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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Cotistas e Administradores do

Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll - Fundo De Investimento Imobiliario
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Sao Paulo - SP

Opiniéo

Examinamos as demonstragdes contabeis do Mérito Desenvolvimento Imobiliario | Fll - Fundo De
Investimento Imobiliario (“Fundo’), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro
de 2017 e as respectivas demonstracoes do resultado, das mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o
resumo das principais praticas contabeis.

Em nossa opinido as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Mérito Desenvolvimento Imobiliario |
FIl - Fundo De Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2017, o desempenho de suas
operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas
contébeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opinido

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

Enfase
Investimentos em sociedades em conta de participacdo (SCP)

Chamamos a atencéo para a nota explicativa n°5 (c), onde consta que a Administracdo do Fundo esta
em tratativas com os sécios ostensivos dos investimentos em sociedades em conta de participacéo
(SCP) para a conversdo em participagdes de empresas de propésito especificos (SPE). Nossa opiniao
ndo esta sendo ressalvada em fungao desse assunto.

Outros assuntos
Reapresentacdo das demonstracdes contabeis

Em 18 de abril de 2018, emitimos originalmente nosso relatério de auditoria sobre as demonstragdes
contébeis correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 do Mérito Desenvolvimento
Imobilidrio | FIl - Fundo De Investimento Imobilidrio, sem modificacdo, e que estdo sendo
reapresentadas por sua Administracdo a qual, conforme comentado na nota explicativa n°1 a essas
demonstracbes contdbeis reapresentadas, apds extensa discussdo com a Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM), alterou sua politica contabil adotada para avaliagdo dos investimentos em ativos
de natureza imobiliaria.

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

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes contdbeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos, determinamos que os assuntos descritos abaixo sdo 0s principais assuntos de auditoria a

serem comunicados em nosso relatério.

Iméveis a comercializar

Resposta da auditoria sobre o assunto

Os imoveis a comercializar representam 13% do
ativo do Fundo em 31 de dezembro de 2017, e
estdo refletidos nas demonstracbes contabeis
pelo menor valor entre o custo histdrico e o valor
estimado de venda das unidades imobiliarias, e
caso o valor estimado de venda das unidades
imobilidrias seja menor que o custo histdrico,
respectiva proviséo é reconhecida. Tendo em
vista 0 cenario econdbmico, as incertezas em
relacdo as estimativas efetuadas, ao grau de
julgamento exercido pela Administracdo para a
identificacdo do valor estimado de venda das
unidades imobiliarias, e a relevancia dos saldos,
esse assunto foi definido como um dos principais
assuntos de auditoria.

Investimentos em sociedades limitadas

Nossos procedimentos de auditoria com o
objetivo de analisar o valor de realizacdo dos
imoveis a comercializar incluiram, entre outros:

= Andlise do valor estimado de venda das
unidades imobiliarias versus custo histoérico;

= Andlise das tabelas de vendas e dos
comparativos de mercado dos imdveis
concluidos;

= Avaliacdo da adequacdo da divulgacdo em
notas explicativas.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados, consideramos que as evidéncias de
auditoria obtidas s&o apropriadas para suportar o
valor registrado e a divulgacdo em notas
explicativas.

Resposta da auditoria sobre o assunto

Em 31 de dezembro de 2017, o Fundo detinha
investimentos em sociedades limitadas os quais
estdo sendo avaliados pelo método de
equivaléncia patrimonial cujo montante naquela
data é de R$ 41.519 mil, representando 33% do
ativo do Fundo. Devido a relevancia desses
investimentos em sociedades limitadas nas
demonstracdes contdbeis tomadas em conjunto,
a necessidade de confirmacéo da titularidade dos
ativos integrantes dessa carteira e demais
componentes utilizados na sua mensuracéo, esse
assunto foi definido como um dos principais
assuntos de auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o
risco de existéncia, titularidade e mensuracdo
nesses investimentos em sociedades limitadas,
incluiram entre outros:

» Comparacdo das participacoes societarias do
Fundo com os respectivos documentarios
societarios aplicaveis;

» Revisdo dos calculos de equivaléncia patrimonial
preparado pela Administracao do Fundo;

= Comunicacao com os auditores das sociedades

investidas com o objetivo de discutir os riscos de
auditoria identificados, o enfoque, alcance e
época dos trabalhos;

= Avaliacdo da adequacdo da divulgacdo em

notas explicativas.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados, consideramos que as evidéncias de
auditoria obtidas s&o apropriadas para suportar o
valor registrado e a divulgacdo em notas
explicativas.
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Investimentos em sociedades em conta de
participacéo (SCP)

Resposta da auditoria sobre o assunto

Em 31 de dezembro de 2017, o Fundo detinha
investimentos em sociedades em conta de
participacdo (SCP) os quais estdo sendo avaliados
pelo seu valor de aquisicdo, acrescidos dos

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o
risco de existéncia, titularidade e mensuracdo
nesses investimentos em sociedades em conta de
participacao (SCP), incluiram entre outros:

resultados  obtidos nestes  investimentos
atribuidos a cada sOcio participante, cujo
montante naquela data é de R$ 35.208 mil,
representando 28% do ativo do Fundo. Devido a
relevancia do investimento nestas sociedades nas
demonstracdes contdbeis tomadas em conjunto,
a necessidade de confirmacéo da titularidade dos
ativos integrantes dessa carteira e demais
componentes utilizados na sua mensuracéo, esse
assunto foi definido como um dos principais
assuntos de auditoria.

= Comparacao das participacdes em sociedades
em conta de participacao (SCP) de acordo com
0 seu contrato de constituicao;

» Revisao das atualizacdes e resultados obtidos
considerando o percentual de participacao;

= Avaliacdo da adequacdo da divulgacdo em
notas explicativas.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados, consideramos que as evidéncias de
auditoria obtidas s&o apropriadas para suportar o
valor registrado e a divulgacdo em notas
explicativas.

Responsabilidade da Administracéo do Fundo sobre as demonstracdes contabeis

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
contabeis de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracédo
de demonstracdes contabeis livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstracdes contabeis, a Administracdo € responsavel pela avaliacdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracdo das demonstracdes
contébeis, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

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

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

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

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:
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» |dentificamos e avaliamos o0s riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representagcbes falsas
intencionais;

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

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

» Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstractes
contébeis individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes
forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢gdes futuras podem levar o Fundo a nédo
mais se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteddo das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracBes contabeis representam as correspondentes transaces e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

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

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

Sao Paulo, 06 de novembro de 2018.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS
CRC2 SP 013846/0-1




MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: n° 16.915.968/0001-88

(Administrador pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Balancos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

ATIVO
31/12/17 31/12/16
CIRCULANTE 57.019 46 6.505 19
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 40.807 33 446 1
Disponibilidades 1 1
Bancos conta movimento - - 1 -
Conta corrente junto administradora 1 -
Aplicacgéo interfinanceira de liquidez 40.806 33 - -
Titulos livres (nota 4) 40.806 33 - -
Titulos e valores mobiliarios - - 445 1
Fundos de investimento - - 445 1,33
Ativos de natureza imobiliéria 15.850 13 5.842 17
Iméveis a comercializar (Nota 5.a) 15.850 13 -
Direito de uso de jazigos - - 5.750 17,22
Outros valores a receber - - 92 0,28
Outros valores a receber 362 217
Despesas antecipadas 362 217
NAO CIRCULANTE 76.727 61 27.050 81
Ativos de natureza imobiliéria 76.727 61 27.050 81
Cotas de sociedade limitada (Nota 5.b) 41.519 33 6.836 20
Cotas de sociedade em conta de participacdo (Nota 5.c) 35.208 28 20.214 61
TOTAL DO ATIVO 133.746 107 33.555 101
PASSIVO
CIRCULANTE 8.307 6 172 1
Encargos a Pagar 2.913 2 172 1
Rendimentos a distribuir 1.563 1 -
Taxa de administragao 270 73
Taxa de desempenho/performance 1.080 1 99
Obrigacdes por aquisi¢do de iméveis 5.394 4 -
TOTAL DO PASSIVO 8.307 6 172 1
PATRIMONIO LIQUIDO 125.439 100 33.383 100
Cotas por classe 126.496 101 40.162 120
Cotas integralizadas 126.496 101 40.162 120
Prejuizos acumulados (1.057) 1) (6.779) (20)
Prejuizos acumulados (1.057) 1) (6.779) (20)
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LIQUIDO 133.746 107 33.555 101

As notas explicativas da Administragcdo sdo parte integrante das demonstracdes contébeis.




MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88
(Administrador pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Demonstracdes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

(Valores expressos em milhares de reais, exceto lucro por cotas)

COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO
Resultado de ativos de natureza imobiliaria

Resultado com cotas de fundo imobiliario

Resultado equivaléncia patrimonial (Nota 5.b)

Resultado com sociedade em conta de participacdo (Nota 5.c)
Resultado com venda de jazigos

Resultado de ativos de natureza nao imobiliaria
Resultado com operacdo compromissada
Resultado com cota de fundos

Instrumentos financeiros derivativos
Prejuizo com swap

Outros receitas/(despesas) operacionais
Taxa de ingresso
Despesas da oferta publica

Outras receitas/(despesas)
Despesas com taxa de administracéo
Despesas com taxa de performance
Despesas com auditoria e custddia
Despesas de servigos técnicos
Demais despesas de servigos do sistema financeiro
Taxa de fiscalizagdo da CVM
Outras receitas e despesas

RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL
Quantidade de cotas

Lucro por cota

31/12/17 31/12/16
15.068 2.255
357 31
10.844 (918)
3.250 2.337
617 805
1.478 441
1.417 3
61 438
(20) -
(20) -
3.633 (139)
6.106 312
(2.473) (451)
(3.195) (946)
(1.830) (662)
(1.080) (100)
(69) (26)
(179) (63)
(5) (19)
(16) (14)
(16) (62)
16.964 1.611
1.264.956 401.617
13,41074 4,01128

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes contébeis.




MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: n° 16.915.968/0001-88
(Administrador pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Demonstracdes das mutacdes do patrimdnio liquido do periodo
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Lucros/(prejuizos)

Cotas integralizadas acumulados Total

Saldos em 31 de dezembro de 2015 18.400 (4.324) 14.076

Integralizacdo de cotas no exercicio 21.762 - 21.762
Lucro do exercicio - 1.611 1.611
Destinacdes

Distribuicdo de resultado no exercicio - (4.066) (4.066)
Saldos em 31 de dezembro de 2016 40.162 (6.779) 33.383

Integralizacdo de cotas no exercicio 86.334 - 86.334
Lucro do exercicio - 16.964 16.964

Destinacdes

Distribuicdo de resultado no exercicio - (11.242) (11.242)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 126.496 (1.057) 125.439

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.




MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: n°® 16.915.968/0001-88
(Administrador pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Demonstracdes do fluxo de caixa - método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

31/12/17 31/12/16

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Lucro do exercicio 16.964 1.611
Ajustes ao lucro do exercicio

Resultado de equivaléncia patrimonial (10.844) 918

Resultado com sociedade em conta de participacdo (Nota 5.c) 139 (358)
Lucro ajustado 6.259 2.171
Decréscimo/(acréscimo) nos ativos e passivos operacionais 8.439 (5.533)

Direito de uso de jazigos 5.750 (5.750)

Outros valores a receber 92 (92)

Despesas Antecipadas (145) 215

Taxa de administracéo e performance 1.179 94

Dividendos a distribuir 1.563 -
Caixa liquido proveniente/(aplicado nas) das atividades operacionais 14.698 (3.362)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Recebimento Liquido pela Emissdo de Cotas 86.334 21.762

Distribuicdo de Rendimentos para os Cotistas (11.242) (4.066)
Caixa liquido provenientes das Atividades de financiamento 75.092 17.696
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Imoveis a comercializar (15.850) -

Obrigacéo por aquisicGes de imoveis 5.394 -

Cotas de sociedade limitada (23.840) (2.314)

Cotas de sociedade em conta de participacédo (18.244) (14.022)

Recebimento de dividendos 3.111 1.979
Caixa liquido (aplicado nas) atividades de investimento (49.429) (14.357)
Variacéo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa 40.361 (23)
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo 446 24
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo 40.807 1

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes contébeis.

10



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 Administracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de Reais)

1. Contexto operacional

O Mérito Desenvolvimento Imobiliario | FII - Fundo de Investimento
Imobiliario(“Fundo”), administrado por Planner Corretora de Valores S.A., foi
constituido em 10 de setembro de 2012 e iniciou suas operacfes em 01 de marco
de 2013, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado nos termos da Instrugdo 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 igualitéario 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.

Em 18 de julho de 2018, a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) editou a
Deliberacdo n° 795, por meio da qual suspendeu a negociagéo das cotas de
emisséo do Fundo.

Em 26 de setembro de 2018, ap0Os diversas discusséo com a CVM editou a
Deliberacdo CVM N° 801, revogando a Deliberagcdo CVM n° 795 e reestabelecendo
a renegociacao das cotas do Fundo.

Também por ocasido da Deliberagdo no. 795, iniciou-se apds extensa discussao
junto & CVM, com relacdo as praticas contabeis adotadas para precificagdo dos
ativos de natureza imobiliaria do fundo, onde a administragdo, se comprometeu
a alterar a metodologia de avaliacdo de seus ativos da seguinte forma:

e Os terrenos (ou fracdes) diretamente detidos pelo Fundo e ainda néo
comercializados passaram a ser contabilizados pelo seu custo historico de
aquisicdo, reduzido por provisdo quando tal valor exceder seu valor liquido
realizavel. O custo historico de aquisicdo compreende o preco de compra do
terreno acrescido dos gastos incorridos na aquisicdo do imovel, tal como
despesas de legalizacdo do terreno e impostos ndo recuperaveis, bem como
eventuais gastos incorridos em benfeitorias e demais gastos diretamente
relacionados com o empreendimento. O valor realizavel liquido compreende
o0 preco estimado de venda no curso normal dos negdcios, deduzido dos gastos
estimados necessarios para concretizar a venda;
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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 Administracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de Reais)

e Os empreendimentos imobilidrios investidos indiretamente pelo Fundo,
através das SPEs, tiveram suas unidades ndo comercializadas contabilizadas
nas SPEs pelo seu custo historico de aquisi¢do, reduzido por provisdo quando
tal valor exceder seu valor liquido realizavel. O custo historico de aquisicao
compreende o preco de compra do terreno acrescido dos gastos incorridos na
aquisicdo do imoével, como despesas de legalizacdo do terreno e impostos ndo
recuperaveis, bem como eventuais gastos incorridos em benfeitorias. O valor
realizavel liquido compreende o prec¢o estimado de venda no curso normal dos
negocios, deduzido dos gastos estimados necessarios para concretizar a venda;

e Os empreendimentos imobilidrios investidos indiretamente pelo Fundo,
através das SPEs, tiveram as receitas de vendas de unidades ja
comercializadas apropriadas ao resultado das SPEs utilizando-se o método do
percentual de conclusdo de cada empreendimento, sendo esse percentual
mensurado em razéo do custo incorrido em relacdo ao custo total orgado dos
respectivos empreendimentos. O custo incorrido (incluindo o custo do terreno
e demais gastos relacionados diretamente com desenvolvimento do
empreendimento) correspondente as unidades comercializadas é apropriado
integralmente ao resultado;

e A posicdo patrimonial e financeira do Fundo e seus resultados passaram a
refletir os investimentos nas SPEs, sejam essas entidades controladas pelo
Fundo, suas coligadas ou ainda, empreendimentos controlados em conjunto
(joint ventures), utilizando-se do método de equivaléncia patrimonial. Por
esse método, os investimentos foram inicialmente reconhecidos pelo custo e,
a partir dai seu valor contdbil foi aumentado ou diminuido pelo
reconhecimento da participacdo do Fundo nos lucros ou prejuizos gerados
pelas SPEs ap0s o investimento inicial. Dessa forma, as receitas (ou as
despesas) de equivaléncia patrimonial do Fundo refletem sua participagcao nos
lucros ou prejuizos das SPEs (apurados substancialmente conforme o tépico
anterior) e, quando aplicavel, os outros resultados abrangentes do Fundo
incluem a sua participacdo em outros resultados abrangentes das SPEs; e

e Em decorréncia da necessidade de se levantar os balancetes para verificacao
da equivaléncia patrimonial nos informes mensais do Fundo e para o adequado
balanceamento do custo e do beneficio da informagdo prestada, o
reconhecimento dos resultados das SPEs investidas por equivaléncia
patrimonial utilizou informag@es contabeis das referidas investidas com até 60
dias de defasagem.

Em decorréncia da ado¢do da nova metodologia para contabilizagdo dos ativos
de natureza imobiliéria detidos pelo Fundo, se fez necesséria a republicacdo das
presentes demonstracdes contabeis, conforme mencionado na nota explicativa
2.
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2. Base de preparacao e elaboragcdo das demonstracdes contabeis

As demonstracdes contdbeis, foram elaboradas e sdo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pela Instrugcdo n® 516/11 e 517/11 da
Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e alteragbes posteriores, incluindo os
Pronunciamentos, as OrientacOes e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC), desde que néo conflitantes com as disposi¢des contidas nas
instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Conforme descrito na Nota 1, em 2018, a Administragédo do Fundo retificou a
politica contabil de avaliagdo dos investimentos em ativos de natureza
imobiliaria. Tais ativos sdo detidos de forma direta pelo Fundo ou por meio de
participacdo em outras sociedades e vinham sendo mensurados por seu valor
justo. Com a alteracédo da forma de avaliacdo desses ativos, os ativos imobiliarios
passaram a ser avaliados pelo seu custo historico e as participacbes em
sociedades coligadas e controladas passaram a ser avaliadas pelo método de
equivaléncia patrimonial. Neste contexto, a Administracdo do Fundo procedeu a
reapresentacdo retrospectiva conforme determinado pelo pronunciamento CPC
23 (Politicas Contébeis, Mudanca de Estimativa e Retificacdo de Erro), com o
objetivo de apresentar os saldos comparativos das demonstracdes contébeis
como se sempre tivessem sido preparadas utilizando-se da politica contabil de
mensuragdo dos ativos imobiliarios por seu custo histérico e das participacdes
societérias pelo método de equivaléncia patrimonial. Os efeitos no balanco
patrimonial, no resultado e no patrimonio liquido, estdo abaixo demonstrados:
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a) Reapresentacdo do saldo inicial e ajuste no patriménio liquido.

ATIVO 31/12/2015

Apresentado Ajustes  Reapresentado
CIRCULANTE
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 341 - 341
Disponibilidade 24 - 24
Bancos conta movimento 4 - 4
Conta Corrente Junto a Administradora 20 - 20
Aplicacao interfinanceira de liquidez 317 - 317
Titulos livres - - -
Fundos de Investimento 317 - 317
Titulos e valores mobiliarios - ativos imobiliarios 18.919 (18.919) -
Titulos de renda variavel 18.919 (18.919) -
Outros valores a receber 1 - 1
Despesas antecipadas 1 - 1
NAO CIRCULANTE
Ativos de natureza imobiliaria - 14.019 14.019
Cotas de sociedade limitada - 5.489 5.489
Cotas de sociedade em conta de participacédo - 8.530 8.530
TOTAL DO ATIVO 19.261 (4.900) 14.361
PASSIVO

Apresentado Ajustes Reapresentado
CIRCULANTE
Encargos a Pagar 285 - 285
Rendimentos a distribuir 206 - 206
Taxa de administracao 33 - 33
Taxa de Desempenho/Performance 46 - 46
TOTAL DO PASSIVO 285 - 285
PATRIMONIO LIQUIDO 18.976 (4.900) 14.076
Cotas por classe 18.400 - 18.400
Cotas integralizadas 18.400 - 18.400
Lucros/ (prejuizos) acumulados 576 (4.900) (4.324)
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LIiQUIDO 19.261 (4.900) 14.361
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b) Reapresentacdo do balanco patrimonial do exercicio de 2016

ATIVO 31/12/2016

Apresentado Ajustes Reapresentado
CIRCULANTE
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 446 - 446
Disponibilidade 1 - 1
Bancos conta movimento 1 - 1
Aplicacao interfinanceira de liquidez 445 - 445
Fundos de Investimento 445 - 445
Titulos e valores mobiliarios - ativos imobiliarios 34.439 (34.439) -
Titulos de renda variavel 34.439 (34.439) -
Ativos de natureza imobiliaria 5.843 (@) 5.842
Direito de uso de jazigos 5.750 - 5.750
Outros valores a receber 93 (@8] 92
Outros valores a receber 217 - 217
Despesas antecipadas 217 - 217
NAO CIRCULANTE
Ativos de natureza imobiliaria - 27.050 27.050
Cotas de sociedade limitada - 6.836 6.836
Cotas de sociedade em conta de participacédo - 20.214 20.214
TOTAL DO ATIVO 40.945 (7.390) 33.555
PASSIVO

Apresentado Ajustes Reapresentado
CIRCULANTE
Encargos a Pagar 172 - 172
Rendimentos a distribuir
Taxa de administracao 172 (99) 73
Taxa de Desempenho/Performance - 99 99
TOTAL DO PASSIVO 172 - 172
PATRIMONIO LiQUIDO 40.773 (7.390) 33.383
Cotas por classe 40.162 - 40.162
Cotas integralizadas 40.162 - 40.162
Lucros/ (prejuizos) acumulados 611 (7.390) (6.779)
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LIQUIDO 40.945 (7.390) 33.555
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c) Reapresentacado do resultado do exercicio de 2016

COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO

2016

Apresentado Ajustes Reapresentado
Resultado de ativos de natureza imobiliaria 3.921 (1.666) 2.255
Resultado com renda variavel 1.942 (1.942) -
Receita de juros 1.979 (1.979) -
Resultado com cotas de fundo Imobiliario - 31 31
Resultado com equivaléncia patrimonial - (918) (918)
Resultado com sociedade em conta de participagao - 2.337 2.337
Resultado com venda de jazigos - 805 805
Resultado de ativos de natureza ndo imobiliaria 460 (19) 441
Renda c/aplicacdo interfinanceira de liquidez 3 - 3
Resultado com cota de fundos 457 (29) 438
Outros Receitas/Despesas Operacionais - (139) (139)
Taxa de ingresso - 312 312
Despesas da oferta publica - (451) (451)
Outras receitas/Despesas (280) (666) (946)
Despesas com taxa de administracao (662) - (662)
Despesas com taxa de performance (99) (D) (100)
Despesas com auditoria e custodia (25) (D) (26)
Despesas de servigos técnicos (233) 170 (63)
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (80) 61 (29)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (169) 155 (14)
Outras receitas e despesas 988 (1.050) (62)
RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL 4.101 (2.490) 1.611
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d) Reapresentacdo do balanco patrimonial do exercicio de 2017

ATIVO 31/12/2017

Apresentado Ajustes Reapresentado
CIRCULANTE
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 40.808 (@) 40.807
Disponibilidade 2 (@) 1
Bancos conta movimento 1 - 1
Conta Corrente Junto a Administradora 1 (@)
Aplicacao interfinanceira de liquidez 40.806 - 40.806
Titulos livres 40.806 - 40.806
Titulos e valores mobiliarios - ativos imobiliarios 86.884 (86.884) -
Titulos de renda variavel 86.884 (86.884) -
Ativos de natureza imobiliaria - 15.850 15.850
Imoveis a comercializar - 15.850 15.850
Outros valores a receber 354 8 362
Despesas antecipadas 354 8 362

NAO CIRCULANTE

Ativos de natureza imobiliaria 29.112 47.615 76.727
Propriedades para renda 29.112 (29.112) -
Cotas de sociedade limitada - 41.519 41.519
Cotas de sociedade em conta de participacdo - 35.208 35.208
TOTAL DO ATIVO 157.158 (23.412) 133.746
PASSIVO

Apresentado Ajustes Reapresentado
CIRCULANTE
Encargos a Pagar 2.914 (D) 2.913
Rendimentos a distribuir 1.563 - 1.563
Taxa de administracao 271 (@8] 270
Taxa de Desempenho/Performance 1.080 - 1.080
Obrigacdo por aquisi¢do de iméveis 5.394 - 5.394
TOTAL DO PASSIVO 8.308 1) 8.307
PATRIMONIO LIiQUIDO 148.850 (23.411) 125.439
Cotas por classe 126.496 - 126.496
Cotas integralizadas 126.496 - 126.496
Lucros/ (prejuizos) acumulados 22.354 (23.411) (1.057)
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LIQUIDO 157.158 (23.412) 133.746
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e) Reapresentacdo do resultado do exercicio de 2017

COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO

2017

Apresentado Ajustes Reapresentado
Resultado de ativos de natureza imobiliaria 30.481 (15.413) 15.068
Ajuste ao valor justo 13.619 (13.619) -
Resultado com renda variavel 13.751 (13.751) -
Dividendos 3.111 (3.111) -
Resultado com cotas de fundo Imobiliario - 357 357
Resultado com equivaléncia patrimonial - 10.844 10.844
Resultado com sociedade em conta de participagao - 3.250 3.250
Resultado com venda de jazigos - 617 617
Resultado de ativos de natureza ndo imobiliaria 1.659 (181) 1.478
Renda c/aplicacdo interfinanceira de liquidez 1.417 - 1.417
Resultado com cota de fundos 242 (181) 61
Instrumentos financeiros derivativos (6) (14) (20)
Prejuizo com swap (6) (14) (20)
Outros Receitas/Despesas Operacionais - 3.633 3.633
Taxa de ingresso - 6.106 6.106
Despesas da oferta publica - (2.473) - 2.473
Outras receitas/Despesas 851 (4.046) (3.195)
Despesas com taxa de administracao (1.830) - (1.830)
Despesas com taxa de performance (1.080) - (1.080)
Despesas com auditoria e custodia (69) - (69)
Despesas de servigos técnicos (377) 198 (179)
Despesas tributarias (252) 252 -
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (1.957) 1.952 5)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (438) 422 (16)
Outras receitas e despesas 6.854 (6.870) (16)
RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL 32.985 (16.021) 16.964

3. Descrigéo das principais praticas contébeis
a) 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.

b) Aplicacdes Interfinanceiras de Liquidez

Estdo representados por aplicacdes em titulos publicos - Letras do Tesouro
Nacional.
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c) Titulos e Valores Mobiliarios

De acordo com o estabelecido na Instrugdo CVM n° 438, de 12 de julho de
2006, os titulos e valores sédo classificados em duas categorias especificas,
de acordo com a intengéo de negociacdo da Administradora atendendo aos
seguintes critérios para contabilizacdo:

i. Titulos para negociagao

Incluem os titulos e valores mobiliarios adquiridos com o objetivo de serem
negociados frequentemente e de forma ativa, sendo contabilizados pelo
valor de mercado, em que as perdas e/ou o0s ganhos realizados e nao
realizados sobre esses titulos sdo reconhecidos no resultado;

ii. Titulos mantidos até o vencimento

Incluem os titulos e valores mobiliarios, exceto acbes ndo resgataveis, para
0s quais haja a intencdo e a capacidade financeira para manté-los até
vencimento, sendo contabilizados pelo custo de aquisi¢do, acrescidos dos
rendimentos intrinsecos, desde que observadas as seguintes condic¢des:

*Que o Fundo seja destinado exclusivamente a um unico investidor, a
investidores pertencentes ao mesmo conglomerado ou grupo econdmico-
financeiro ou a investidores qualificados, estes ultimos definidos como tal
pela regulamentacéo editada pela CVM relativa aos fundos de investimento;

*Que o cotista declare, formalmente, por meio de um termo de adeséo
ao Regulamento do Fundo, a sua capacidade financeira e anuéncia a
classificacdo de titulos e valores mobiliérios integrantes da carteira do Fundo
como mantidos até o vencimento. O Fundo classifica seus investimentos em
Titulos para negociagéo, tendo adquirido com o objetivo de serem ativa e
frequentemente negociados. Durante o exercicio, ndo foram efetuadas
reclassificagdo dos titulos e valores mobiliérios.
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Ativos de natureza imobiliaria
Iméveis a comercializar

Inicialmente os imoveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo e
classificados na categoria de imdveis destinados a venda. O custo de
aquisicdo inclui todos os gastos da transacdo diretamente atribuiveis a
operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre
a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e honordrios
advocaticios, sendo que o custo engloba também os gastos incorridos para
colocar o imével em condi¢c6es normais de venda, tais como, reformas, gastos
com engenharia e projetos de arquitetura.

Os imoveis classificados na categoria de destinado a venda, sdo mensurados
entre o valor de custo ou valor realizavel liquido, dos dois 0 menor. O valor
realizavel liquido corresponde ao valor estimado de venda no curso ordinario
do neg6cio menos as despesas estimadas necessarias para realizar a venda.
No caso de imoveis em construcdo, devem ser também deduzidos os custos
estimados para completar a construgcdo para a determinagédo do valor
realizavel liquido.

Investimentos em sociedade limitada

Sao registrados ao custo de aquisicdo e subsequentemente avaliados pelo
método de equivaléncia patrimonial, tomando por base as informacgdes
financeiras das investidas considerando que todos os investimentos tém
natureza de incorporacdo para venda e que néo se tratam de propriedades
para investimento.

Investimento em sociedade em conta e participacao (SCP)
Sao avaliados pelo seu valor de aquisicdo e subsequentemente atualizados

pelos resultados obtidos na sociedade e atribuidos a cada socio (ostensivo ou
participante) conforme contrato social da SCP.
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d) Outros ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

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

Os ativos e passivos séo classificados como circulante quando é provavel que
sua realizagdo ou liquidacdo ocorrera nos proximos 12 meses, caso contrario,
sdao demonstrados como néo circulante.

e) Apuracdao do resultado

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

f) Estimativas contébeis

As demonstra¢des contabeis incluem estimativas e premissas, como a
mensuragcdo de provisdes para perdas com recebiveis, estimativas de valor
justo de determinados instrumentos financeiros, propriedade para
investimento, provisées para passivos contingentes, estimativas da vida util
de determinados ativos ndo financeiros e outras similares. Os resultados
efetivos poderdo ser significativamente diferentes destas estimativas e
premissas, em funcdo do tratamento probabilistico inerente ao processo de
estimativa.

g) Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracfes contébeis

7

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

h) Lucro por cota

7

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. Aplicagdes interfinanceiras de liquidez

Em 31 de dezembro de 2017 o fundo possuia o saldo em aplicacbes
interfinanceiras de liquidez conforme demonstrativo abaixo:

2017 2016
Letras do Tesouro Nacional 40.806 -
Total 40.806 -
5. Ativos de natureza imobiliaria
a) Imoveis a comercializar
Composicéo
Descricdo 31/12/2017 31/12/2016
Jardim de Tarsila (i) 405 -
Boituva Golden (i) 10.237 -
Dona Amélia (iii) 5.208 -
Total 15.850 -

(i) Matricula: 186.887

Caracteristicas: Uma gleba de terras com area de 45.632 m2, localizado no bairro
Samambaia, na cidade de Campinas-SP.

(ii) Matricula: 17.743

Caracteristicas: Area remanescente da Area 01, com &rea de 187.233,58 m2 desmembrada
do sitio Pau D’alho situada em Boituva-SP

(iii) Matricula: 116.090

Caracteristicas: Uma gleba de terras, designada por gleba “E”, com area de 103.900,00 m2,
situada na cidade de Campinas-SP

O imével de matricula 186.887 ainda nao foi registrado em nome do fundo por
exigéncia do cartorio de iméveis. Tal exigéncia solicita que o fundo apresente:
(1) comprovante de que o fundo ndo possui nenhum estrangeiro como cotista
ou (ii) apresente a baixa do cadastro no INCRA de imoével rural.

Diante da impossibilidade de assegurar que o fundo n&o possui estrangeiro
como cotista, uma vez que suas cotas sdo negociadas diariamente em
ambiente de bolsa, a administragéo protocolou pedido de baixa do cadastro
no INCRA em 27/04/2018 e aguarda a analise do pedido. O imével é cadastrado
como urbano na prefeitura de Campinas-SP.
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Movimentagao

Saldo inicial 31/12/2016 -
Aquisicao imdveis 15.194

Impostos 533
Cartorio 44
Outros 79
Saldo final 31/12/2017 15.850

Para estes imdveis, o Fundo possuiu um saldo remanescente a pagar no
montante de R$ 5.394.

b) Investimento em sociedade limitada

Composicgéo
Critério de
Descricéo avaliacdo Participacéo 31/12/2017 31/12/2016
- Equivaléncia
Mérito Realty Ltda. patrimonial 9% 41.519 100
MAXCASA XXVIII Empreendimentos Equivaléncia 30%
Imobiliarios Ltda. patrimonial ’ - 1.529
MTO Reluma | Empreendimentos Equivaléncia 96%
Imobiliarios SPE Ltda. patrimonial ’ - 5.207
Total 41.519 6.836
Movimentagéao
Integralizagao/
Descricdo 31/12/2016 transferéncia de cotas Equivaléncia 31/12/2017
Mérito Realty Ltda. (i) 100 32.206 9.213 41.519
MAXCASA XXVIII Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (if) 1.529 (2.221) 692 -
MTO Reluma | Empreendimentos
Imobilirios SPE Ltda. (iii) 5.207 (6.145) 939 -
Total 6.836 23.840 10.844 41.519

(i)  Os Fundos detém participacao de 99% do capital social da Mérito Realty Ltda., cujo objeto
social é administracdo de bens imdveis préprios, locacdo, compra e venda de imoveis,
desenvolvimento de loteamento de terrenos, entre outros;

(i) O Fundo detinha participacdo de 30% do capital social da Maxcasa XXVIIl Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. No exercicio de 2017 a participacdo foi incorporada pela Mérito Realty
Ltda.

(iii) O Fundo detinha participagdo de 96% do capital social da MTO Reluma | Empreendimentos
Imobilidrios SPE Ltda. No exercicio de 2017 a participacdo foi incorporada pela Mérito
Realty Ltda.

23



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 Administracdo as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016
(Em milhares de Reais)

c) Investimento em sociedade em conta de participagéo - SCP

Descricdo

Integralizacao/

31/12/2016 ~ :
reducdo capital

Resultado Dividendos 31/12/2017

SCP Terras da Estancia

Empr. Imob. Ltda. (i)
SCP Campo Verde Emp.
Imob. Ltda. (ii)

SCP Miriade Litoral
Construtora Ltda. (iii)

4.671 15.676 1.549 (618) 21.286
12.209 - 1.307 (1.995) 11.512

1.416 (399) 148 (185) 953

SCP Terra Brasilis Part. e

Empr. Ltda. (iv)

Total

()

(i)

(iif)

(iv)

1.918 (422) 246 (313) 1.457
20.214 14.855 3.250 (3.111) 35.208

O Fundo é socio participante de uma sociedade em conta de participagdo (“SCP”) cujo
sécio ostensivo é a Terras da Estancia Empreendimentos Imobiliarios Ltda., e nos termos
do contrato que rege a SCP, faz jus ao recebimento de parcela dos recursos decorrentes
das vendas de unidades do empreendimento Terras da Estancia situado na cidade de
Paulinia-SP;

O Fundo é soOcio participante de uma SCP cujo sbécio ostensivo é a Campo Verde
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., e nos termos do contrato que rege a SCP, faz jus ao
recebimento de parcela dos recursos decorrentes das vendas de unidades do
empreendimento Campo Verde situado na cidade de Iracemapolis-SP;

O Fundo é socio participante de uma SCP cujo socio ostensivo € a Miriade Litoral
Construtora Ltda., e nos termos do contrato que rege a SCP, faz jus ao recebimento de
parcela dos recursos decorrentes das vendas de unidades do empreendimento Villa Bazzano
situado na cidade de Ubatuba-SP;

O Fundo é sécio participante de uma SCP cujo sOcio ostensivo é a Terra Brasilis
Participactes e Empreendimentos Ltda., e nos termos do contrato que rege a SCP, faz jus
ao recebimento de parcela dos recursos decorrentes das vendas de unidades do
empreendimento Jardins da Serra situado na cidade de Maracanau-CE.

A Administracdo esta em tratativas com os socios ostensivos dos investimentos em
sociedades em conta de participacao (SCP) para a conversao em participacoes de
empresas de proposito especificos (SPE). Tal conversao sera realizada para cumprir
exigéncias formuladas pela CVM no Oficio n® 52/2018/CVM/SIN/GIES, pois, segundo
o oficio, tais investimentos (SCP) ndo estdo no rol de ativos permitidos pelo art. 45
da ICVM 472.

6. Emisséo e resgate de cotas

As Cotas conferem a seus titulares direitos patrimoniais e politicos iguais.

Todas as Cotas tém direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas, devendo o
Cotista exercer o direito de voto no interesse do Fundo.
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Os Cotistas participaram em igualdade de condi¢cdes dos lucros distribuidos,
tomando-se por base a totalidade das Cotas subscritas, sem levar em consideracéo
o percentual de Cotas ainda néo integralizadas.

Os Cotistas do Fundo (i) ndo podem exercer direito real sobre os imodveis
integrantes do patriménio do Fundo, e (ii) ndo respondem pessoalmente por
qgualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos Ativos Imobiliarios integrantes
do patriménio do Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668 e no artigo 9° da Instrucéo
CVM 472, as Cotas do Fundo nao seréo resgataveis.

As Cotas da 32 (terceira) e 42 (quarta) emissdo do Fundo foram objeto de (i) oferta
publica de distribuicdo, nos termos da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), (ii) oferta publica com esforgos
restritos de distribuicdo, nos termos da Instrucéo da CVM n°® 476, de 16 de janeiro
de 2009 (“Instrucdo CVM 476”), respeitadas, ainda, em ambos 0s casos, as
disposicdes da Instrugédo CVM 472, ou (iii) quaisquer ofertas permitidas em acordo
com a legislacéo brasileira, respeitado o publico-alvo do Fundo.

A realizacdo da 42 (quarta) emissdo e da Oferta Publica das Cotas foram aprovadas
na Assembleia Geral de Cotistas do fundo realizada em 16 de maio de 2017, cuja
Ata foi registrada junto ao 7° Cartorio de Registro de Titulos e Documentos da
cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, sob n° 1956218, em 24 de maio de 2017
(“AGC™). A Ata da AGC foi retificada por ato particular do Administrador em 10 de
julho de 2017, em razao de inconsisténcia verificada na contabilizacdo do quérum
de aprovagdo da matéria indicada no item 6(i) do documento, referente a
permissao para que pudessem votar na AGC os Cotistas que se enquadrassem nos
incisos | a VI do 81° do Artigo 24 da Instrugdo CVM 472, quérum este que nao foi
atingido. Sem prejuizo, tal fato ndo impactou na aprovacdo das demais matérias
objeto da AGC (itens (ii) a (vi) do item 6 da ata da AGC), visto que, recalculando-
se 0s quoruns alcancados, as respectivas deliberacdes foram aprovadas por 27,59%
do total das Cotas emitidas, percentual superior, portanto, ao quérum minimo de
25% das Cotas emitidas determinado pelo Artigo 20, §1°, I, da Instrugédo CVM 472.
A ata retificada da AGC foi registrada junto ao 7° Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, sob o n°® 1959696, em
11 de julho de 2017.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, sendo a ultima
negociacao realizada com o preco de fechamento da cota no ultimo dia de cada més,
conforme especificado abaixo:
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Data Valor da Cota
31/01/2017 106,15
24/02/2017 106,30
31/03/2017 105,50
28/04/2017 115,00
31/05/2017 116,70
30/06/2017 119,35
31/07/2017 125,01
31/08/2017 115,00
29/09/2017 120,50
31/10/2017 131,40
30/11/2017 136,26
29/12/2017 139,79

O Fundo tem por objetivo aplicar os recursos em terrenos selecionados e
unidades autonomas; Certificados de Potencial Adicional de Construcéo - CEPAC;
participacdo, por meio de aquisicdo de acdes e/ ou cotas, em sociedades que
tenham como objeto social a realizagéo de incorporacgéo imobiliaria; e quaisquer
direitos reais sobre bens imoveis.

7. Distribuicdo de resultados

O Fundo deverd distribuir aos Cotistas no minimo 95% dos resultados, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral,
encerrado, na forma da legislacéo 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 apuracdo; e, somente
fardo jus aos rendimentos os cotistas que estiverem registrados como tais no
fechamento das negociagfes do ultimo dia atil do més, de acordo com as contas
de depoésito mantidas pela instituicdo responsavel pela prestacdo de servigos de
escrituracdo das cotas do Fundo.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente
realizada apos o efetivo recebimento dos ativos imobiliarios que compbe a
carteira do Fundo, subtraidas todas as despesas provisdes e encargos incidentes
até o més de competéncia, cuja base de calculo, demonstramos a seguir:
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2017 2016
(+) Receitas apurados no periodo segundo o regime de competéncia 30.281 7.658
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (13.317) (6.047)
(=) Lucro contébil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 16.964 1.611
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fll (18.614) (4.310)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do FlI 9.020 4.636
(=) Lucro ajustado base para o célculo da distribuicdo 7.370 1.936
Resultado distribuido no exercicio 11.242 4.066
Percentual do resultado contabil recebido/pago distribuido 153% 210%

8. Patriménio liquido

9.

Em 31 de dezembro de 2017 o patrimbnio liquido esta representado por
1.264.956 cotas (401.617 em 2016) com valor patrimonial de R$ 99,163614 (R$
83,119595 em 2016).

Taxa de administracéo e de performance

a)

b)

Taxa de Administracéo

Pela prestacdo dos servicos de administracdo, gestdo, custodia e
escrituracdo, seréd devida pelo Fundo uma remuneracdo equivalente a 2,0%
ao ano, calculada sobre o capital integralizado, deduzidas eventuais
amortizacdes, a qual serd apropriada por dia util como despesa do Fundo, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizagéo de cotas, sendo que:

= 0,15% ao ano, apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao
Administrador, observado o valor minimo de R$ 20.000, a ser reajustado
pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses;

= 1,85%, apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao Gestor,
observado o valor minimo de R$ 10.000, a ser reajustado pelo IGP-M a
cada intervalo de doze meses;

Taxa de Performance

Pelo servico de gestdo, adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma
remuneracdo correspondente a 20% do que exceder a variacdo 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 Administracdo. A apropriacdo da Taxa de Performance sera realizada
no ultimo dia atil de cada més, conforme mencionado no Regulamento do
Fundo.
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Foram reconhecidos no exercicio de 2017 o montante de R$1.830 (R$662 em
2016) a titulo de taxa de administracdo; e, R$ 1.080 (R$100 em 2016) a titulo
de taxa de performance.

10. Demandas judiciais

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

11. Evolucéo 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  Valor da Cota Ajustada Fundo
Mensal Acumulada

31/12/16 83,1185 ™

31/01/17 85,1047 86,2078  3,72% 3,72%
28/02/17 95,7589 96,8272 13,77% 17,49%
31/03/17 98,1731 98,9877 3,37%  20,86%
30/04/17 98,7076 99,7424 1,60%  22,46%
31/05/17 94,0850 96,4250 -2,31% 20,15%
30/06/17 94,5392 95,7092 1,73%  21,88%
31/07/17 92,0432 93,2132 -1,40% 20,48%
31/08/17 94,8547 95,7801 4,06%  24,54%
30/09/17 97,2988 98,4173 3,76%  28,30%
31/10/17 97,8757 99,0343 1,78%  30,08%
30/711/17 97,4103 98,5677 0,71%  30,79%
31/712/17 99,1636 100,3188 2,99%  33,78%

(*) Considera os valores de rendimentos declarados a distribuir

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
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12. Encargos debitados ao Fundo

31/12/2017 % PL 31/12/2016 % PL

Patriménio Liquido Médio 73.329 26.852

Despesas Administrativas (3.195) -4% (946) -4%
Taxa de administracdo (1.830) -2% (662) -2%
Taxa de Performance (1.080) -1% (100) 0%
Auditoria e Custddia (69) 0% (26) 0%
Taxa de fiscalizacédo - CVM (179) 0% (63) 0%
Despesas de Servigos Técnicos (B5) 0% (19) 0%
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (16) 0% (14) 0%
Outras despesas e receitas (16) 0% (62) 0%

13. Servigos de controladoria, custddia e escrituracdo

A Planner Corretora de Valores S.A. presta servicos de controladoria, custodia e
escrituracao de cotas, de acordo com as normas Legais e Regulamentares.

14. Riscos associados ao Fundo

Em razdo da natureza dos ativos que poderao integrar o patrimonio do Fundo, e
observados os requisitos de diversificacdo de tais investimentos, o Fundo e seus
cotistas estdo expostos aos seguintes fatores de risco:

0

(i)

Risco de liquidez: os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter
liquidez significativamente baixa em comparacado a outras modalidades de
investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio fechado, n&o
admitindo resgate de cotas, o quotista interessado em alienar suas cotas
devera encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um comprador para
sua participagdo. O quotista corre o risco de ndo conseguir alienar sua
participacdo no momento e nas condi¢gdes 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 interrupgéo 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 diminuigao nos
resultados do Fundo;
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(iii) Risco relacionado a fatores macroeconémicos e regulatérios: o Fundo

(iv)

(V)

(vi)

esta sujeito aos efeitos da politica econdbmica praticada pelo Governo e
demais variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinérios ou de situacdes especiais de mercado ou, ainda,
de eventos de natureza politica, econémica, 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 monetaria envolveram, no passado, alteracbes nas taxas de
juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas,
mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras
condi¢cdes macroecondmicas, impactam significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na
flutuagcdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos,
elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderéao
impactar os negécios do Fundo. Além disso, o Governo Federal, o Banco
Central do Brasil - BACEN, a CVM e demais 6rgdos competentes poderao
realizar alteracdes na regulamentacado 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 oscilacdes de precos em funcdo da reacdo dos
mercados a eventos econdmicos e politicos, tanto no Brasil como no
exterior. As variacdes 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 padrbes de
comportamento de precos sem que haja mudangas significativas no
contexto econémico e/ou politico nacional e internacional;

Risco de descontinuidade: nas hipoteses de liquidacdo antecipada do
Fundo, os cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e
poderdo ndo conseguir reinvestir 0s recursos recebidos com a mesma
remuneracao proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora, ou demais prestadores de servigcos 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
obrigacdes 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 néo
conseguir alugar determinado imovel conforme suas previsdes. 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 poderé gerar
retornos diferentes ou até prejuizos;
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(vii) Risco de desapropriagcado: de acordo com o sistema legal brasileiro, o bem

imével podera ser desapropriado por necessidade, utilidade publica ou
interesse social. Qualquer desapropriacdo podera prejudicar de maneira
relevante o uso normal do imével e consequentemente o resultado do
Fundo;

(viii) Outros riscos exdgenos ao controle da Administradora: o Fundo também

(iX)

podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle da Administradora, tais como moratéria, mudanca nas
regras aplicaveis aos seus ativos, mudancas impostas aos ativos financeiros
e imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, alteracdo na politica
monetaria, aplicagbes ou resgates significativos, 0s 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 moratdria, guerras,
revolugbes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao
na politica econémica e decisdes judiciais.

15. Transagdes com partes relacionadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 o Fundo possuia a taxa de
administragcdo mencionada na nota n° 11 e a conta corrente com a corretora com
o saldo de R$ 1.

16. Politica de divulgacéo de informacgdes

As informacdes obrigatorias sdo divulgadas nos sites da CVM, B3 S.A. - Brasil,
Balcéo e estdo a disposicao dos cotistas na sede da Administradora.

17. Outras informacodes

(a) Conforme legislagdo em vigor, o Fundo é isento de Impostos, inclusive de

(b)

imposto de renda, que sé incide sobre as receitas de aplicagfes financeiras,
compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estéo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), a aliquota
de 20%;

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381/2003, informamos que o Fundo
contratou os auditores independentes somente para a prestacdo de servigos
de auditoria das demonstragBes contabeis, ndo ocorrendo a prestacdo de
gualquer outro tipo de servico;
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(c) As demonstracBes contabeis do fundo deverdo ser divulgadas no site da
Comissd@o de Valores Mobiliarios (CVM).

18. Eventos subsequentes
A Administrag&o analisou os eventos ocorridos entre a data base das demonstragdes

contabeis e a data de sua divulgacdo e ndo identificou aspectos que requeiram
divulgacao, consoante a legislagdo vigente.

Planner Corretora de Valores S.A. Reinaldo Dantas
Administrador Contador CT CRC 1 SP110330/0-6
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