Lucro por cota

Rentabilidade % (resultado liquido /patriménio liquido médio)

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Administrador

31/12/14 31/12/13
238.342
238.342 -
238.342 -
2.029.158 1.164.751
1.208.877 489.981
181.188 282.398
611.793 326.672
27.300 65.700
(549.808) (474.353)
(360.000) (300.000)
(86.153) (14.521)
(16.667) -

(7.259) (2.874)
(18.994)

(9.002) (148.149)
(12.980) (7.442)
(38.753) (1.367)

1.717.692 690.398

150.000 122.700

11,45128 5,62672
12,79632 5,59935

REINALDO DANTAS
Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO I - FlI

CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88

Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.

CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54

DEMONSTRA(;AO DOS FLUXOS DE CAIXA
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014 e periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2013

Valores em Reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Titulos e valores mobiliarios
Recebimento de outras rendas
Pagamento de taxa de administracao
Pagamento de taxa da CVM
Pagamento de Auditoria e Consultoria
Pagamento de outros servicos

Demais pagamentos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de tfinanciamento:

Recebimento liquido pela emissao de cotas
Amortizacao de cotas

Distribuicao de rendimentos para os cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalente de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalente de caixa no final do exercicio

TOTAL DE CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA

31/12/14 31/12/13

(4.285.734)  (7.698.959)

27.300 116
(374.521) (270.000)
(7.200) (3.150)
(20.356) (134.657)
(27.531) (18.311)
(44.418) (33.596)

(4.732.460) (8.158.557)

2.730.000 12.335.700
- (507.735)

(1.666.140)

1.063.860 11.827.965

(3.668.600) 3.669.408

3.669.408 -

808 3.669.408

(3.668.600) 3.669.408

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Administrador

REINALDO DANTAS
Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | - FII
CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88
Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQUIDO DO EXERCICIO

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014 e periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das atividades) a 31
de dezembro de 2013
Valores em Reais

Cotas Lucros
integralizadas acumulados Total
Saldos em 01 de marco de 2013 -
Integralizacdo de cotas no periodo 12.270.000 12.270.000
Resultado a distribuir (630.435) (630.435)
Lucro do periodo 690.398 690.398
Saldos em 31 de dezembro de 2013 12.270.000 59.963 12.329.963
Integralizacdo de cotas no periodo 2.730.000 2.730.000
Lucro do periodo 1.717.692 1.717.692
Distribuicao de rendimentos (1.708.440) (1.708.440)
Saldos em 31 de dezembro de 2014 15.000.000 69.215 15.069.215
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracées contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis

Em 31 de dezembro de 2014 e periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

1. Contexto operacional

O Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), administrado por Planner Corretora de Valores S.A., foi constituido
em 10 de setembro de 2012 e iniciou suas operacoes em 01 de marco de 2013,
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado nos
termos da Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, destinado a pessoas
naturais e juridicas, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem
como fundos de investimento e investidores qualificados que tenham por
objeto investimento de longo prazo, sendo garantido aos investidores o
tratamento igualitario e equitativo.

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo
prazo, preponderantemente por meio de aquisicao de Ativos Imobiliarios, com
a contratacdo de Empreendedora para o Desenvolvimento Imobiliario e
posterior alienacao dos Ativos imobiliarios beneficiados.

2. Base de elaboracao e apresentacado das demonstracées contabeis

As presentes demonstracoes contabeis foram elaboradas e estdao sendo
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios regulamentados pela
Instrucdo nos 516/11 e 517/11 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM),
incluindo os Pronunciamentos, as Orientacdes e as Interpretacdes emitidas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade (CFC), desde que nao conflitantes com as disposicoes
contidas nas instrucoes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

As praticas contabeis da Instrucdo CVM n° 516/11 levam em consideracao a
norma da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), especificamente aplicaveis a
fundo de investimento imobiliario, a Instrucdo CVM n° 472/08, e suas
alteracoes.
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MERITO

DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | Fll - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis

Em 31 de dezembro de 2014 e periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

3. Descricao das principais praticas contabeis aplicadas na elaboracao destas
demonstra¢ées contabeis

3.1.

3.2.

3.3

3.4.

3.5.

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.

Aplicagdes interfinanceiras de liquidez

Estado representados por aplicacdes em titulos publicos - Letras do Tesouro
Nacional (LTN).

Titulos e Valores Mobiliarios

Estao representados por Cotas de Fundos de Investimento e por Acdes em
Companhias Fechadas, pelo valor de custo, acrescidos dos rendimentos
auferidos até a data do balanco.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que
seus beneficios econdmicos futuros serao 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 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 variacoes
monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sado registradas tendo
como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulante quando é provavel
que sua realizacao ou liquidacao ocorrera nos proximos 12 meses, caso
contrario, sdo demonstrados como nao circulante.

Apuracao do resultado

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

10
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstracées contabeis

Em 31 de dezembro de 2014 e periodo de 01 de marco de 2013 (inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2013

(Em Reais)

3.6. Estimativas contabeis

As demonstracdes contabeis incluem estimativas e premissas, como a
mensuracao 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 poderao ser significativamente diferentes destas
estimativas e premissas, em funcao do tratamento probabilistico inerente
ao processo de estimativa.

3.7. Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracées contabeis

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

3.8. Lucro por cota

O lucro por cota é calculado considerando-se o numero de cotas em
circulacdo na data de encerramento do exercicio.
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4. Titulos e valores mobiliarios

Composicao por montante, natureza da entidade emissora e faixa de

vencimento:
2014
Sem vencimento
Titulos para negociacdo Natureza Quantidade Valor de custo  Valor de Mercado
Cotas de fundos de investimento Privada 375 11.254 11.254
Itall Soberano Referencial DI LP Fl 375 11.254 11.254
Ac¢bes de Companhias fechadas Privada 5.283.436 11.639.751 13.338.604
FTA SCP Iracemapolis - PN 1 3.000.000 3.070.682
MAXCASA Empreend. Imobiliarios - ON 4.323.300 4.323.300 5.754.517
Miriade Construtora - ON 80 681.897 685.045
Terra Brasilis Participagdes - ON 55 2.674.554 2.713.475
MTO Reluma | Empreend. - ON 960.000 960.000 1.114.885
Total 5.283.811 11.651.005 13.349.858
2013
Sem vencimento
Titulos para negociagao Natureza Quantidade Valor de custo  Valor de Mercado
Cotas de fundos de investimento Privada 874 87.400 81.011
FlI XP Macae 874 87.400 81.011
Ac¢bes de Companhias fechadas Privada 3.268.904 8.227.018 8.717.000
GPL SCP Vanguarda - ON 80 1.017.812 1.030.812
MAXCASA Empreend. Imobiliarios - ON 3.268.689 3.268.689 3.704.440
Miriade Construtora - ON 80 1.009.987 1.017.352
Terra Brasilis Participacdes - ON 55 2.930.530 2.964.396
Total 3.269.778 8.314.418 8.798.011

O valor de mercado é apurado com base nas taxas divulgadas pela Associacdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais - ANBIMA e
BM&FBOVESPA S.A., e com base nos valores de cotas divulgados pelos
respectivos administradores dos fundos de investimentos nos quais o Fundo
mantém aplicacoes.
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5. Emissao e resgate de cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patriménio liquido,
sendo nominativas e escriturais. A cada emissao, serdo distribuidas Cotas que
atribuirao a seus respectivos titulares os mesmos direitos.

Apds a primeira emissdo, a aquisicdo de novas cotas sera efetuada mediante a
cobranca da taxa de ingresso estabelecida no regulamento.

As cotas terao seu valor calculado diariamente, e tal valor correspondera a
divisdao do Patrimonio Liquido pelo nimero de cotas emitidas e em circulacéo
apurados na data do calculo.

N&ao havera resgate de cotas.

6. Distribuicdo de resultados

O Fundo devera distribuir aos Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral, encerrado, na forma da legislacao aplicavel,
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do artigo 10,
paragrafo Unico, da Lei n° 8.668/93. Os rendimentos auferidos no semestre
serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente, até o décimo dia util do més
subsequente ao periodo de apuracao; e, somente fardo jus aos rendimentos os
cotistas que estiverem registrados como tais no fechamento das negociacoes do
Ultimo dia util do més, de acordo com as contas de deposito mantidas pela
instituicao responsavel pela prestacao de servicos de escrituracao das cotas do
Fundo.

Os rendimentos e ganhos distribuidos pelo Fundo estao sujeitos a incidéncia de
imposto de renda retido na fonte.

7. Patrimoénio liquido
Em 31 de dezembro de 2014 o patriménio liquido esta representado por

150.000 cotas (122.700 em 2013) com valor patrimonial de R$100,461432
(R$100,48869193 em 2013).
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8. Taxa de administracao e de performance
a) Taxa de Administracao

Pela prestacdao dos servicos de administracdo, gestdao, custddia e
escrituracdo, sera devida pelo Fundo uma remuneracao equivalente a 2,0%
ao ano, calculada sobre o capital integralizado, deduzidas eventuais
amortizacoes, a qual sera apropriada por dia util como despesa do Fundo, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas, sendo que:

= 0,15% ao ano, apurados da forma acima, serao destinados diretamente
ao Administrador, observado o valor minimo de RS 20.000 (vinte mil
reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses;

= 1,85%, apurados da forma acima, serao destinados diretamente ao
Gestor, observado o valor minimo de RS 10.000 (dez mil reais), a ser
reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses;

b) Taxa de Performance

Pelo servico de gestdo, adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma
remuneracao correspondente a 20% do que exceder a variacao de 100% do
CDI, a qual sera apropriada mensalmente e paga anualmente, até o quinto
dia do primeiro més do ano subsequente, diretamente para o Gestor, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas,
independente da Taxa de Administracdao. A apropriacdo da Taxa de
Performance sera realizada no ultimo dia util de cada més, conforme
mencionado no Regulamento do Fundo.

Foram provisionados no exercicio de 2014 o montante de RS 360.000 (RS
300.000 em 2013) a titulo de taxa de administracao, e RS 86.153 (R$ 14.521
em 2013) a titulo de taxa de performance.

9. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extra judiciais, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.
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10. Evolucao do valor da cota e da rentabilidade

A rentabilidade do Fundo e o valor de cota foram os seguintes:

Rentabilidade em %

Data Valor da Cota Fundo
Mensal Acumulada

31/12/13 100,49 - -

31/01/14 100,52 0,03 0,03
28/02/14 100,70 0,19 0,21
31/03/14 100,82 0,12 0,33
30/04/14 101,39 0,56 0,90
30/05/14 101,99 0,59 1,49
30/06/14 101,18 0,80 0,68
31/07/14 101,22 0,05 0,73
29/08/14 101,14 (0,08) 0,65
30/09/14 101,47 (0,33) 0,98
31/10/14 100,78 (0,68) 0,29
28/11/14 100,41 (0,37) (0,08)
31/12/14 100,46 0,05 (0,03)

11. Riscos associados ao Fundo

Em razédo da natureza dos ativos que poderao integrar o patriménio do Fundo, e
observados os requisitos de diversificacao de tais investimentos, o Fundo e seus
cotistas estao expostos aos seguintes fatores de risco:

(¥

(i)

Risco de liquidez: os ativos componentes da carteira do Fundo poderao
ter liquidez significativamente baixa em comparacao a outras
modalidades de investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio
fechado, nao admitindo resgate de cotas, o quotista interessado em
alienar suas cotas devera encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade,
um comprador para sua participacao. O quotista corre o risco de nao
conseguir alienar sua participacdo no momento e nas condicoes que
desejar;

Dificuldades financeiras do incorporador/construtor: o empreendedor,
construtor ou incorporador de bens do Fundo podem ter problemas
financeiros, corporativos, de alto endividamento e performance comercial
deficiente de outros empreendimentos integrantes de seu portfolio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou
atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha
garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuicao nos resultados do Fundo;
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(iii) Risco relacionado a fatores macroecondomicos e regulatorios: o Fundo
esta sujeito aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo e
demais variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou de situacdes especiais de mercado
ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica, financeira ou
regulatoria que influenciem de forma relevante o mercado financeiro
brasileiro. Medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacao e
implementar as politicas economica e monetaria envolveram, no passado,
alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacao da moeda, controle de
cambio, controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas
politicas, bem como outras condicbes macroeconémicas, impactam
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocao
de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacao da
economia, instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdao impactar os negoécios do
Fundo. Além disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil - BACEN,
a CVYM e demais 6rgaos competentes poderdo realizar alteragcdes na
regulamentacao do setor imobilidrio ou de fundos de investimento, o que
podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo;

(iv) Riscos de mercado: os bens e direitos que compdem a carteira do Fundo
podem estar sujeitos a oscilacdes de precos em funcao da reacao dos
mercados a eventos econdomicos e politicos, tanto no Brasil como no
exterior. As variacdes de precos desses ativos financeiros e imobiliarios
poderao ocorrer também em funcao de alteracdes nas expectativas dos
participantes do mercado, o que pode gerar mudancas nos padroes de
comportamento de precos sem que haja mudancas significativas no
contexto econdmico e/ou politico nacional e internacional;

(v) Risco de descontinuidade: nas hipoteses de liquidacao antecipada do
Fundo, os cotistas terao seu horizonte original de investimento reduzido e
poderao nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
remuneracao proporcionada pelo Fundo, nao sendo devida pelo Fundo,
pela Administradora, ou demais prestadores de servicos do Fundo
nenhuma multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse
fato;

(vi) Risco de crédito: consiste no risco de os emissores de titulos de renda
fixa ou variavel que integram a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigacées de pagar tanto o principal como os respectivos juros e
correcao monetaria de suas dividas para com o Fundo, o que podera
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, o Fundo pode
nao conseguir alugar determinado imével conforme suas previsoes. Essa
falta de sucesso pode ser causada por conceito inadequado do produto,
precificacdo incorreta, concorréncia de produtos na mesma regido e
auséncia de demanda. Nesses casos, o investimento no Fundo podera
gerar retornos diferentes ou até prejuizos;
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(vii) Risco de desapropriacdo: de acordo com o sistema legal brasileiro, o bem
imovel podera ser desapropriado por necessidade, utilidade publica ou
interesse social. Qualquer desapropriacao podera prejudicar de maneira
relevante o uso normal do imével e consequentemente o resultado do
Fundo;

(viii)Outros riscos exégenos ao controle da Administradora: o Fundo também
podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle da Administradora, tais como moratoria, mudanca
nas regras aplicaveis aos seus ativos, mudancas impostas aos ativos
financeiros e imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, alteracdo na
politica monetaria, aplicacdes ou resgates significativos, os quais caso
materializados, poderao causar impacto negativo sobre os ativos do Fundo
e o valor das cotas;

(ix) Demais riscos: o Fundo podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ao controle do Administrador, tais como moratoria,
guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracédo na politica econémica e decisbes judiciais.

12. Transagdes com partes relacionadas

No exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2014 o Fundo possuia além da
taxa de administracdo mencionada na nota n° 8 um saldo a pagar de R$116.153
(RS 44.521 em 2013) junto ao seu Administrador Planner Corretora de Valores
S.A.

13. Eventos subsequentes
N&o ocorreram eventos subsequentes apods a data de encerramento do exercicio
findo em 31 de dezembro de 2014.

14. Outras informacgdes

(a) Conforme legislacao em vigor, o Fundo é isento de Impostos, inclusive de
imposto de renda, que s6 incide sobre as receitas de aplicagbes 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%;
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(b) Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381/2003, informamos que o Fundo
contratou os auditores independentes somente para a prestacao de servicos
de auditoria das demonstracdes contabeis, ndo ocorrendo a prestacao de
qualquer outro tipo de servico;

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

Planner Corretora de Valores S.A. Reinaldo Dantas
Administrador Contador CT CRC 1 SP110330/0-6
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planner

Relatério do Administrador — 2° Semestre de 2014
Mérito Desenvolvimento Imobilidrio I FII - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n© 16.915.968/0001-88

Em conformidade com o Art. 39 da Instrucdao CVM n© 472, de 31 de outubro de
2008, apresentamos o relatério do administrador do Mérito Desenvolvimento

Imobiliario I FII - Fundo de Investimento Imobiliario.

I - Descricdo dos negocios realizados no semestre, especificando, em relagdo a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferidas, e a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada
no periodo.

No 22 Semestre de 2014, foi prorrogado o prazo para distribuicGo da 22 EmissGo de Cotas do
Meérito Desenvolvimento Imobilidrio | Fll, sendo que foram subscritas e integralizadas 150.000 (cento e
cinquenta mil) cotas a RS100,00 (cem reais) por cota, totalizando um montante de RS 15.000.000,00
(quinze milhdes de reais).

O FII realizou nesse periodo um novo investimento em empreendimentos imobilidrios com o
objetivo de auferir ganhos de capital ao promover o Desenvolvimento Imobilidrio. Também foram
realizados investimentos em renda fixa e em cotas de outros fundos de investimento imobilidrio.

Um dos empreendimentos do fundo foi finalizado, apds receber os resultados de sua
participagdo.

“ »
C

Na tabela situada no item Il “c”, sGo encontrados os montantes dos investimentos feitos, as

receitas auferidas e a rentabilidade apurada no periodo.

II - Programa de investimentos para o semestre seguinte.
Durante o préximo semestre, o Meérito Desenvolvimento Imobilidrio | FIl analisard novas
oportunidades de investimento e caso identifique empreendimentos imobilidrios atrativos realizard

novos investimentos.
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III - Informagles, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua

elaboragdo, sobre:

a) Conjuntura econ6mica do segmento do mercado imobilidrio em que se
concentrem as operagoes do Fundo, relativas ao semestre findo;

A atividade econémica fechou o ano de 2014 com leve alta de 0,1%, considerando a
metodologia atualizada de cdlculo do PIB realizada pelo IBGE, este foi o menor resultado dos ultimos 5
anos. A inflagdo medida pelo IPCA acumulou alta de 6,41% no ano, a maior desde 2011, mas se manteve
abaixo do teto da meta do Banco Central. Frente a este cendrio, o Comité de Politica Monetdria (Copom)
definiu em sua ultima reunido do ano a meta da taxa SELIC em 12,75%, maior alta desde agosto de
2011. No comunicado divulgado pelo BC, o texto informa que o Comité avalia que o esfor¢o adicional de
politica monetdria tende a ser implementado com parciménia.

O Setor da construgdo civil encerrou o ano de 2014 com uma taxa de desocupagéo de 7,3%, de
acordo com Pesquisa Mensal de Emprego realizada pelo IBGE nas regiées metropolitanas de Recife,
Salvador, Belo Horizonte, Rio de Janeiro, SGo Paulo e Porto Alegre. Em dezembro de 2013, a taxa de
desocupagdo era de 7,6%, uma leve redugdo no ano.

Com relagéio aos custos da construgdo, o CUB Médio Brasil (CUB Estaduais, divulgados pelos
Sinduscon) encerrou o més de dezembro de 2014 a RS 1.145,42 por m? varia¢éo de 6,02% desde
dezembro de 2013 e o INCC apresentou alta de 6,95% no ano de 2014.

Em 2014 o volume de empréstimos para compra e construgdo de imdveis, com recursos
provenientes da poupanca, foi de RS 112,8 bilh8es, volume 3,37% superior ao verificado no ano de 2013,
de acordo com dados publicados pela Abecip. No ano de 2014 foram financiados 538,3mil imdveis, 1,6%
a mais do que no ano anterior.

Os precos do m? anunciados registraram aumento de 6,7% no ano de 2014, de acordo com
publicagdo do indice FipeZap. O preco médio do m? anunciado ficou entre RS 10.893 (Rio de Janeiro) e RS

3.386 (Contagem), Séo Paulo apresentou média de RS 8.351 ainda de acordo com este indice.
b) As perspectivas da administracdo para o semestre seguinte;

A expectativa para o semestre sequinte é continuar com o processo de andlise e sele¢céo de novas

oportunidades de investimento para o Mérito Desenvolvimento Imobilidrio | Fll.
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c) O valor de mercado dos ativos integrantes do patrimonio do fundo, incluindo o

percentual médio de valorizagdo ou desvalorizagdo apurado no periodo, com

base na Ultima anadlise técnica disponivel, especialmente realizada para esse

fim, em observancia de critérios que devem estar devidamente indicados no
relatorio.
Montante Investido Valor de Mercado Recel.t a Rentabilidade
Investimentos Auferida
até 1°5-2014 | 2°S-2014 195 - 2014 295-2014 | 29°S-2014 295 - 2014
”;‘;’:Zz:'s 3.511.689,90 | 811.610,10 | 4.460.688,81 |5.754.516,84 | 482.217,93 9,15%
Villa Maiori/ |1 59 640,92 0,00 960.263,25 | 685.045,19 | 3732527 3,89%
Villa Di Capri
Vanguard |, £ 000,00 0,00 141.182,99 0,00 1.763,89 1,25%
Convenience
J“;"Z;’:ad“ 3.000.000,00 0,00 2.845.210,14 |2.713.475,23 | 219.267,16 7,71%
Way Parque 278.400,00 681.600,00 300.734,98 | 1.114.885,41 | 132.550,43 13,49%
das Nagées
Campo Verde 0,00 3.000.000,00 0,00 3.070.681,75 | 70.681,75 2,36%
IV - Relagdo das obrigacGes contraidas no periodo.
295 -2014
Encargos Valor RS % PL
Mil Médio
Des;.vesas de.Serwg:t.)s do 20,78 0,14%
Sistema Financeiro
Despesas de S.er}llgas Técnicos 21,02 0,14%
Especializados
Despesas de Taxa de o
Administragéo do Fundo 266,15 L77%
Outras Despesas 0,07 0,00%
Administrativas
Total 308,02 2,05%
V - Rentabilidade nos ultimos 4 (quatro) semestres.
Rentabilidade das cotas do Fll
Semestre 195 - 2013 295-2013 | 1°5-2014 | 29°5-2014
Variagdo no Semestre -0,38% 6,49% 6,98% 5,92%

VI - O valor patrimonial da cota, por ocasido dos balancgos, nos ultimos 4 (quatro)

semestres calendario.

Valor Patrimonial da Cota

Semestre

125-2013

225-2013

125-2014

225-2014

Valor da Cota

99,62

100,49

101,18

100,46
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VII - A relacdo dos encargos debitados ao fundo em cada um dos 2 (dois) ultimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagdo ao patrimonio liquido médio

semestral em cada exercicio.

125-2013 225 -2013 125 -2014 29S8 -2014
Encargos ValorRS| %PL |ValorRS| %PL |ValorRS| %PL |ValorRS| % PL

Mil Médio Mil Médio Mil Médio Mil Médio

Despesas de Servigos do

3 . . 8,86 0,16% 7,15 0,06% 18,39 0,15% 20,78 0,14%
Sistema Financeiro

Despesas de Servigos Técnicos

. 68,00 1,20% 67,01 0,55% 4,65 0,04% 21,02 0,14%
Especializados

Despesas de Taxa de

i N 120,00 | 2,11% | 194,52 | 1,59% | 180,00 | 1,47% | 266,15 | 1,77%
Administragdo do Fundo

Outras Despesas

.. . 0,31 0,01% 7,14 0,06% 0,00 0,00% 0,07 0,00%
Administrativas

Total 197,2 3,47% | 275,82 | 2,25% | 203,04 | 1,65% | 308,02 | 2,05%

VIII. Agradecimentos

Estamos a disposicdo para eventuais esclarecimentos, bem como gostariamos de

agradecer aos Senhores Cotistas a confianca e preferéncia aqui depositada.

Planner Corretora de Valores S.A.
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AFMF/DEFM/LBA/YTV

MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FlI

- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n°® 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Relatério dos auditores independentes

Demonstracées contabeis
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RELATQRIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES
CONTABEIS

Aos Administradores e Cotistas do
Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
Sao Paulo - SP

Examinamos as demonstracdes contabeis do Mérito Desenvolvimento Imobiliario |
Fll - Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balanco
patrimonial em 31 de dezembro de 2015, e as respectivas demonstracées do
resultado, das mutacdes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa, para o
exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas
contabeis e demais notas explicativas.

Responsabilidade da Administracdo sobre as demonstracées contabeis

A Administracdao do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo
dessas demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis a fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes
contabeis livres de distorcao relevante, independentemente, se causada por fraude
ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstracoes
contabeis com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de
exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada com
o objetivo de obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis estao
livres de distorcao relevante.

Uma auditoria envolve a execucao de procedimentos selecionados para obtencao
de evidéncia a respeito dos valores e das divulgacdes apresentados nas
demonstracdes contabeis. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento
do auditor, incluindo a avaliacdo dos riscos de distorcao relevante nas
demonstracdes contabeis, independentemente, se causada por fraude ou erro.
Nessa avaliacao de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para
a elaboracao e adequada apresentacao das demonstracdes contabeis do Fundo para
planejar os procedimentos de auditoria que sdo apropriados nas circunstancias,
mas nao para fins de expressar uma opinido sobre a eficacia desses controles
internos da Administracdao do Fundo. Uma auditoria inclui, também, a avaliacao da
adequacdo das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis feitas pela Administracio do Fundo, bem como a avaliacdo da
apresentacao das demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.
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IBDO

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Opiniao

Em nossa opinido as demonstracdes contabeis anteriormente referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e
financeira do Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll - Fundo de Investimento
Imobiliario, em 31 de dezembro de 2015, o desempenho de suas operacdes e o0s
seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Sao Paulo, 29 de marco de 2016.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS
CRC 2 SR 013846/0-1

Vi

Contador CRC 1 SP 154954/0-3 Contador CRC 1 SP 245857/0-3
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FII - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88
(Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.)

BALANCOS PATRIMONIAIS
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014

(Em reais)
ATIVO 31/12/15 31/12/14
CIRCULANTE 19.261.463 15.350.368
Disponibilidades 24.815 808
Bancos conta movimento 4.432 316
Conta corrente junto administradora 20.383 492
Titulos e valores mobiliarios 19.072.982 15.323.944
LCI - 1.974.086
Cotas de fundos de investimentos 317.256 11.254
Acdes de Cias fechadas 18.755.726 13.338.604
Devedores diversos - pais 163.200 -
Outros valores a receber 466 25.616
Despesas antecipadas 466 25.616
TOTAL DO ATIVO 19.261.463 15.350.368
PASSIVO
CIRCULANTE 284.950 281.153
Encargos a Pagar 284.950 281.153
Rendimentos a distribuir 206.080 165.000
Taxa de administracao 78.870 116.153
TOTAL DO PASSIVO 284.950 281.153
PATRIMONIO LiQUIDO 18.976.513 15.069.215
Cotas por classe 18.400.000 15.000.000
Cotas integralizadas 18.400.000 15.000.000
Reservas 576.513 69.215
Reservas de lucros 576.513 69.215
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LiQUIDO 19.261.463 15.350.368
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracéo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FII - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88
Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.

DEMONSTRACOES DO RESULTADO DO EXERCICIO

Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em reais)

Descricdo 31/12/15 31/12/14

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Receitas de juros 58.270 238.342
Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria 58.270 238.342
Resultado liquido das atividades imobiliarias 58.270 238.342
Outros ativos financeiros 3.304.761 2.029.158

Ajuste ao valor de mercado 2.588.006 1.208.877

Resultado na venda 131.487 181.188

Renda de aplicacoes financeiras 551.268 611.793

Taxa de ingresso 34.000 27.300
Outras receitas/despesas (512.293) (549.808)

Despesa de taxa de administracao (369.621) (360.000)

Despesa de taxa de performance (45.663) (86.153)

Despesa de auditoria (8.179) (16.667)

Taxa da CVM (8.544) (7.259)

Taxa de custddia (13.198) (18.994)

Prestacao de servicos (24.134) (9.002)

Outras despesas administrativas (14.969) (12.980)

Outras receitas e (despesas) (27.985) (38.753)

LUCRO LiQUIDO DO EXERCICIO 2.850.738 1.717.692
Quantidade de cotas 184.000 150.000
Lucro liquido por cota 15,49314 11,45128
Rentabilidade % (lucro liquido/patrimonio liquido médio) 15,81325 12,79632
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstragdes contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88
Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54

DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO DO EXERCICIO
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014

(Em reais)
(Lucros

Cotas integralizadas Reserva de lucros acumulados) Total
Saldos em 31 de dezembro de 2013 12.270.000 59.963 - 12.329.963
Integralizacdo de cotas no exercicio 2.730.000 - 2.730.000
Lucro liquido do exercicio - 1.717.692 1.717.692
Distribuicao de rendimentos - - (1.708.440) (1.708.440)
Constituicdo de reservas - 9.252 (9.252) -
Saldos em 31 de dezembro de 2014 15.000.000 69.215 - 15.069.215
Integralizagdo de cotas no exercicio 3.400.000 - 3.400.000
Lucro liquido do exercicio - 2.850.738 2.850.738
Distribuicao de rendimentos - - (2.343.440) (2.343.440)
Constituicdo de reservas - 507.298 (507.298) -
Saldos em 31 de dezembro de 2015 18.400.000 576.513 - 18.976.513

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Administrador

REINALDO DANTAS
Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes contabeis.
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | - FII
CNPJ(MF) 16.915.968/0001-88

Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ(MF) 00.806.535/0001-54

Demonstragées dos fluxos de caixa - método indireto
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014

(Em reais)
2015 2014
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro do exercicio 2.850.738 1.717.692
Ajustes para reconciliar o resultado ao caixa gerado pelas atividades operacionais
Ajuste ao valor justo de propriedade para investimento 58.270 238.342
Ajuste ao valor justo de titulos e valores mobiliarios 3.139.274 2.029.158
6.048.282 3.985.192
Decréscimo/acréscimo nos ativos e passivos operacionais
Titulos e valores mobiliarios (6.888.312) (8.555.091)
Contas a receber de aluguéis - -
Devedores diversos - pais (163.200) -
Despesas antecipadas 25.150 4.149
Taxa de administracao (37.283) 71.632
Contas a pagar 41.080 42.300
Caixa liquido (aplicado nas) atividades operacionais (974.283) (4.451.818)
Das atividades de investimento
Propriedades para investimento (58.270) (238.342)
Caixa aplicado nas atividades de investimento (58.270) (238.342)
Das atividades de financiamento
Integralizacdo de cotas 3.400.000 2.730.000
Distribuicdo de dividendos (2.343.440) (1.708.440)
Caixa (aplicado nas) proveniente das atividades de financiamento 1.056.560 1.021.560
Aumento/(reducéo) de caixa e equivalentes de caixa 24.007 (3.668.600)
Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio 808 3.669.408
No final do exercicio 24.815 808
Aumento/(reducéo) de caixa e equivalentes de caixa 24.007 (3.668.600)
As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.
8
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n° 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracao as demonstracées contabeis
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em Reais)

1.

Contexto operacional

O Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll - Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), administrado por Planner Corretora de Valores S.A., foi
constituido em 10 de setembro de 2012 e iniciou suas operacdes em 01 de
marco de 2013, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao
indeterminado nos termos da Instrucao CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008,
destinado a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliados no Brasil ou
no exterior, bem como fundos de investimento e investidores qualificados que
tenham por objeto investimento de longo prazo, sendo garantido aos
investidores o tratamento igualitario e equitativo.

0 Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo
prazo, preponderantemente por meio de aquisicdo de Ativos Imobiliarios, com
a contratacdo de Empreendedora para o Desenvolvimento Imobiliario e
posterior alienacao dos Ativos imobiliarios beneficiados.

Base de elaboracao e apresentacao das demonstra¢ées contabeis

As presentes demonstracdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
a fundo de investimento imobiliario regulamentados pela Instrucao nos 516/11
e 517/11 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os
Pronunciamentos, as Orientacdes e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade (CFC), desde que nao conflitantes com as disposicdes contidas
nas instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

As praticas contabeis da Instrucdo CVM n° 516/11 levam em consideracao a
norma da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), especificamente aplicaveis a
fundo de investimento imobiliario, a Instrucdo CVM n° 472/08, e suas
alteracoes.

Descricdo das principais praticas contabeis aplicadas na elaboracao destas
demonstragdes contabeis
3.1. 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.
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MERITO

DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n° 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracao as demonstracées contabeis
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em Reais)

3.2

3.3.

3.4,

3.5.

Titulos e Valores Mobiliarios
a. Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundo(s) de investimento, que compdéem a carteira deste
Fundo, sao atualizadas diariamente com base nos seus respectivos valores
divulgados, reconhecendo-se no resultado a variacao verificada.

b. Acdes de Companhias Fechadas e LCI

Reconhecidos inicialmente pelo seu valor de custo, acrescidos dos
rendimentos auferidos até a data do balanco.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que
seus beneficios economicos futuros serao 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 obrigacao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel
que um recurso econémico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacoes
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 realizacdo ou liquidacdo ocorrera nos proximos 12 meses, caso
contrario, sdo demonstrados como nao circulante.

Apuracéao do resultado

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

Estimativas contabeis

As demonstracoes contabeis incluem estimativas e premissas, como a
mensuracao de provisdes para perdas com recebiveis, estimativas de valor
justo de determinados instrumentos financeiros, propriedade para
investimento, provisdes para demandas judiciais, estimativas da vida util
de determinados ativos nao financeiros e outras similares. Os resultados
efetivos poderao ser significativamente diferentes destas estimativas e
premissas, em funcao do tratamento probabilistico inerente ao processo
de estimativa.

10
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FII - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ: n° 16.915.968/0001-88

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracao as demonstracées contabeis
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em Reais)

3.6. Moeda funcional e de apresentacao das demonstracdes contabeis

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

3.7. Lucro por cota

O lucro por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas em
circulacao na data de encerramento do exercicio.

4. Titulos e valores mobiliarios

Composicao por montante, natureza da entidade emissora e faixa de
vencimento:

2015
Sem vencimento
Titulos para negociagao Natureza Quantidade Valor de custo  Valor de Mercado
Cotas de fundos de investimento Privada 9.394 311.749 317.256
Itati Soberano Referencial DI LP Fl 9.394 311.749 317.256
Acbes de Companhias fechadas Privada 7.203.436 14.473.788 18.755.726
FTA SCP Iracemapolis - PN 1 4.500.000 5.732.336
MAXCASA Empreend. Imobiliarios - ON 4.323.300 4.323.300 6.328.424
Miriade Construtora - ON 80 485.826 489.582
Terra Brasilis Participagdes - ON 55 2.880.000 3.898.086
MTO Reluma | Empreend. - ON 2.880.000 2.284.662 2.307.299
Total 7.212.830 14.791.044 19.072.982
2014
Sem vencimento
Titulos para negociagdo Natureza Quantidade Valor de custo  Valor de Mercado
Cotas de fundos de investimento Privada 375 11.247 11.254
Itatl Soberano Referencial DI LP Fl 375 11.247 11.254
Agbes de Companhias fechadas Privada 5.283.436 11.639.751 13.338.604
FTA SCP Iracemapolis - PN 1 3.000.000 3.070.682
MAXCASA Empreend. Imobiliarios - ON 4.323.300 4.323.300 5.754.517
Miriade Construtora - ON 80 681.897 685.045
Terra Brasilis Participagoes - ON 55 2.674.554 2.713.475
MTO Reluma | Empreend. - ON 960.000 960.000 1.114.885
Total 5.283.811 11.651.005 13.349.858

11
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n° 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracao as demonstracées contabeis
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em Reais)

0 valor de mercado é apurado com base nas taxas divulgadas pela Associacao
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais - ANBIMA e
BM&FBOVESPA S.A., e com base nos valores de cotas divulgados pelos
respectivos administradores dos fundos de investimentos nos quais o Fundo
mantém aplicacoes.

5. Emissdo e resgate de cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patrimonio liquido,
sendo nominativas e escriturais. A cada emissao, serao distribuidas Cotas que
atribuirao a seus respectivos titulares os mesmos direitos.

Apds a primeira emissdo, a aquisicao de novas cotas sera efetuada mediante a
cobranca da taxa de ingresso estabelecida no regulamento.

As cotas terao seu valor calculado diariamente, e tal valor correspondera a
divisao do Patrimonio Liquido pelo nimero de cotas emitidas e em circulacao
apurados na data do calculo.

N&o havera resgate de cotas.

6. Distribuicado de resultados

O Fundo devera distribuir aos Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral, encerrado, na forma da legislacdo aplicavel,
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do artigo 10,
paragrafo Unico, da Lei n° 8.668/93. Os rendimentos auferidos no semestre
serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente, até o décimo dia (til do més
subsequente ao periodo de apuracao; e, somente fardo jus aos rendimentos os
cotistas que estiverem registrados como tais no fechamento das negociacoes do
Gltimo dia util do més, de acordo com as contas de depodsito mantidas pela
instituicao responsavel pela prestacao de servicos de escrituracao das cotas do
Fundo.

Os rendimentos e ganhos distribuidos pelo Fundo est&o sujeitos a incidéncia de
imposto de renda retido na fonte.

Em 31 de dezembro de 2015 o total de rendimentos distribuidos foi de RS
2.343.440 (RS 1.708.440 em 2014).

12
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n° 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstra¢ées contabeis
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em Reais)

7. Patrimoénio liquido

8.

Em 31 de dezembro de 2015 o patriménio liquido esta representado por
184.000 cotas (150.000 em 2014) com valor patrimonial de RS$103,133223
(R$100,461432 em 2014).

Taxa de administracdo e de performance

a) Taxa de Administracao

Pela prestacdo dos servicos de administracdo, gestdo, custddia e
escrituracado, sera devida pelo Fundo uma remuneracao equivalente a 2,0%
ao ano, calculada sobre o capital integralizado, deduzidas eventuais
amortizacoes, a qual sera apropriada por dia util como despesa do Fundo, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de cotas, sendo que:

= 0,15% ao ano, apurados da forma acima, serao destinados diretamente
ao Administrador, observado o valor minimo de R$ 20.000 (vinte mil
reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses;

= 1,85%, apurados da forma acima, serao destinados diretamente ao
Gestor, observado o valor minimo de RS 10.000 (dez mil reais), a ser
reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses.

b) Taxa de Performance

Pelo servico de gestdao, adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma
remuneracao correspondente a 20% do que exceder a variacao de 100% do
CDI, a qual sera apropriada mensalmente e paga anualmente, até o quinto
dia do primeiro més do ano subsequente, diretamente para o Gestor, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas,
independente da Taxa de Administracdao. A apropriacao da Taxa de
Performance sera realizada no Ultimo dia util de cada més, conforme
mencionado no Regulamento do Fundo.

Foram provisionados no exercicio de 2015 o montante de R$369.621
(R$360.000 em 2014) a titulo de taxa de administracdo; e, R$45.663
(R$86.153 em 2014) a titulo de taxa de performance.

9. 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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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n° 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdao as demonstra¢ées contabeis
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em Reais)

10. Evolugéao do valor da cota e da rentabilidade

A rentabilidade do Fundo e o valor de cota foram os seguintes:

Rentabilidade em %

Data Valor da Cota Fundo
Mensal Acumulada

31/12/14 100,46

31/01/15 100,42 (0,04) (0,04)
28/02/15 100,33 (0,09) (0,13)
31/03/15 100,51 0,17 0,04
30/04/15 100,53 0,02 0,07
31/05/15 100,68 0,15 0,22
30/06/15 100,78 0,10 0,32
31/07/15 101,34 0,55 0,87
31/08/15 101,84 0,50 1,37
30/09/15 102,07 0,22 1,60
31/10/15 102,43 0,35 1,96
30/11/15 102,84 0,41 2,37
31/12/15 103,13 0,28 2,66

11. Riscos associados ao Fundo

Em razao da natureza dos ativos que poderao integrar o patriménio do Fundo, e
observados os requisitos de diversificacao de tais investimentos, o Fundo e seus
cotistas estao expostos aos seguintes fatores de risco:

(U]

(if)

Risco de liquidez: os ativos componentes da carteira do Fundo poderao
ter liquidez significativamente baixa em comparacdo a outras
modalidades de investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio
fechado, ndao admitindo resgate de cotas, o quotista interessado em
alienar suas cotas devera encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade,
um comprador para sua participacao. O quotista corre o risco de nao
conseguir alienar sua participacdo no momento e nas condicées que
desejar;

Dificuldades financeiras do incorporador/construtor: o empreendedor,
construtor ou incorporador de bens do Fundo podem ter problemas
financeiros, corporativos, de alto endividamento e performance comercial
deficiente de outros empreendimentos integrantes de seu portfélio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou
atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha
garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuicao nos resultados do Fundo;
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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ: n° 16.915.968/0001-88
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracao as demonstracées contabeis
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em Reais)

(iii) Risco relacionado a fatores macroecondémicos e regulatérios: o Fundo

(iv)

v)

(vi)

esta sujeito aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo e
demais variaveis exogenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou de situacdes especiais de mercado
ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdémica, financeira ou
regulatoria que influenciem de forma relevante o mercado financeiro
brasileiro. Medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacao e
implementar as politicas econdmica e monetaria envolveram, no passado,
alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de
cambio, controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas
politicas, bem como outras condicdes macroecondmicas, impactam
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocao
de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacao da
economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdao impactar os negocios do
Fundo. Além disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil - BACEN,
a CVYM e demais oOrgdos competentes poderdo realizar alteragdes na
regulamentacao do setor imobiliario ou de fundos de investimento, o que
podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo;

Riscos de mercado: os bens e direitos que compdem a carteira do Fundo
podem estar sujeitos a oscilacbes de precos em funcao da reacao dos
mercados a eventos econdmicos e politicos, tanto no Brasil como no
exterior. As variacoes de precos desses ativos financeiros e imobiliarios
poderdo ocorrer também em funcdo de alteracdes nas expectativas dos
participantes do mercado, o que pode gerar mudancas nos padrdes de
comportamento de precos sem que haja mudancas significativas no
contexto econdmico e/ou politico nacional e internacional;

Risco de descontinuidade: nas hipdteses de liquidacdo antecipada do
Fundo, os cotistas terao seu horizonte original de investimento reduzido e
poderao nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
remuneracao proporcionada pelo Fundo, nao sendo devida pelo Fundo,
pela Administradora, ou demais prestadores de servicos do Fundo
nenhuma multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse
fato;

Risco de crédito: consiste no risco de os emissores de titulos de renda
fixa ou variavel que integram a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigacoes de pagar tanto o principal como os respectivos juros e
correcdao monetaria de suas dividas para com o Fundo, o que podera
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, o Fundo pode
nao conseguir alugar determinado imével conforme suas previsoes. Essa
falta de sucesso pode ser causada por conceito inadequado do produto,
precificacdo incorreta, concorréncia de produtos na mesma regido e
auséncia de demanda. Nesses casos, o investimento no Fundo podera
gerar retornos diferentes ou até prejuizos;
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Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em Reais)

(vii) Risco de desapropriacdo: de acordo com o sistema legal brasileiro, o bem
imovel podera ser desapropriado por necessidade, utilidade plblica ou
interesse social. Qualquer desapropriacdo podera prejudicar de maneira
relevante o uso normal do imdvel e consequentemente o resultado do
Fundo;

(viii) Outros riscos exdgenos ao controle da Administradora: o Fundo também
podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle da Administradora, tais como moratdria, mudanca
nas regras aplicaveis aos seus ativos, mudancas impostas aos ativos
financeiros e imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, alteracdo na
politica monetaria, aplicacdes ou resgates significativos, os quais caso
materializados, poderao causar impacto negativo sobre os ativos do Fundo
e o valor das cotas;

(ix) Demais riscos: o Fundo podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ao controle do Administrador, tais como moratoria,
guerras, revolucoes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracdo na politica econdmica e decisdes judiciais.

12. Transa¢6es com partes relacionadas

No exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2015 o Fundo possui a titulo de
taxa de administracao e performance um saldo a pagar de RS 78.870 (RS
116.153 em 2014) com sua Administradora.

13. Eventos subsequentes

N&o ocorreram eventos subsequentes apds a data de encerramento do exercicio
findo em 31 de dezembro de 2015.

14. Outras informacgdes

(a) Conforme legislacdo em vigor, o Fundo é isento de Impostos, inclusive de
imposto de renda, que so incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras,
compensaveis quando da distribuicdo 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 Instrucdo CVM n°® 381/2003, informamos que o Fundo
contratou os auditores independentes somente para a prestacao de servicos
de auditoria das demonstracdes contabeis, ndo ocorrendo a prestacdao de
qualquer outro tipo de servico;
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IMOBILIARIO
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Notas explicativas da Administracdao as demonstragées contabeis
Em 31 de dezembro de 2015 e 2014
(Em Reais)

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

Planner Corretora de Valores S.A. Reinaldo Dantas
Administrador Contador CT CRC 1 SP110330/0-6
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planner

Relatério do Administrador — 2° Semestre de 2015
Mérito Desenvolvimento Imobilidrio I FII - Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ n°© 16.915.968/0001-88

Em conformidade com o Art. 39 da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, apresentamos o relatorio do administrador do Mérito Desenvolvimento

Imobiliario I FII - Fundo de Investimento Imobiliario.

I - Descricdo dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relacdo a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferidas, e a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada
no periodo.

No 22 Semestre de 2015, foi prorrogado o prazo para distribuigdo da 22 Emissdo de Cotas do
Meérito Desenvolvimento Imobilidrio | Fll, sendo que foram subscritas e integralizadas 184.000 (cento e
oitenta e quatro mil) cotas a RS100,00 (cem reais) por cota, totalizando um montante de RS
18.400.000,00 (dezoito milhGes e quatrocentos mil reais).

O FllI realizou nesse periodo novos aportes de recursos nos projetos jd investidos pelo fundo
conforme a necessidade de recursos para o andamento das obras. Também foram realizados
investimentos em renda fixa.

Na tabela situada no item Il “c”, sGo encontrados os montantes dos investimentos feitos, as

receitas auferidas e a rentabilidade apurada no periodo.

II - Programa de investimentos para o semestre seguinte.
Durante o préoximo semestre, o Meérito Desenvolvimento Imobilidrio | Fll analisard novas
oportunidades de investimento e caso identifique empreendimentos imobilidrios atrativos realizard

novos investimentos.
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III - Informagbes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua

elaboracdo, sobre:

a) Conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio em que se
concentrem as operacoes do Fundo, relativas ao semestre findo;

A atividade econémica fechou o 32 trimestre do ano de 2015 com queda de 1,7%, considerando
a metodologia atualizada de cdlculo do PIB realizada pelo IBGE. Na comparagdo com o mesmo periodo
de 2014, a baixa foi de 4,5%, maior retragéo desde 1996. A inflagdo medida pelo IPCA acumulou alta de
10,67% em dezembro de 2015, considerando os ultimos doze meses, a maior taxa desde 2003, e
ultrapassou o teto da meta do Banco Central. Frente a este cendrio, o Comité de Politica Monetdria
(Copom) definiu em sua ultima reuni@o do ano a meta da taxa SELIC em 14,25%, maior patamar desde
2006. No comunicado divulgado pelo BC, o texto informa que o Comité avalia o cendrio macroeconémico
e as perspectivas para a inflagéo.

O Setor da construgdo civil encerrou dezembro de 2015 com uma taxa de desocupagdo de 4,1%,
de acordo com Pesquisa Mensal de Emprego realizada pelo IBGE nas regiées metropolitanas de Recife,
Salvador, Belo Horizonte, Rio de Janeiro, SGo Paulo e Porto Alegre.

Com relagéio aos custos da construgéio, o CUB Médio Brasil (CUB Estaduais, divulgados pelos
Sinduscon) encerrou o més de dezembro de 2015 a RS 1.217,98 por m? variacdo de 6,33% desde
dezembro de 2014 e o INCC apresentou em dezembro de 2015, alta de 7,22% nos ultimos 12 meses.

Entre janeiro e maio de 2015, o volume de empréstimos para compra e construgéo de imdveis foi de
RS 75,6 bilhées, 33,0% inferior ao apurado no mesmo periodo do ano passado, de acordo com dados
publicados pela Abecip. Nos ultimos 12 meses foram financiados 341 mil imdveis, 36,5% a menos do que
no periodo anterior.

Os precos do m? anunciados registraram queda real de 8,48% no ano de 2015, de acordo com
publicagdo do indice FipeZap. O preco médio do m? anunciado ficou entre RS 10.438 (Rio de Janeiro) e RS

3.546 (Contagem), Sdo Paulo apresentou média de RS 8.619 ainda de acordo com este indice.
b) As perspectivas da administracdo para o semestre seguinte;

A expectativa para o semestre sequinte é continuar com o processo de andlise e selegdo de novas

oportunidades de investimento para o Mérito Desenvolvimento Imobilidrio | Fl.
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c) O valor de mercado dos ativos integrantes do patrimoénio do fundo, incluindo o

percentual médio de valorizagdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com

base na ultima analise técnica disponivel, especialmente realizada para esse
fim, em observancia de critérios que devem estar devidamente indicados no
relatorio.
Montante Investido Valor de Mercado Recel.ta Rentabilidade
Investimentos Auferida
até 195—-2015 | 29S-2015 195 - 2015 295-2015 | 2¢S-2015 20§ - 2015
N;’::Z:S 4.323.300,00 0,00 6.066.516,90 |6.328.423,50| 261.906,60 4,32%
Villa Maiori /| 54 640,92 0,00 578.464,07 | 489.582,55 | 57.554,81 9,95%
Villa Di Capri
s “’S‘Z:':ada 3.000.000,00 0,00 2.384.753,13 |2.307.299,35| 215.877,22 9,05%
Way Parque |, 11200000 | 931.20000 | 2.542.86870 |3.898.084,81| 424.016,11 12,21%
das Nagoes
Campo Verde | 4.500.000,00 0,00 5.038.901,44 |5.732.335,50| 693.434,06 13,76%
IV - Relagdo das obrigacGes contraidas no periodo.
205 -2015
Encargos Valor RS % PL
Mil Médio
DES[.)ESGS de.Serwgt.)s do 16,35 0,09%
Sistema Financeiro
Despesas de S'er!/r;os Técnicos 7,50 0,04%
Especializados
Despesas de Taxa de
1 1,059
Administragéo do Fundo 93,87 105%
Outras Despesas o
Administrativas 0,07 0,00%
Total 217,79 1,18%
V - Rentabilidade nos ultimos 4 (quatro) semestres.
Rentabilidade das cotas do Fll
Semestre 195 -2014 295 - 2014 195 - 2015 295 - 2015
Variagéio no Semestre 6,98% 5,92% 7,13% 9,25%

VI - O valor patrimonial da

semestres calendario.

cota, por ocasido dos balancos, nos ultimos 4 (quatro)

Valor Patrimonial da Cota

Semestre

125-2014 295-2014

1°5-2015

295-2015
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Valor da Cota 101,18 100,46 100,78 ‘ 103,13 ‘

VII - A relacdo dos encargos debitados ao fundo em cada um dos 2 (dois) ultimos
exercicios, especificando valor e percentual em relacdo ao patriménio liquido médio

semestral em cada exercicio.

195 -2014 295 -2014 195 -2015 295 -2015

Encargos Valor % PL Valor % PL Valor % PL Valor % PL
RS Mil Médio | RS Mil Médio RS Mil | Médio RS Mil | Médio

Despesas de Servigos do

. . . 18,39 0,15% 20,78 0,14% 20,28 0,12% 16,35 0,09%
Sistema Financeiro

Despesas de Servigos

L. .. 4,65 0,04% 21,02 0,14% 24,81 0,15% 7,50 0,04%
Técnicos Especializados

Despesas de Taxa de

.. ~ 180,00 1,47% | 266,15 1,77% 221,42 | 1,30% 193,87 | 1,05%
Administrag¢éo do Fundo

Outras Despesas

.. . 0,00 0,00% 0,07 0,00% 0,00 0,00% 0,07 0,00%
Administrativas

Total 203,04 1,65% | 308,02 2,05% | 266,52 | 1,56% | 217,79 | 1,18%

VIII - Agradecimentos

Estamos a disposicdo para eventuais esclarecimentos, bem como gostariamos de

agradecer aos Senhores Cotistas a confianca e preferéncia aqui depositada.

Planner Corretora de Valores S.A.
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ANEXO VI

MODELO DO TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO
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TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO
MERITO DESENVOLVIMENTO I Fll - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF N2 16.915.968/0001-88

Identificagdo do investidor:

Nome completo / Razdo | denominag3o social:

Telefone/Fax:

Enderecgo: Complemento: | CEP: Cidade/UF/Pais:
Informagdes do investidor pessoa fisica
Nacionalidade: Data de nascimento: Estado civil: | Profissdo:
Cédula de identidade: Orgido CPF/MF: E-mail:
Emissor:

Informagodes do investidor institucional

CNPJ/MF:

Representantes legais:

Telefone/Fax do representante legal:

legal:

Cédula de identidade do representante

Orgio

Emissor:

CPF/MF

representante legal:

do

E-mail do representante legal:

Procurador (conforme aplicavel):

Telefone/Fax:

Nacionalidade do

procurador:

Data de nascimento do

procurador:

Estado civil do procurador:

Profissdo do procurador:

Cédula de identidade do

procurador:

Orgdo emissor:

CPF/MF  do

procurador:

E-mail do procurador:

O INVESTIDOR E REPRESENTADO, NESTE ATO, PELO COORDENADOR LIDER, PELO COORDENADOR
CONTRATADO OU PELA INSTITUIGAO CONSORCIADA ABAIXO QUALIFICADA

Razdo/denominagdo social:

CNPJ/MF:

Telefone/Fax:
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Endereco: Complemento: CEP: Cidade/UF:

Representantes legais/procurador do Coordenador Lider, do Coordenador | Telefone/Fax:

Contratado ou da Instituicdo Consorciada (procuragdo anexa):

Cédula de identidade: Orgio CPF/MF: E-mail:

Emissor:

O investidor, acima qualificado (“Investidor”), na qualidade de subscritor de cotas da terceira emissdo do MERITO
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Cotas” e “Fundo”,
respectivamente), fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
indeterminado de duragdo, regido pelo seu regulamento (“Regulamento”), pela Lei n? 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada, pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CYM”) n2 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada, e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis,
administrado pela PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.900, 102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF
sob n2 00.806.535/0001-54, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n2 3.585, de 2 de outubro de 1995

(“Administrador” ou “Planner Corretora de Valores”), vem pelo presente Termo de Adesdo ao Regulamento

(“Termo de Adesdo”):

l. Declarar que:

a) Recebeu, leu e compreendeu este Termo de Adesdo, a versdo vigente do Regulamento e a versdo

definitiva/preliminar do prospecto da oferta publica das Cotas (“Prospecto” e “Oferta”,

respectivamente), devidamente atualizadas, incluindo, sem limitagdo, os capitulos e se¢des referentes ao
objetivo e politica de investimento do Fundo e aos fatores de risco aos quais o Fundo e seus cotistas
estdo sujeitos, estando ciente e concordando integralmente com todos os seus termos e condigdes,
razdo pela qual formaliza aqui a sua adesdo ao Regulamento, em carater irrevogavel e irretratavel, sem

quaisquer restri¢des;
b) Fez sua prdpria pesquisa, avaliagdo e investigacdo independentes sobre o Fundo e, considerando sua
situagdo financeira e seus objetivos de investimento, tomou a decisdo de prosseguir com o investimento

nas Cotas;

c) Teve amplo acesso as informagOes que julga necessarias e suficientes para a decisdo de investimento,

notadamente aquelas fornecidas no Prospecto;
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d)

e)

f)

g)

h)

a)

b)

c)

O investimento nas Cotas é adequado a sua situagdo financeira, ao seu nivel de sofisticagdo, ao seu perfil

e estratégia de investimento;

Obriga-se a manter sua documentagao atualizada, de acordo com as regras vigentes, estando ciente de
que o Administrador ndo podera realizar o pagamento de amortizagdes das Cotas de sua titularidade em

caso de omissdo ou irregularidade nessa documentacdo;

Tem pleno conhecimento das disposi¢des da Lei n2 9.613, de 03 de margo de 1998, conforme alterada, e
legislagdo e regulamentagdo complementar, estando ciente de que as aplicagées em cotas de fundos de
investimento estdo sujeitas a controle do Banco Central do Brasil e da CVM, que podem solicitar

informacgGes sobre as movimentagdes de recursos realizadas pelos cotistas de fundos de investimento;

Os recursos que serdo utilizados na integralizagdo de suas Cotas ndo serdo oriundos de quaisquer
praticas que possam ser consideradas como crimes previstos na legislagdo relativa a politica de

prevencgdo e combate a lavagem de dinheiro, conforme acima referida;

Estd ciente de que as Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, em uma Unica vez,
mediante transferéncia eletrénica da conta corrente bancdria ou conta de investimento aberta ou
mantida pelo Investidor junto ao Coordenador Lider, ao Coordenador Contratado ou a Instituigdo

Consorciada, nas Datas de Liquidagdo indicadas no Prospecto; e

Obriga-se a prestar ao Administrador quaisquer informagdes adicionais consideradas relevantes para

justificar as movimentagdes financeiras por ele solicitadas.

Declarar que esta de acordo e ciente:

de que a Oferta foi objeto de modificacdo perante a CVM, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugdo
CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), em razao da alteragdo
do intermediario lider responsavel por sua condugdo, que passou a ser a Planner Corretora de Valores,

na qualidade de instituicdo integrante do sistema de distribui¢do de valores mobiliarios;

do objetivo e da politica de investimento adotada pelo Fundo, inclusive de que os recursos
correspondentes ao capital a ser investido serdo aplicados preponderantemente nos seguintes “Ativos
Imobilidrios”: (a) terrenos e unidades autonomas; (b) Certificados de Potencial Adicional de Construgdo -
CEPAC, nos termos da Lei n? 10.257, de 10 de julho de 2001 e da Instrugdo CVM n? 401, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada; (c) participagdo, por meio de aquisi¢cdo de a¢cdes e/ou cotas, em
sociedades que tenham como objeto social a realizagdo de incorporagdo imobilidria; e (d) quaisquer

direitos reais sobre bens imdveis;

da composicdo da carteira do Fundo (“Carteira”);
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d)

e)

f)

g)

h)

de (i) todos os riscos envolvidos em uma aplicagdo no Fundo; (ii) que todos os ativos componentes da
Carteira poderdao, em um primeiro momento, ter liquidez significativamente baixa em comparagdo a
outras modalidades de investimento em fundos de investimento; (iii) o Fundo ndo possui um ativo
especifico, sendo caracterizado como fundo de investimento imobilidrio genérico; e (iv) ndo ha qualquer
indicagdo na politica de investimento do Fundo sobre a quantidade de Ativos Imobilidarios que o Fundo
devera adquirir, sendo assim, a carteira do Fundo fica sujeita a possibilidade de concentragdo em um
ndmero limitado de ativos, inclusive em Unico ativo e/ou imdvel, estando este exposto aos riscos

inerentes a essa situagao;

dos valores de responsabilidade do Administrador e daqueles a serem pagos a titulo de encargos do
Fundo, nos termos do Regulamento, incluindo, mas ndo se limitando, a Taxa de Administracdo, Taxa de

Performance, Taxa de Ingresso e aos demais encargos do Fundo;

DE QUE O FUNDO E CONSTITUIDO SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, NAO SENDO PERMITIDO O
RESGATE DE SUAS COTAS;

da existéncia de quoéruns qualificados para aprovagdo de certas matérias pela Assembleia Geral de
Cotistas, bem como quanto a possibilidade de serem realizadas algumas alteragées no Regulamento sem
prévia deliberagdo por referida Assembleia Geral de Cotistas, por for¢a de regulamentagdo legal

posterior;

de que o cotista do Fundo, nos termos da legislagdo aplicavel, (i) ndo podera exercer qualquer direito
real sobre ativos integrantes do patriménio do Fundo, e (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer
obrigagdo legal ou contratual relativa aos ativos detidos pelo Fundo, salvo quanto a obrigacdo de

pagamento das Cotas que subscrever;

de que ndo ha limitagdo de subscrigdo ou aquisigdo, no mercado primario ou secundario, de Cotas por
qualquer investidor, observado que, nos termos da Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada se o Investidor for o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobilidrios
investidos pelo Fundo, que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, mais de
25% (vinte e cinco por cento) das cotas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas

juridicas;

de que, de acordo com a Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, os dividendos
distribuidos aos cotistas e os ganhos de capital auferidos pelo Fundo somente sdo tributados na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento) caso o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas, ndo sendo
concedido ao cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%

(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
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k)

m)

n)

o)

p)

qa)

de que todos os rendimentos que vierem a ser distribuidos a partir do momento da primeira Data de
Liquidagdo serdo distribuidos em igualdade de condigdes para todos os cotistas do Fundo,

independentemente, portanto, da Data de Liquidagcdo em que cada Cota houver sido integralizada;

de que os investimentos do Fundo nao representam depdsitos bancdrios e ndo possuem garantias do
Administrador, inclusive na qualidade de Coordenador Lider, do Gestor, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para redugdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta
sujeito, e consequentemente, aos quais os cotistas do Fundo também poderdo estar sujeitos, podendo
ocorrer perda total do capital investido pelos cotistas por ocasido de variagdo e perda do patrimonio

liquido do Fundo;

de que, ndo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em prética a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas
do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigdes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos
mercados de atuagdo, ndo havendo garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o
Fundo e para o cotista do Fundo. O Administrador, o Gestor ou qualquer dos seus controladores, suas
controladas, suas coligadas ou sociedades com eles submetidas a controle comum, em hipdtese alguma,
serdo responsabilizados, entre outros eventos, por qualquer depreciagdo ou perda de valor dos ativos
integrantes da Carteira, pela solvéncia das contrapartes, pela inexisténcia ou baixa liquidez de um
mercado secundario dos ativos financeiros integrantes da Carteira ou por eventuais prejuizos incorridos

pelos cotistas do Fundo quando da amortizagdo ou resgate de Cotas;

de que a existéncia de rentabilidade/performance do Fundo no passado ndo constitui garantia de

rentabilidade/performance futura;

de que a existéncia de rentabilidade de outros fundos de investimento imobilidrio ndo representa

garantia de resultados futuros do Fundo;

de que, sem prejuizo das divulgagOes relativas a Oferta através dos websites do Administrador, inclusive na
gualidade de Coordenador Lider, do Gestor, da BM&FBOVESPA (conforme abaixo definido) e da CVM, as
divulgagGes relativas a Oferta poderdo ser disseminadas, também, (i) por meio de aviso resumido publicado
no jornal Valor Econdmico, no qual serdo indicados os websites onde os investidores poderdo obter as
informagdes detalhadas e completas, por meio de hyperlink, nos termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400,
ou (i) por meio de correio eletronico, de modo a garantir aos cotistas do Fundo e demais investidores acesso

as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas;
de que a distribuicdo primaria das Cotas sera realizada no mercado de balcdo ndo organizado, sendo a

negociacdo e a integralizagdo de Cotas liquidada pela BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA”);
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r)

s)

de que as Cotas integralizadas serdo registradas para negociagdo exclusivamente no mercado secunddrio
de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA, sendo certo que somente serdo liberadas para negociagdo

no mercado secunddrio apds o encerramento da Oferta; e

de que os cotistas do Fundo ndo terdo direito de preferéncia na aquisicdo das Cotas negociadas no

mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros adquirentes.

Informar, ademais, que todas as comunica¢des a lhe serem enviadas pelo Administrador deverdo ser

encaminhadas para o seu e-mail indicado no predmbulo deste Termo de Adesdo, estando de acordo com tal

método de comunicagdo e comprometendo-se a informar ao Administrador qualquer alteragdo com relagdo a este

e-mail e/ou a pessoa de contato.

\'A

Responsabilizar-se pela veracidade das declaragdes aqui prestadas, bem como por ressarcir o

Administrador de quaisquer prejuizos (incluindo perdas e danos) decorrentes de eventual falsidade, inexatiddo ou

imprecisdo das referidas declaragoes.

V.

a)

b)

c)

d)

N3o obstante as declaragdes prestadas no ambito do item Il, acima, declarar:

que a celebragdo deste Termo de Adesdo e a assun¢do e o cumprimento das obrigagdes dele decorrentes
ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de quaisquer contratos, de
qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste Termo de Adesdo, dos quais o

Investidor seja parte ou aos quais o Investidor esteja vinculado.

se aplicavel, que estd devidamente constituido e em funcionamento de acordo com a legislagdo e

regulamentacdo aplicavel, estando devidamente autorizado a operar;

se aplicavel, que esta devidamente autorizado e obteve todas as licengas e autorizagbes necessarias a
celebragdo deste Termo de Adesdo, a assungdo e cumprimento das obrigacGes dele decorrentes, tendo

sido satisfeitos todos os requisitos contratuais, legais e estatutarios necessarios para tanto; e
se aplicavel, que os representantes legais que assinam este Termo de Adesdo tém poderes estatutdrios

e/ou estdo legitimamente outorgados para assumir em nome do Investidor as obrigacdes estabelecidas

neste Termo de Adesdo.
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VI. Reconhecer:

a) a validade das ordens solicitadas por ele ou por seus representantes devidamente nomeados via fac-
simile, e-mail e/ou telefone (ordens verbais), constituindo os registros contabeis realizados pelo

Administrador prova irrefutdvel de transmissdo dessas ordens, em todos os seus detalhes; e

b) sua inteira e exclusiva responsabilidade sobre as ordens verbais suas ou de seus representantes
devidamente nomeados, ou transmitidas por ele ou por seus representantes devidamente nomeados via
fac-simile e/ou via e-mail, isentando desde j& o Administrador de qualquer responsabilidade, custos,
encargos e despesas advindos de reclamagdes ou litigios de qualquer natureza, relativos ou decorrentes

da execugdo das referidas ordens.

Os termos iniciados em letras mailsculas ndo expressamente definidos neste documento tém os significados a eles

atribuidos no Prospecto e/ou Regulamento.

[LOCAL], [DATA].

[NOME DO INVESTIDOR]
[por procuragio [NOME DO COORDENADOR LiDER/
COORDENADOR CONTRATADO/INSTITUICAO CONSORCIADA]]

Investidor
Por: Por:
Cargo: Cargo:
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Gestor e instituicao consorciada

MERITO INVESTIMENTOS S.A.
Avenida Horécio Lafer, n° 160, 2° andar, ¢j. 21, sala M, CEP 04538-080, S&o Paulo - SP

Coordenador Lider da Oferta, Administrador, Custodiante e Escriturador do Fundo

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

Assessor Legal

FREITASLEITE ADVOGADOS
Rua Gomes de Carvalho, n° 1.666, 9° andar, Vila Olimpia, CEP 04547-006, Sdo Paulo - SP

Auditores Independentes do Fundo

BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES - SOCIEDADE SIMPLES
Rua Major Quedinho, n°® 90, 5° andar, Consolagao, CEP 01050-030, Sao Paulo - SP

_Sau
PUBLICIDADE

(11) 3121-5555
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