PROSPECTO DE DISTRIBUIGAO PUBLICA DE COTAS DA 22 EMISSAO DO

MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 32.397.369/0001-76

no montante até 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, sem considerar o Lote Adicional
(conforme definido abaixo), perfazendo um montante de até

R$ 200.000.000,00

(duzentos milhdes de reais)

Cadigo ISIN das Cotas: BRMFAICTF005
Codigo de Negociagdo na B3: MFAI11
Tipo ANBIMA: FII Hibrido Gestao Ativa Autorregulacio

Segmento ANBIMA: Hibrido ANBIMA

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM SOB O N° CYM/SRE/RFI/2020/030, EM 30/06/2020.

0 MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 32.397.369/0001-76 (“Fundo”), administrado pela PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. , instituicao integrante do sistema
de distribuicao de valores mobiliarios com sede na Cidade 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 sob o n° 67.030.395/0001-46, devidamente autorizada pela Comisso de Valores
Mobiliarios (“CVM”) a exercer a atividade de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratdrio CVM n® 12,691, de 16 de novembro de 2012 (“Administrador”), esta realizando uma distribuicao piblica de, no minimo, 10.000 (dez mil) e, no
méximo, 2.000.000 (dois milhées) de cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional, integrantes da 2* emissio do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Pablica” e “2* Emissao”, respectivamente), em série Ginica, com preco unitario de emissao de RS 100,00 (cem reais) por Cota,
perfazendo o montante de até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhbes de reais) (“Montante Total da Oferta”). As Cotas da 2° Emissao serdo integralizadas exclusivamente em moeda corrente nacional, quando da sua liquidaao na respectiva Data de Liquidacao, pelo Valor da Cota
da 2° Emissao acrescido da Taxa de Ingresso (definida abaixo) e, dessa forma, cada Cota da 2* Emissao subscrita custara R$ 104,50 (cento e quatro reais e cinquenta centavos) aos respectivos subscritores. A Oferta P(iblica sera realizada no Brasil, sob a lideranca da PLANNER
TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios com sede na Cidade 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 o n° 67.030.395/0001-46 (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforcos de colocacao, tendo sido registrada na CVM conforme procedimentos previstos na Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucao CVM 472”), na Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM 400”), e nas demais disposicoes legais, regulamemares e autorregulatorias aplicéveis e em vigor. O processo de distribuicao das Cotas contard, ainda, com a
participacao de outras sociedades devidamente autorizadas a atuar no mercado de capitais, na distribuicao de titulos e valores mobiliarios (“Ct e Ce e, em conjunto com o C Lider, as Par

da Oferta”), as quais estao sujeitas as mesmas obrigacoes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicoes da legislacao e regulamentacao em vigor.

0 Fundo ¢ um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas nao ¢ permitido, com prazo de duracao indeterminado, o que implica a inexisténcia de uma data para o resgate das Cotas. O Fundo é regido por seu
Regulamento e tem como base legal a Lei n° 8.668/93, a Instrugao CVM n° 472 e as demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis. Em 13 de maio de 2020, o Administrador aprovou, por ato proprio, por meio do “Instrumento Particular de Alteracao do
Regulamento do Mérito Fundos e A¢oes Imobiliarias FIl - Fundo de Investimento Imobiliario”, a versao vigente do regulamento do Fundo, anexo ao referido instrumento (“Regulamento”).

A realizacao da 2* Emissao e da Oferta Piblica das Cotas foi aprovada na Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 11 de fevereiro de 2020 (“AGC 11/02/2020”).

0 Montante Total da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, a critério do Administrador (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2° da Instrucao CVM 400, tudo em conformidade com as disposicoes
estabelecidas no Contrato de Distribuicao, no Regulamento do Fundo, neste Prospecto e na legislacao vigente. As Cotas do Lote Adicional serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Somando-se as Cotas que
formam o Montante Total da Oferta as Cotas do Lote Adicional, a quantidade total de Cotas da 2° Emissao podera ser de até 2.400.000 (dois milhdes e quatrocentas mil) Cotas. Salvo excecdes descritas na Secdo “3. Termos e CondicGes da Oferta” (pagina 45), cada investidor
devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 1.000,00 (um mil reais), que seré acrescido da Taxa de Ingresso abaixo descrita. Nao hé valor maximo de aplicacao por investidor em Cotas do Fundo.

0s investidores que aderirem 4 Oferta pagarao, pela subscricao de cada Cota da 2* Emisséo, o Valor da Cota da 2* Emissdo. Além disso, sera devido pelos investidores o pagamento de uma taxa de ingresso, por Cota da 2° Emissdo subscrita, equivalente a um percentual fixo de
4,50% (quatro inteiros e cinquenta centésimos por cento) sobre o Valor da Cota da 2* Emissao, correspondente ao quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuicao primaria das Cotas da 2° Emisséo, a serem pagos pelo Fundo, que sera equivalente a soma dos custos da
distribuicao priméria das Cotas da 2° Emissao, que inclui, entre outros, (a) comissao de coordenagdo, (b) comisséo de distribuicao, (c) honorarios de advogados, (d) taxa de registro da Oferta na CVM, (€) taxa de registro e distribuicao das Cotas da 2° Emissao na B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcdo (“B3”), (f) custos com a divulgacao de aniincios e publicagoes no ambito da Oferta; (g) custos com registros em cartorio de registro de titulos e documentos competente, se for o caso; e (i) o Volume Total da Oferta (“Taxa de Ingresso”), que equivale a RS 4,50
(quatro reais e cinquenta centavos) por Cota da 2° Emissao.

A Oferta tera o valor minimo de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas da 2* Emissao, desconsiderando as Cotas da 2* Emissao cuja integralizaco esteja condicionada na forma prevista no artigo 31 da Instrucéo CVM 400 e as Cotas da
2° Emissao integralizadas por Pessoas Vinculadas (“Volume Minimo da Oferta”), sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a exclusivo critério do Coordenador Lider, em conjunto com o Administrador, antes do prazo de 6 (seis) meses contados a partir da
divulgacao do anincio de inicio da Oferta, conforme previsto no artigo 18 da Instrugao da CVM 400, caso ocorra a subscricao do Volume Minimo da Oferta.

AOferta estd submetida as seguintes condicées: (i) colocagao do Montante Minimo da Oferta, o qual correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas da 2° Emissao, equivalentes, na data da respectiva emisséo, a RS 1.000.000,00 (um milhao de reais); e (ii) a nao ocorréncia de rescisao
do Contrato de Distribuicao da Oferta, uma vez que este podera ser resilido, a qualquer momento, sem qualquer dnus, em caso de alteragao posterior e impi nas cir de fato existentes quando da api 30 do pedido de registro da Oferta, ou
que o fundamentem, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes & propria Oferta.

0 Fundo tem por objetivo realizagéo de investimentos imobiliarios de longo prazo, preponderantemente por meio da aquisicao de Cotas de outros Fundos de Investimentos Imobilirios e Acdes de Companhias Abertas.

Acarteira do Fundo ¢ gerida pela MERITO INVESTIMENTOS S.A., sociedade com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.308, 7° andar, conjunto 71, Vila Olimpia, CEP 04548-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.632.652/0001-16,
devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n° 12.486, de 26 de julho de 2012 (“Gestor”).

0 Coordenador Lider contratou como Coordenadores Contratados e Instituicoes Consorciadas para participar da Oferta as instituicoes intermediarias cujos logotipos encontram-se localizados na capa deste Prospecto, as quais estéo regularmente habilitadas para tanto, nos termos
das normas aplicaves editadas pela CVM. O Gestor foi contratado pelo Coordenador Lider para participar da Oferta na qualidade de Coordenador Contratado.

0 REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES 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.

ESTE PROSPECTO FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO. A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO
E/OU A DISTRIBUICAO DE COTAS DESTE FUNDO NA'Q IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES
PRESTADORAS DE SERVICOS. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DA CVM E DA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, ENTIDADE ADMINISTRADORA DE MERCADO
ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DA 2* EMISSAO SERAO ADMITIDAS A NEGOCIAGAO.

0S DOCUMENTOS E INFORMACOES SOBRE 0 FUNDO, NOS TERMOS DO ITEM 5.1 DO ANEXO 11l DA INSTRUCAO CVM 400, OS DOCUMENTOS E INFORMACOES SOBRE O FUNDO PODEM SER OBTIDOS NA SEGUINTE PAGINA NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES (INTERNET):
https://1 om., ir 32397369000176

NAO SERA UTILIZADA A SISTEMATICA QUE PERMITA O RECEBIMENTO DE RESERVAS NO AMBITO DA OFERTA PUBLICA DAS COTAS DA 2° EMISSAO.

AS COTAS DA 2° _EMISSAO SERAO ADMITIDAS A NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO. NAO OBSTANTE, AS COTAS DA 2* EMISSAO SUBSCRITAS FICARAO BLOQUEADAS PARA NEGOCIACAO NO MERCADO
SECUNDARIO ATE O ENCERRAMENTO DA OFERTA.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 61 A 73.

RECOMENDA-SE A LEITURA ATENTA AO FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE” (PAGINA 65 DESTE PROSPECTO), CONSIDERANDO QUE PODERAO SER ADQUIRIDOS PELO FUNDO, TiTULOS OU VALOR MOBILIARIOS DE EMISSAO DO ADMINISTRADOR,
DO GESTOR OU DE EMPRESAS A ELES LIGADAS, BEM COMO O FUNDO PODERA APLICAR ATE 100% (CEM POR CENTO) EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO ADMINISTRADOS POR SEU ADMINISTRADOR, GESTOR OU EMPRESA A ELES LIGADA, SENDO QUE, CASO CONFIGURE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, A TRANSAGAO DEPENDERA DE APROVACAO PREVIA DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS, POR QUORUM QUALIFICADO.

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

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

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

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E A DISTRIBUICAO EM QUESTAO PODERAO SER OBTIDAS JUNTO
AO LIDER E/OU CONSORCIADOS E NA CVM.
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AVISOS IMPORTANTES

AS COTAS DA 22 EMISSAO DEVERAO SER SUBSCRITAS ATE A DATA DE ENCERRAMENTO DA OFERTA.
QUANDO DA SUBSCRICAO DAS COTAS DA 22 EMISSAO, O INVESTIDOR DEVERA ASSINAR
ELETRONICAMENTE O BOLETIM DE SUBSCRICAO E O TERMO DE CIENCIA DE RISCO E ADESAO AO
REGULAMENTO, EM QUE DECLARA E ATESTA QUE TOMOU CIENCIA DO TEOR DO REGULAMENTO, DESTE
PROSPECTO E DOS RISCOS ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO NO FUNDO, DESCRITOS NO ITEM VII DO
REGULAMENTO E NA SEC}'\O “"FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 61 A 73, BEM
COMO QUE TOMOU CIENCIA DA POLITICA DE INVESTIMENTO DESCRITA NO ITEM VI DO
REGULAMENTO, DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO, E, NESTE
CASO, DE SUA RESPONSABILIDADE POR CONSEQUENTES APORTES ADICIONAIS DE RECURSOS NO
FUNDO.

AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORM,ACCN)ES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIGOES DO
CODIGO ANBIMA DE REGULAGCAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS,
BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS PELA CVM E SERA DISPONIBILIZADO AOS INVESTIDORES DURANTE O
PERIODO DE DISTRIBUIGAO.

O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS DA 22 EMISSAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS, DE
SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS
COTAS DA 22 EMISSAO A SEREM DISTRIBUIDAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS,
NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA OS
COTISTAS.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR,
DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DO COORDENADOR LIDER (OU DOS TERCEIROS HABILITADOS PARA PRESTAR OS
SERVICOS DE DISTRIBUICAO DE COTAS), DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITOS - FGC.

A RENTABILIDADE ALVO OU A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTAM GARANTIA DE RENTABILIDADE
FUTURA.

A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS E DA TAXA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA.

AS INFORMAC(N),ES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O
SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO,
COM ESPECIAL ATENGCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO
FUNDO, BEM COMO PARA AS DISPOSIC6E§ DO PROSPECTO CONSTANTES DAS PAGINAS 61 A 73, QUE TRATAM DOS
FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

A PRESENTE OFERTA DE COTAS DE EMISSAO DO FUNDO NAO FOI OU SERA REGISTRADA SOB O
SECURITIES ACT DE 1933, E, NO AMBITO DA OFERTA, TAIS COTAS NAO PODERAO SER OFERECIDAS,
VENDIDAS OU, DE QUALQUER OUTRA FORMA, TRANSFERIDAS NOS ESTADOS UNIDOS DA AMERICA OU
EM QUALQUER UM DE SEUS TERRITORIOS, POSSESSOES OU AREAS SUJEITAS A SUA JURISDIGAO. O
FUNDO NAO FOI E NEM SERA REGISTRADO SOB O INVESTMENT COMPANY ACT DE 1940, BEM COM SOB
QUALQUER OUTRA REGULAMENTACAO FEDERAL DOS ESTADOS UNIDOS DA AMERICA. ASSIM, AS COTAS
DE ,EMISSI'SO DO FUNDO NAO ESTAO SENDO OFERTADAS OU VENDIDAS NOS ESTADOS UNIDOS DA
AMERICA, PARA US PERSONS (CONFORME DEFINIDOS PARA FINS DE LEIS NORTE-AMERICANAS,
INCLUINDO O REGULATION S E O SECURITIES ACT DE 1933) OU PARA RESIDENTES NOS ESTADOS
UNIDOS DA AMERICA.
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressdes contidos nesta Secao, no singular ou no plural,

terdo o seguinte significado:

Administrador

AGC 11/02/2020

ANBIMA

Anuncio de
Encerramento
Anuncio de Inicio
Assembleia Geral de

Cotistas

Ativos Imobiliarios

Auditor Independente

B3
BACEN

Boletim de Subscricdao

APLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10°
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n°
67.030.395/0001-46, devidamente autorizada pela CVM a exercer a
atividade de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratdrio CVM n° 12.691, de 16 de novembro de 2012.

A Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo realizada em 11
de fevereiro de 2020, que aprovou a realizagao da 22 Emissao e a Oferta
Publica das Cotas.

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

0 anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do artigo
29 da Instrucdo CVM 400.

O anlncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da
Instrucao CVM 400.

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

Os ativos nos quais o Fundo aplicara seus recursos, de acordo com o
seu objeto, quais sejam: (i) acdes, debéntures, bonus de subscricao,
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 mobiliarios, desde que se trate
de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliarios; e (ii) cotas
de outros fundos de investimento imobiliarios.

A PEMOM AUDITORES INDEPENDENTES S/S, sociedade simples,
inscrita no CNPJ sob o n° 18.227.773/0001-29, com sede na Avenida
Francisco Matarazzo, n® 404, 2° Andar Conj. 201, no bairro de Agua
Branca, cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, sociedade
devidamente cadastrada na CVM para a prestagao de servicos de
auditoria independente.

A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.
0O Banco Central do Brasil.

O boletim de subscricdo de Cotas da 22 Emissao.



CDI ou Taxa DI

CEPAC

CMN
CNPJ

Contrato de
Distribuicao

Coordenadores
Contratados

Coordenador Lider

Cotas

Cotistas

Custodiante

As taxas médias referenciais dos depdsitos interfinanceiros (CDI Extra-
Grupo), apuradas pela B3 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.

Os Certificados de Potencial Adicional de Construcao, regulados pela Lei
n° 10.257, de 10 de julho de 2001, e pela Instrucago CVM n° 401, de
29 de dezembro de 2003, conforme alterada.

O Conselho Monetario Nacional.
O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

O Contrato de Coordenacdo e Colocagao Publica, sob Regime de
Melhores Esforcos de Colocacao, de Cotas da 22 Emissdao do Fundo,
celebrado entre o Fundo, representado pelo Administrador, e o
Coordenador Lider, com a finalidade de estabelecer os termos e
condicbes sob os quais sera realizada a Oferta.

As sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios
que foram 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, alocacdo e liquidagao das Cotas da 22 Emissao
por meio da estrutura da operacionalizada pela B3. O Coordenador Lider
contratou como Coordenadores Contratados para participar da Oferta o
Gestor e as instituicOes intermediarias cujos logotipos encontram-se
localizados na capa deste Prospecto, as quais estdo regularmente
habilitadas para tanto, nos termos das normas aplicaveis editadas pela
CVM.

A PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicido integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios com sede na Cidade 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 o n°
67.030.395/0001-46 .

As cotas escriturais, nominativas e de classe Unica, representativas de
fracOes ideais do Patriménio Liquido do Fundo.

Os titulares de Cotas do Fundo.

A PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., instituicao financeira,
inscrita no CNPJ sob o n° 00.806.535/0001-54, com sede na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP: 04538-132,
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, devidamente autorizada
pela CVM para exercer as atividades de custddia de valores mobilidrios.



CVM

Datas de Liquidacao

Dias Uteis

Direito de Preferéncia

Encargos do Fundo

Emissao ou 22 Emissao

Escriturador

Fundo

Gestor

Governo

IGP-M

Instituicoes
Consorciadas

A Comissao de Valores Mobiliarios.

Cada uma das 5 (cinco) datas nas quais sera realizada a liquidacao
fisica e financeira dos Boletins de Subscricdo celebrados pelos
Investidores em geral, no mercado, que tenham subscrito Cotas da 22
Emissdo no respectivo Periodo de Distribuicdo de Cotas. Estas
liguidacdes ocorrerao de acordo com as datas previstas no cronograma
tentativo da Oferta, nos termos da Secao “3. Termos e CondicOes da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 56 deste Prospecto.

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 S3o Paulo ou dias em que, por qualquer motivo, ndo houver
expediente na B3.

O direito de preferéncia dos Cotistas do Fundo. Nos termos da AGC
11/02/2020, a totalidade dos atuais Cotistas do Fundo renunciou
expressamente ao Direito de Preferéncia para a 28 Emissao.

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

A 23 Emissdo de Cotas, em série Unica, do MERITO FUNDOS E
ACOES IMOBILIARIAS FII — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

A PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., acima qualificada,
devidamente autorizada pela CVM para exercer as atividades de
escrituracdo de valores mobiliarios.

O MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FII — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNP] sob o
n° 32.397.369/0001-76.

A MERITO INVESTIMENTOS S.A., sociedade com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo,
n° 1,308, 7° andar, conjunto 71, Vila Olimpia, CEP 04548-004, inscrita
no CNPJ 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 mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n° 12.486,
de 26 de julho de 2012.

O Governo da Republica Federativa do Brasil.

O Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundagdo Getulio Vargas.

As sociedades integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios que foram contratadas diretamente pelo Coordenador Lider
para participar da Oferta, em conjunto com os Coordenadores
Contratados. O Coordenador Lider contratou como Instituicoes
Consorciadas para participar da Oferta as instituicOes intermediarias
cujos logotipos encontram-se localizados na capa deste Prospecto, as
quais estdo regularmente habilitadas para tanto, nos termos das
normas aplicaveis editadas pela CVM.



Instituicoes
Participantes da Oferta

Instrugdao CVM 400

Instrugdao CVM 472

Instrucdao CVM 494

Instrugdao CVM 555

Investidores

Investimento Maximo
por um Unico
Investidor

Investimento Minimo

IOF/Titulos
IOF/Cambio

IR

Lei n° 6.404/76

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

A Instrucdo CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada, que dispGe sobre as ofertas publicas de distribuicao de valores
mobiliarios, nos mercados primario ou secundario.

A Instrucdo CVM n° 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 divulgagdo de informagoes
dos Fundos de Investimento Imobiliario — FII.

A Instrucao CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada,
que dispde sobre a constituicdo, a administracdo, o funcionamento, a
divulgacao de informacdes e a distribuicao de cotas dos Clubes de
Investimento.

A Instrucdo CVM nO 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada,
que dispde sobre a constituicdo, a administracdao, o funcionamento e a
divulgacao de informacdes dos fundos de investimento.

Os atuais Cotistas do Fundo e demais investidores residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior, tanto pessoas naturais como
juridicas e fundos de investimento que tenham por objetivo
investimento de longo prazo e estejam interessados em investir nas
Cotas da 22 Emissao, observado o Publico Alvo da Oferta. No ambito
da Oferta nao sera admitida a aquisicao de Cotas da 22 Emissdo por
clubes de investimento constituidos nos termos do artigo 1° da
Instrucdo CVM 494.

Ndo ha limite maximo de aplicacdo em Cotas da 22 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 sdcio,
Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o
Fundo passara a sujeitar-se a tributacdao aplicavel as pessoas
juridicas.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta,
equivalente a 10 (dez) Cotas da 2@ Emissdo, totalizando a importancia
de R$ 1.000,00 (um mil reais) por Investidor, ndo considerando a Taxa
de Ingresso, e que a quantidade de Cotas da 22 Emissao atribuidas ao
Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipoteses
previstas na Secao “3. Termos e Condicdes da Oferta — Alocacao, Rateio
e Liquidagdo da Oferta”, na pagina 51 deste Prospecto.

O Imposto sobre Operagoes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.
O Imposto sobre Operagbes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas
a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operagbes relativas a
cambio.

O Imposto de Renda.

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, que
dispde sobre as sociedades por agoes.



Lei n© 8.668/93

Lei n© 9.779/99

Lote Adicional

Montante Minimo da
Oferta

Montante Total da
Oferta

Oferta ou Oferta
Publica

Patrimonio Liquido

Periodos de Subscricdo

de Cotas

Pessoas Vinculadas

Plano de Distribuicao

Politica de
Investimento

Preco por Cota

Prospecto

Publico Alvo

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

Lei n© 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, que, entre
outras disposicoes, altera a legislagdo do IR, relativamente a tributacdo
dos Fundos de Investimento Imobiliario.

As Cotas que representam até 20% (vinte por cento) das Cotas da 22
Emissdo, ou seja, até 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, quantidade
esta que podera ser acrescida a Oferta, nos mesmos termos e
condicdes das Cotas da 22 Emissdao, a critério exclusivo do
Administrador do Fundo, conforme faculdade prevista no artigo 14, §
29, da Instrucao CVM 400. Tais Cotas serdao destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer
da Oferta.

O volume minimo da Oferta, equivalente a R$ 1.000.000,00 (um milhdo
de reais), correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas da 22 Emissao.

O montante de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais),
excluido o montante relacionado as Cotas do Lote Adicional.

A oferta publica de distribuicdo de Cotas da 2@ Emissdo do Fundo.

A soma dos ativos do Fundo e dos valores a receber, deduzidas as
exigibilidades.

Cada um dos 5 (cinco) periodos de distribuicdo de Cotas previstos no
Cronograma Indicativo da Oferta, observado que a Oferta sera encerrada
em até 6 (seis) meses contado da divulgacdo do Andncio de Inicio.

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

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secdo “3. Termos e
Condigbes da Oferta — Plano de Distribuicdo”, na pagina 50 deste
Prospecto.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no Capitulo VI
do Regulamento.

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da 22 Emissdao, de R$ 100,00
(cem reais).

Este prospecto da Oferta Publica de Cotas da 2@ Emissdo do Fundo.

Os Investidores, 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 sera
admitida a aquisicdo de Cotas da 22 Emissdo por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 1° da Instrugao CVM 494.



Regulamento

Representantes dos
Cotistas

Reserva de
Contingéncia

Resolucdao CMN 3.339

Resolugdao CMN 4.373

RFB

Taxa de Administragao

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condicdes do
Fundo, datado de 13 de maio de 2020.

Os representantes dos Cotistas, a serem nomeados em Assembleia
Geral de Cotistas, responsaveis por exercer as funcdes de fiscalizacao
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.

A reserva de contingéncia que sera formada pelo Administrador, a
qualquer momento, mediante comunicacdo prévia aos Cotistas do
Fundo, para arcar com as despesas extraordindrias dos imdveis
integrantes do patrimonio do Fundo, se houver, por meio da retengdo
de até 5% (cinco por cento) ao més do valor a ser distribuido aos
Cotistas.

A Resolugao do CMN n° 3.339, de 29 de agosto de 2006, conforme
alterada, que altera e consolida as normas que disciplinam as operagoes
compromissadas envolvendo titulos de renda fixa.

A Resolucao do CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, que dispde
sobre as aplicacdes de investidor ndo residente no Brasil nos mercados
financeiro e de capitais no Pais e da outras providéncias.

A Receita Federal do Brasil.

A remuneragao devida pelo Fundo pelos servicos de administracao,
gestao, custddia e escrituracdo, correspondente a 1,0% (um por cento)
ao ano, calculada sobre o patriménio liquido 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 pagas mensalmente,
até o 5° (quinto) Dia Util de cada més subsequente ao vencido, a partir
do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas, sendo que:

i) 0,195% ao ano, apurados da forma acima, serao destinados
diretamente ao Administrador, observado o valor minimo mensal de
R$22.500,00 (vinte e dois mil e quinhentos reais) a ser reajustado pelo
IGP-M a cada intervalo de 12 (doze) meses;

i) 0,80% (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$25.000,00 (vinte e cinco mil
reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze)
meses; e

iii) A taxa maxima de custddia, 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
hipotese podera ser inferior a R$2.500,00 (dois mil e quinhentos reais)
ao més, sendo que este valor sera atualizado pelo IGP-M, a cada 12
(doze) meses.
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Taxa de Ingresso

Taxa de Performance

A taxa devida pelos Investidores quando da subscricdo e integralizagao
das Cotas da 22 Emissdo, indicada no Boletim de Subscricao,
equivalente a um percentual fixo de 4,5% (quatro virgula cinco por
cento) sobre o preco de subscricdo da Cota, conforme o disposto no
item 11.3 do Regulamento. A Taxa de Ingresso sera destinada
exclusivamente para o custeio das despesas da Oferta Publica. Uma vez
pagas as despesas da Oferta Publica, os valores que sobejarem serdo
revertidos ao patrimonio do Fundo.

Os investidores que aderirem a Oferta pagardo, pela subscricdo de cada
Cota da 22 Emissao, o Valor da Cota da 22 Emissao, bem como o valor
da Taxa de Ingresso.

Portanto, as Cotas da 22 Emissao serao integralizadas exclusivamente
em moeda corrente nacional, quando da sua liquidacao na respectiva
Data de Liquidagdo, pelo Valor da Cota da 22 Emissdo acrescido da
Taxa de Ingresso e, dessa forma, cada Cota da 22 Emissao subscrita
custara R$ 104,50 (cento e quatro reais e cinquenta centavos) aos
respectivos subscritores.

A taxa de performance devida ao Gestor, adicionalmente a parcela da
Taxa de Administracdo a que faz jus o Gestor, correspondente a 20%
(vinte por cento) do que exceder a variacdao de 100% do CDI, a qual
sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto)
Dia Util do 1° més do semestre subsequente, diretamente para o
Gestor, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de
Cotas, independentemente da Taxa de Administragdo. A apropriagdo da
Taxa de Performance sera realizada no ultimo Dia Util de cada més
conforme formula abaixo:

TP, = 20% x [R, — (Cl,_y — CAn_1)xFR,]

TP, = Taxa de Performance do més n a apropriar.
R, = Resultado contdbil apurado no Fundo no més n.

CI,_, = Capital integralizado até o dltimo Dia Util do més anterior ao
més n.

CA,_, = Capital amortizado até o dltimo Dia Util do més anterior ao
més n.

FR,, = Fator de Rendimento do més n equivalente a variacdo de 100%

do CDI calculado entre o dltimo Dia Util do més anterior a0 més n e o
ultimo Dia Util do més n.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumadrio abaixo ndo contém todas as informagoes sobre a Oferta Publica e as Cotas da 28 Emissao.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste
Prospecto inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencdo a Segao "4. Fatores de
Risco” nas pdginas 61 a 73 deste Prospecto.

Montante Total da
Oferta

Quantidade total de
Cotas da 22 Emissao
da Oferta

Montante Minimo da
Oferta

Investimento Maximo

Investimento Minimo

Ambiente da Oferta

Destinagao dos
recursos

Caracteristicas,
vantagens e restricoes
das Cotas da 22
Emissao

R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), considerando a
subscricao e intec ralizagdo da totalidade das Cotas pelo prego unitario
de R$ 100,00 (cem reais) por Cota da 22 Emissao, e de R$
209.000. 000 00 (duzentos e nove milhdes de reais), considerando o
prego unitario por Cota e a Taxa de Ingresso, sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional.

2.000.000 (dois milhdes) de Cotas da 22 Emissdo, sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional.

R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) considerando a subscricdo e
mtegrallzagao da totalidade das Cotas pelo prego unitario de
R$ 100,00 (cem reais) por Cota da 22 Emissao, e de R$ 1.045.000,00
(um milhdo e quarenta e cinco mil reais), ‘considerando o prego
unitario por Cota e a Taxa de Ingresso.

N&o ha limite maximo de aplicagao em Cotas da 22 Emissgo do Fundo,
respeitado o Montante Total da Oferta, ficando desde ja ressalvado
que, se o Fundo aplicar recursos em empreendlmento imobiliario que
tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco _por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passara a
sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas Jurldlcas

10 (dez) Cotas da 22 Emissdo, totalizando a importancia de R$ 1.000
(um mil reais), observado que tal valor sera acrescido Taxa de Ingresso
e, dessa forma, o valor do Investimento Minimo acrescido da Taxa de
Ingresso sera correspondente a R$ 1.045,00 (um mil e quarenta e cinco
reais) aos respectivos subscrltores( ressalvadas as hipoteses de rateio
previstas neste Prospecto (Segao 3. Termos e Condigdes da Oferta —
Alocacdo, Rateio e Liquidacao”, na pagina 51).

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo nao organizado e a sua
liquidagao sera realizada na B3.

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

As Cotas da 22 Emissdo (i) sdo de classe unica, (ii) correspondem a
fragOes ideais do Patrimonio Liquido, (iii) ndo sdo resgatave|s (iv) terao
a forma escritural e nominativa, (v) conferirdo aos seus titulares, desde
que totalmente subscritas e Integralizadas, direito de part|C|par
integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo se houver; (vi) ndo
conferem @os seus titulares propriedade sobre os iméveis |nvest|dos ou
sobre fragdo ideal desses imoveis, (vii) no caso de emissdo de novas
Cotas pelo Fundo, conferirdo, aos seus titulares Direito de Preferéncia, e
(viii) serao reglstradas em contas de deposito individualizadas, mantidas
pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar
a propriedade das Cotas da 22 Emissdo e a quafldade de Cotista do
Fundo, sem emissao de certificados.

Todas as Cotas da 22 Emissao, independentemente da respectiva data

de integralizagao, conferirao aos seus titulares o direito de auferir os
rendimentos do Fundo se houver.
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Preco de subscricao
por Cota da 22
Emissao

Regime de
distribuicao das Cotas
da 22 Emissao

Distribuicao parcial

Plano de Distribuicao

R$ 100,00 (cem reais) por Cota da 22 Emissdo, e de R$ 104,50 (cento
e quatro reais e cinquenta centavos), considerando o prego unitario
por Cota e a Taxa de Ingresso.

O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Cotas da 2@ Emissdo no
ambito da Oferta pelo regime de melhores esforcos de colocagdo. O
Coordenador Lider contratou como Coordenadores Contratados e
Instituicdes Consorciadas para participar da Oferta as instituicdes
intermediarias cujos logotipos encontram-se localizados na capa deste
Prospecto, as quais estdo regularmente habilitadas para tanto, nos
termos das normas aplicaveis editadas pela CVM. O Gestor foi contratado
pelo Coordenador Lider para participar da Oferta na qualidade de
Coordenador Contratado.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas da 22 Emissdo, respeitado
o Montante Minimo da Oferta.

Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas da 22 Emissdo
e nos termos do artigo 31 da Instrugao CVM 400, os Investidores poderdo,
no ato da aceitagao a Oferta, condicionar sua ades3o a Oferta a que haja
distribuicdo do Montante Total da Oferta. Caso a aceitagdo ndo seja
condicionada a colocacdo do Montante Total da Oferta, o Investidor devera
indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas 'da 22 Emissdo por
ele subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre o
ndmero das Cotas da 22 Emiss3o efetivamente distribuidas e 0 nimero de
Cotas da 22 Emissao originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas
da 2@ Emissao objeto do Boletim de Subscricao.

Caso, em cumprimento dos procedimentos relativos a distribuicdo parcial
acima descritos, deva ocorrer a devolugdo de recursos a Investidores, os
valores dep05|tados serdo devolvidos, compreendendo inclusive a parcela
cabivel da Taxa de Ingresso aplicavel, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de mtegrahzagao
com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos jincidentes, se
a aliquota for superior a zero, no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicao de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos.

As Cotas da 2@ Emissdo subscritas e integralizadas na Oferta farao jus a
rendimentos calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de
integralizagdao. As Cotas da 22 Emissao de cada liquidacdo terao
diferentes cddigos ISIN Recibo até o encerramento da Oferta e liberagdo
para negociacao das Cotas da 2@ Emissao pela B3.

Para outras informac0Oes sobre a distribuicao das Cotas da 2@ Emissao,
a realizacgdo da Oferta, bem como hipdteses de alteragdo das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da
Oferta, vide a Secdo “3. Termos e CondicGes da Oferta” na pagina 45 e
seguintes deste Prospecto.

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da regulamentacao
aplicavel, realizara a dlstrlbwgao das Cotas da 22 Emissao 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 das InstituicGes Participantes da Oferta tenham acesso
previamente ao Regulamento e a este Prospecto para leitura obrigatoria
e gue suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo
proprio Coordenador Lider.
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Observadas as disposigGes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador
Lider devera realizar e fazer com que os Coordenadores Contratados e
as Instituicdes Consorciadas assumam a obrigagdo de realizar a
distribuicdo publica das Cotas da 22 Emissdo, conforme Plano de
Distribuicdo fixado nos seguintes termos:

(i) apds a concessdo do registro da Oferta pela CVM, a disponibilizacao
deste Prospecto e a divulgagdo do Anlncio de Inicio, poderdo ser
realizadas apresentacbes para potenciais Investidores, conforme
determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo;

(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as
apresentacdes 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
utilizacdo, nos termos do Paragrafo 5° do artigo 50 da Instrugdo CVM
400;

(iii) observado o artigo 54 da Instrucao CVM 400, a Oferta somente
tera inicio apds (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a
divulgacao do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90
(noventa) dias contados da concessao do registro da Oferta pela CVM; e
(c) a disponibilizacao deste Prospecto aos Investidores;

(iv) o Investidor que esteja interessado em investir em Cotas da 22
Emissdo podera formalizar a sua ordem de investimento nas Cotas da
23 Emissdo junto ao Coordenador Lider ou junto aos Coordenadores
Contratados ou as Instituicdes Consorciadas, observado o Investimento
Minimo; e

(v) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgard o
resultado da Oferta mediante divulgacao do Anuncio de Encerramento,
nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucao CVM 400.

Sem prejuizo das divulgacoes relativas a Oferta através dos websites do
Administrador, das Instituicdes Participantes da Oferta, da B3 e da CVM,
as divulgacoes relativas a Oferta poderdo ser disseminadas, também,
por meio de aviso resumido publicado no jornal Valor Econdmico, no
qual serdo indicados os websites onde os Investidores poderdo obter as
informacdes detalhadas e completas, por meio de Ayperiink, nos termos
do artigo 54-A da Instrucao CVM 400.

N3o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de
estabilizacdo do preco das Cotas da 2@ Emissao.

Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicoes
Participantes da Oferta aos Investidores interessados em adquirir as
Cotas da 22 Emissao.

No ambito da Oferta, ndo havera a utilizacdo do procedimento de coleta
de intengbes de investimento (bookbuilding) junto aos Investidores,
assim como nado havera periodo ou procedimento para o recebimento de
pedidos de reserva de subscricao de Cotas da 2@ Emissao.
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Sumario descritivo do
procedimento de
alocacgao, rateio e
liquidacao da Oferta

A liquidacdo da Oferta sera realizada por meio da B3.

As liquidagdes dos pedidos de aquisicdo das Cotas se dardao nas Datas de
Liquidacdo, de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

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

(i) inicialmente, sera contemplada a totalidade dos pedidos de
subscricao de Cotas da 22 Emissao de acordo com a quantidade de
Cotas da 22 Emissdo indicada no respectivo Boletim de Subscricao,
limitado ao Montante Total da Oferta, e observado, ainda, que,
havendo excesso de demanda em qualquer Periodo de Subscricao de
Cotas da 23 Emissdo, as Cotas da 2@ Emissdo do periodo em que houve
excesso de demanda serdao rateadas durante sua liquidacdao na
proporcao da quantidade de Cotas da 22 Emissdao constantes do
Boletim de Subscricao de cada Investidor;

(i) caso o total de Cotas correspondente aos pedidos de subscricao
de Cotas da 22 Emissao exceda a quantidade total de Cotas da 22
Emissdo, sera realizado rateio por meio da divisdo igualitaria e
sucessiva das Cotas entre todos os Investidores que tiverem indicado
no seu Pedido de Subscricdo o interesse pelas Cotas, limitada ao valor
individual de cada pedido de subscrigao e a quantidade total de Cotas
da 2@ Emissdo e desconsiderando-se as fracoes de Cotas;

(iii) apos a alocagao das Cotas da 2@ Emissdo, nos termos do item (i)
acima, as eventuais sobras de Cotas da 22 Emissdo, sejam elas
provenientes de falha na liquidagdo e/ou sobras de rateios na alocacao
das ordens, poderao ser subscritas ou canceladas pelo Coordenador
Lider, a seu exclusivo critério; e

(iv) somente sera admitida na ultima “Data de Liquidacao”, conforme o
previsto no Cronograma Indicativo da Oferta (nos termos da Secdo 3.
Termos e Condigoes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na
pagina 56 deste Prospecto), a liquidagao das ordens de investimento
realizadas por Pessoas Vinculadas. Nos termos do artigo 55 da Instrucao
CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a
um terco da quantidade de Cotas da 22 Emissao ofertadas, as ordens de
investimento realizadas por Pessoas Vinculadas serao automaticamente
canceladas.

Para a realizacdo dos procedimentos de rateio estabelecidos nos itens
“(i)" a “(iii)” acima, serao desconsideradas fracdes de Cotas da 22
Emissao.

Caso, na Ultima Data de Liquidac@o, as novas Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a
integralizagao das novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto
ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a
Data de Liquidagdo pelo Preco de Subscrigao, sendo certo que, caso apos
a possibilidade de integralizagao das novas Cotas junto ao Escriturador
ocorram novas falhas por Investidores de modo a nao ser atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as Instituicoes
Participantes da Oferta deverdao devolver aos Investidores os recursos
eventualmente depositados, de acordo com os critérios de restituicdo de
valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao
do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, estes deverdao fornecer recibo de quitacdo
relativo aos valores restituidos.
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Procedimentos para
subscricao e
integralizacao de
Cotas da 22 Emissao

Negociacao

A integralizagdo de cada uma das Cotas da 2@ Emiss3do sera realizada em
moeda corrente nacional, quando da sua liquidagdo, pelo Preco por Cota,
acrescido da Taxa de Ingresso, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas
da 22 Emissao fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o ndmero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar
0 pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas da 22
Emissdo que subscrever, observados os critérios de rateio, a Instituicdo
Participante da Oferta com a qual tenha celebrado o seu Boletim de
Subscricao.

As liquidacdes dos pedidos de aquisicao das Cotas da 22 Emissao se
darao na(s) Data(s) de Liquidacao previstas no Cronograma Indicativo
da Oferta, conforme aplicavel, de acordo com o Precgo por Cota, acrescido
da Taxa de Ingresso, em consondncia com os procedimentos
operacionais da B3 e com aqueles descritos no Boletim de Subscricdo.

No ato de subscricdao das Cotas da 22 Emissdao, as Instituicbes
Participantes da Oferta deverao disponibilizar o Regulamento e este
Prospecto.

Na ocorréncia de subscricdo e integralizacdo de Cotas da 22 Emissdo,
sera cobrada dos Investidores uma Taxa de Ingresso correspondente a
4,5% (quatro virgula cinco por cento) sobre o prego de subscricao da
Cota da 22 Emissdo. A Taxa de Ingresso nao integra o prego de
integralizagao da Cota da 22 Emissdo. Nao ha taxa de saida.

Na hipétese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas
da 22 Emissdo, a Oferta sera encerrada pelo Coordenador Lider, com a
correspondente divulgagao do Anlncio de Encerramento.

Nao havendo a subscricao da totalidade das Cotas da 22 Emissao objeto
da Oferta, a Oferta podera ser concluida pelo Coordenador Lider desde
gue o Montante Minimo da Oferta tenha sido colocado.

Caso ndo seja colocado o Montante Minimo da Oferta até o final do
periodo de distribuicdo, a Oferta sera cancelada. Nesta hipdtese, o
Administrador devera devolver aos Investidores os valores até entdo por
eles integralizados, compreendendo inclusive a parcela cabivel da Taxa de
Ingresso aplicavel, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro
rata temporis, a partir da respectiva data de integralizacao, com deducao,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero, no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis contados da
comunicacao do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos.

As Cotas da 22 Emissdo serao registradas para negociacao no mercado

secundario exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela B3,
ambiente no qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas.
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Publico-Alvo

Inadequacao de

investimento

Informacodes
adicionais

N3o obstante, as Cotas da 22 Emissao subscritas ficardo bloqueadas para
negociagdo no mercado secundario até o encerramento da Oferta
(Anuncio de Encerramento) e a obtencdo de autorizagdo da B3 para o
inicio da negociagdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.
Todas as Cotas devidamente emitidas, subscritas e integralizadas fardao
jus a Distribuicdo de Rendimentos em igualdade de condigGes, nos
termos do Regulamento (inclusive as Cotas da 22 Emissao).

A Oferta é destinada a pessoas naturais e juridicas, residentes e
domiciliadas 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 nao sera admitida a aquisicao de Cotas da 2@ Emissao por clubes
de investimento constituidos nos termos do artigo 1° da Instrugao CVM
494,

O investimento nas Cotas da 22 Emissao 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 oscilacdo das cotacGes das Cotas em mercado
de bolsa. Assim, os Investidores poderdao 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
Patrimonio Liquido negativo. Recomenda-se, portanto, que os
Investidores leiam cuidadosamente a Secao “4. Fatores de Risco”, nas
paginas 61 a 73 deste Prospecto, antes da tomada de decisao de
investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem
afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas da 22 Emissdo. A
OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS OU VALORES MOBILIARIOS.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a
Oferta poderao ser obtidos junto ao Administrador, as Instituicdes
Participantes da Oferta, a B3 e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones
para contato encontram-se indicados na Secao “3. Termos e Condigdes
da Oferta — Outras Informag0des”, na pagina 57 deste Prospecto.
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SUMARIO DO FUNDO
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SUMARIO DO FUNDO

Esta secdo é um sumario de determinadas informacdes do Fundo contidas em outras partes deste Prospecto e/ou no
Regulamento e ndo contém todas as informagdes sobre o Fundo que devem ser analisadas pelo Investidor antes de tomar
sua decisdo de investimento nas Cotas. O potencial investidor deve ler cuidadosa e atentamente o Regulamento, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto na forma do Anexo II e todo este Prospecto, principalmente as informagOes contidas
na secdo “Fatores de Risco” nas paginas 61 a 73, antes de tomar a decisdo de investir nas Cotas. Recomenda-se aos
Investidores interessados que contatem seus consulfores juridicos e financeiros antes de investir nas Cotas.

Visao Geral

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas
n&do é permitido, com prazo de durag&o indeterminado, o que implica a inexisténcia de uma data para o resgate das Cotas. O
Fundo é regido por seu Regulamento e tem como base Iegal a Lein® 8.668/93, a Instrucdo CVM n° 472 e as demais disposicdes
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, sendo gerido pela MERITO INVESTIMENTOS S.A.

Objetivo e Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serdo aplicados pelo Administrador, por recomendacdo do Gestor, conforme a Politica de Investimento
descrita abaixo descrita, bem como nos limites e no grau de liberdade definido por seus parametros. A aquisicdo e/ou a
alienacao de ativos da carteira do Fundo independem de aprovagao por parte da Assembleia Geral de Cotistas.

O Fundo é classificado com o Tipo ANBIMA: FII Hibrido Gestao Ativa, e Segmento ANBIMA: Hibrido.

O Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos Imobiliarios:

0 acdes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certlflcados de dep05|to de valores mobiliarios, cedulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissdrias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permltldas aos fundos de investimento
imobiliarios; e

(ii) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios.

Respeitada a aplicagdo preponderante nos Ativos Imobiliarios listados acima, o Fundo podera manter parcela do seu
patrimonio aplicada em:

(i) Terrenos e unidades autbnomas;

(i) CEPAC;

(iin) par’uapagao, por meio de aquisicdo de agBes e/ou cotas, em sociedades que tenham como objeto social a
realizacdo de incorporagéo imobiliaria;

iv) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis;

v) acoes ou cotas de sociedades cujo Unico prop05|to se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios;

(vi) 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 imobilidrio;

(vii) 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
imobiliarios 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;

(viii) letras hipotecarias;
i letras de crédito imobiliario; e
x) letras imobiliarias garantldas

Para os fins do Art. 15, inciso II, alinea “f”, da Instrugdo CVM 472, o Fundo podera adquirir imdveis ou direitos a ele
relacionados em todo o territrio nacional.

Nos termos do disposto no §2° do Art. 29 da Instrugdo CVM 472, a responsabilidade pela gestéo dos ativos imobiliarios do
Fundo compete exclusivamente ao Administrador, que detera a proprledade fiduciaria dos referidos bens.

O Fundo podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos onus reais anteriormente ao seu ingresso no
patriménio do Fundo.

Uma vez integralizadas as Cotas objeto da 22 Emissdo, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver
aplicada conforme o disposto acima, devera ser apllcada 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, excluswamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor

do patriménio Liquido do Fundo.

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.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu Patriménio 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 abaixo e a serdo aplicaveis as regras de desenquadramento e de
reenquadramento estabelecidas na Instrucdo CVM 555:
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Limites por Emissor:

instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil 20%
companhia aberta 10%
fundo de investimento 10%
pessoa fisica 5%
pessoa juridica de direito privado que nao seja companhia aberta ou instituicao financeira 5%
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil

Uniao 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 patriménio separado na forma da
lei, obrigados ou coobrigados pela liquidagdo do ativo financeiro;
i) considerar-se-do como de um mesmo emissor 0s ativos financeiros de responsabilidade de emissores integrantes

de um mesmo grupo econdmico, 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 deliberaces 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 patriménio da outra, sem ser sua controladora;

V) considerar-se-30 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 acdes em circulagdo no mercado.

O Fundo n&o 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 aquisicdo de acOes de emissdo do Administrador; e

)] 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” acima, desde que seja aprovada em Assembleia
Geral de Cotistas por quérum qualificado caso configure potencial conflito de interesses.

O valor das posicGes do fundo em contratos derivativos sera considerado no célculo dos limites estabelecidos acima,
cumulativamente, em relagdo:

i) ao emissor do ativo subjacente; e
)] a contraparte, quando se tratar de derivativos sem garantia de liquidagdo por camaras ou prestadores de servigos
de compensacao e de liquidagao autorizados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

Para efeito do disposto no paragrafo acima, os contratos derivativos serdo considerados em fung&o 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.

Nas operagbes sem garantia de liquidacdo por camaras ou prestadores de servicos de compensagdo e de liguidagdo
autorizados a funcionar pelo BACEN ou pela CVM, as posi¢bes detidas pelo fundo em operagbes com uma mesma contraparte
serdo consolidadas, observando-se, nesse caso, as posicoes liquidas de exposicao, caso a compensacdo bilateral ndo tenha
sido contratualmente afastada.

Nas operagbes compromissadas, os limites estabelecidos para os emissores serao observados:

i) em relagdo aos emissores dos ativos objeto:
quando alienados pelo Fundo com compromisso de recompra; e
b. cuja aquisicdo tenha sido contratada com base em operagdes a termo a que se refere o art. 19, inciso V,

do regulamento anexo a Resolugdo n° 3.339, de 2006, do Conselho Monetario Nacional, sem prejuizo do dlsposto
nos itens 6.4.1.4 e 6.4.1.5 acima;

i) em relagdo a contraparte do Fundo, nas operacBes sem garantia de liquidagdo por camaras ou prestadores
de servigos de compensagao e de liquidagdo autorlzados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

Nao se submeterdo aos limites acima 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
camaras ou prestadoras de servigos de compensacdo e de I|qU|dagao autorizados a funcionar pelo Banco Central
do Brasil ou pela CVM; e

iii) de vendas a termo, referidas no art. 19, inciso V, do regulamento anexo a Resolugdo n° 3.339, de 2006,
do Conselho Monetario Nacional.

Serdo observadas as disposigGes previstas nos itens acima nas seguintes modalidades de operagdes compromissadas:

i) as liquidaveis a critério de uma das partes (art. 19, inciso I, alinea “c”, e inciso II, alinea “c” do
regulamento anexo a Resolugdo n° 3.339, de 26 de janeiro de 2006 do Conselho Monetario NaC|onaI),
i) as de compra ou de venda a termo (art. 19, incisos V e VI do regulamento anexo a Resolucao n° 3.339,

de 2006, do Conselho Monetario Nacional).
Ficam vedadas:

i) as aplicacBes, pelo fundo, em cotas de fundos que nele invistam; e
i) as aplicagdes em cotas de fundos que ndo estejam previstos nos subitens “a” a “h” do paragrafo abaixo.
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Limites de Concentracdo por Modalidade de Ativo Financeiro:

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

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

b cotas de fundos de investimento em cotas de fundos de investimento registrados com base na 20%
Instrucao CVM 555

C cotas de fundos de investimento imobiliario - FII 100%

d cotas de Fundos de Investimento em direitos creditorios — FIDC 100%

e cotas de fundos de investimento em fundos de investimento em direitos creditérios — FIC-FIDC 100%

f cotas .dedfundos de indice admitidos a negociacao em bolsa de valores ou no mercado de balcao 20%
organizado

g certificados de recebiveis imobiliarios — CRI 100%

h Outros ativos financeiros nao previstos nos subitens “i” a "m” deste item e desde que permitidos pela 20%
Instrucdo CVM 555.

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

i ouro, desde que adquirido ou alienado em negociacoes realizadas em bolsas de mercadorias e futuros; 0%

k gtu{_jgs dle emissao ou coobrigagao de instituigao financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central 100%

o Brasi

I valores mobiliarios diversos daqueles previstos nos subitens "a” a “h”, desde que registrados na CVM 100%
e objeto de oferta publica de acordo com a Instrucdo CVM 400

m contratos derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados nos subitens “a”, “b”, “f” e “h". 100%

As operagBes com contratos derivativos referenciados nos ativos listados nos subitens “a”, “b”, “f” e *h” acima incluem-se no
cémputo dos limites estabelecidos para seus ativos subjacentes, observado que os contratos derivativos serdo considerados
em fungdo do valor de exposicdo, corrente e potencial, que acarretem sobre as posigdes detidas pelo fundo, apurado com
base em metodologia consistente e passivel de verificagdo.

Aplicam-se aos ativos objeto das operagbes compromissadas em que o Fundo assuma compromisso de recompra os limites
de limites de concentragao por Modalidade de Ativo Financeiro.

Na consolidagdo das aplicagbes do fundo investidor com as dos fundos investidos, os limites por emissor e por modalidade de
ativo financeiro 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 nao ligados ao administrador ou ao gestor do fundo investidor.

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

AS APLICACOES REALIZADAS NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR OU DE
QUALQUER INSTITUICAO PERTENCENTE AO MESMO CONGLOMERADO DO ADMINISTRADOR E/OU DO GESTOR, DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

E vedado ao Fundo a realizagdo de operagbes com derivativos, exceto para fins de protegdo patrimonial, cuja exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido do Fundo.

O Fundo terd prazo de duragéo indeterminado, sendo que sua dissolugdo e liquidagdo dar-se-a exclusivamente por meio de
Assembleia Geral de Cotistas, por deliberagao da maioria dos Cotistas presentes.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

(i) demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;
(i) alteracdo do Regulamento;
(iii) destituicdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;
(iv) emissdo de novas Cotas;
fusdo, incorporagdo, cisao e transformacdo do Fundo;
(vi) dlssolugao e liquidacdo do Fundo, quando ndo preV|sta e disciplinada no Regulamento;
vii) a alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagéo;
viil) apreciacdo do Laudo de Avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo;
(ix) eleicdo e destituicdo de Representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagdo do
valor maximo das despesas que poderé&o 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;
(xir) alteracao da taxa de administragdo nos termos da Instrugao CVM 472;
(xiir) amortizagdo de Cotas do Fundo; e
(xiv) destituicao 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 alteragao decorrer, exclusivamente, de adequacdo a normas legais ou regulamentares ou ainda em
virtude da atualizagao dos dados cadastrais do Administrador ou do Gestor, tais como alteragao na razao social, endereco e
telefone.

As alteragdes ao Regulamento do Fundo aplica-se, no que couber, o disposto na Instrugao CVM 555.

A alteragdio ao Regulamento somente produzira efeitos a partir da data do protocolo na CVM da cépia da Ata da Assembleia
Geral de Cotistas, com inteiro teor das deliberagdes e do Regulamento consolidado do Fundo.
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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 clento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos Cotistas, observados os requisitos estabelecidos no presente
Regulamento.

A convocagdo e instalagdio da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo observard, guanto aos demais aspectos, o disposto nas
regras gerais sobre fundos de investimento, no que nao contrariar as disposigdes da Instrucdo 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.

A primeira convocacdo das assembleias gerais devera ocorrer:

(i) com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais ordinarias; e
(i1 com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais extraordinarias.

O Administrador do Fundo deve colocar todas as informages 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 la até a sua realizagao.

As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, ressalvado o
disposto nos paragrafos abaixo, cabendo a:

I - cada Cota 1 (um) voto aos cotistas que detenham 10% (dez por cento) ou menos das cotas emitidas pelo Fundo.
II — 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 deliberagOes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo de consulta formalizado em carta, telegrama,
correio eletronico (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 quorum, serdo consideradas somente
as consultas efetivamente respondidas pelos cotistas. Os cotistas que ndo enviarem a resposta no prazo determinado pelo
Administrador ndo serdo considerados.

As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos “ii”, “iii”, “v”, “vi”, “viii", "xi” e “xii” acima 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.

Os percentuais de que trata o paragrafo anterior deverdo ser determinados com base no nimero de cotistas do fundo
indicados_no registro de cotistas na data de convocagao da assembleia, cabendo ao administrador informar no edital de
convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quorum
qualificado.

As deliberacBes relativas as demonstragdes contabeis do Fundo que ndo contiverem ressalvas podem ser consideradas
automaticamente aprovadas caso a Assembleia Geral correspondente nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento
do Cotista, nos termos do artigo 74 da Instrugao CVM 555.

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

Os Cotistas também poderéo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, desde que o fagam com até 1 (um) dia
util de antecedéncia a data prevista para realizagao da Assembleia Geral, nos termos da respectiva convocagao.

O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia ou antncio 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
(iin) ser dirigido a todos os Cotistas.

E facultado a qualquer Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas
emitidas solicitar relagdao de nome e enderegos, fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de

warr

procuragdo, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso “i” acima.

O administrador do fundo que receber a solicitagdo devera mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragéo,
conforme conteudo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacao.

Nas hipdteses previstas acima, o Administrador do Fundo pode exigir:

I - reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

II — cdpia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o
pedido for assinado por representantes.

E vedado ao Administrador do fundo:

I — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;

II — cobrar pelo fornecimento da relagdo de cotistas; e

IIT - condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentacdo de quaisquer
documentos nao previstos acima.
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Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador do Fundo, em nome de cotistas serdo arcados
pelo Fundo.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

i) o Administrador ou o Gestor;
i) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
(iir) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;
(iv) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;
(v) O cotista, na hipétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram
para a formagao do patrimonio do Fundo; e
(vi) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica a vedacao prevista acima quando:

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

(in houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prdpria 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; ou

(iii) todos os subscritores de cotas forem condominos de bem com que concorreram para a integralizagdo de cotas,
podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do art. 8° da Lei n°® 6.404, de
1976, conforme o § 2° do art. 12 da Instrugdo CVM 472.

Assembleia Geral de Cotistas pode nomear até 1 (um) representante para exercer as fungbes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas (“Representante dos Cotistas”).

A eleicdo 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

IT - 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar na préxima assembleia geral
de cotistas que deliberar sobre a aprovagao das demonstragoes financeiras do fundo, permitido a reeleigao.

A fungdo de representante dos cotistas € indelegavel.

Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica que atenda aos seguintes
requisitos:

(i) ser Cotista do fundo;

(i) 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;

(iii) ndo exercer cargo ou fungdo na Empreendedora do Empreendimento Imobilidrio que constitua objeto do
Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

(iv) ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

(v) nao estar em conflito de interesses com o fundo; e

(vi) ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacdo, 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
suspensao ou inabilitagao temporaria aplicada pela CVM.

Amortizagao, Dissolugao e Liquidagdao do Fundo

As Cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicacdo do Administrador aos Cotistas apds recomendagdo nesse sentido
pelo Gestor; ou (ii) deliberacdo 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.

No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas, apds a alienacdo dos
ativos do Fundo, na proporgdo 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 relatdrio sobre a demonstracdo da movimentagdo
do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracoes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacdo do Fundo. Devera constar das notas explicativas as demonstragGes financeiras do Fundo analise quanto a
terem eventuais amortizagdes sido ou ndo efetuadas em condicdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente,
bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Apos a partilha acima descrita, 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
onus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do Administrador.

Nas hipéteses de liquidagdo ou dissolucdo do Fundo, rentincia ou substituicdo do Administrador, os Cotistas se comprometem
a providenciar imediatamente a respectiva substituicao 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 ndo serdo objeto de
partilha por ocasido da liquidacdo ou dissolugdo acima prevista, 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 hipétese, apds a partilha, substituicéo ou rendincia, sera responsavel por qualquer depreciagéo
dos ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidagdo do Fundo, exceto em caso de
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comprovado dolo ou culpa.

Apés a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o
encaminhamento a CVM da segumte documentacao:

I - no prazo de 15 (quinze) dias:

i) 0 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 liquidagao do Fundo, quando for o caso; e

i) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

II — no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patriménio do fundo, acompanhada do relatério do
auditor independente.

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

Obrigagdes do Administrador

Sem prejuizo das demais obrigacGes estabelecidas na regulamentacdo em vigor ou no corpo do presente Regulamento, o
Administrador esta obrigado a:

i) selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista
. neste Regulamento;
i) providenciar a averbagdo, junto ao Cartério de Registro de Imdveis onde estiverem matriculados os_imdveis

integrantes do patriménio do Fundo e nos respectivos titulos aquisitivos, das restricBes dispostas no artigo 7° 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 obrigacdo do Admlnlstrado[,

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

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

e.ndo sdo passiveis de execugdo por guaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e
f. ndo podem ser objeto de constituicao de quaisquer 6nus reais;

iii) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a.0s reglstros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;
b.os livros de presenca e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;
c.a documentagéo relativa aos imdveis, as operacdes e ao patrlmonlo do Fundo;
d.os registros contabeis referentes as operagdes e patrimbnio do Fundo; e
e.0 arquivo dos relatdrios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes de cotistas e dos
profissionais ou empresas contratados nos termos dos arts. 29 e 31 da Instrugao CVM 472;

iv) celebrar os negécios juridicos e realizar, quando aplicavel e conforme orientagdes do Gestor, todas as operagdes
necessarias a execucao da Politica de Investlmentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

V) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

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

vii) manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada pela CVM, os titulos e
valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos da regulamentagdo vigente;

viii)  no caso de ser mformado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentag&o
referida no inciso “iii” do item 5.8 até o término do procedimento;

ix) dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos nos Capitulos XIII e XIV do presente Regulamento;
X) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;
Xi) observar as disposigdes constantes deste Regulamento e as deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas; e

xii) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestéo dos ativos do Fundo, fiscalizando os servicos prestados pelo
Gestor e por terceiros eventualmente contratados pelo Fundo, nos termos da regulamentagao em vigor, e o
andamento dos Empreendimentos Imobiliarios.

O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos
Cotistas. Sao exemplos de violagao do dever de lealdade do Administrador, as seguintes hipdteses:

i) usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as oportunidades de negécio do Fundo;

)] omitir-se no exercicio ou protegdo de d|re|tos do Fundo ovu, visando a obten(;ao de vantagens, para si ou para outrem,
deixar de aproveitar oportunidades de negécio de interesse do Fundo;

iii) adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

iv) tratar de forma nao equitativa os Cotistas do Fundo, a ndo ser quando os direitos atribuidos a diferentes classes de

Cotas justifiquem tratamento desigual.

O Administrador e o Gestor devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia
de sua condigdo.

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

receber dep05|to em sua conta corrente;

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

contrair ou efetuar empréstimo;

prestar fianca, aval, bem como aceitar-se ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas pelo Fundo;
aplicar no exterior recursos captados no Brasil;

aplicar recursos na aquisicao de Cotas do préprio Fundo;

<<z==s
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VII) vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via chamada de
capital;
Vi I) prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;
IXS ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do art. 34 da Instrugdo CVM 472,
realizar operagoes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
Gestor ou consultor especializado, entre o Fundo e os cotistas mencionados no § 3° do art. 35 da Instrugao CVM 472,
entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

X constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do Fundo;
XI realizar operagoes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrugdo CVM 472;
Xl realizar operagoes com agoes e outros valores moblllarlos fora de mercados organizados autorizados pela CVM,

ressalvadas as hlpoteses de dlstrlbwgoes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debentures
em aglbes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacao;
XIII) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de
. protecdo patrimonial e desde que a exposigdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e
XIV) praticar qualquer ato de liberalidade.
A vedacdo prevista no inciso “x” acima ndo impede a aquisi¢do, pelo Administrador, de imdveis sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operacdes de empréstimo sejam cursadas
exclusivamente atraves de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de
operagdes proprias.

E vedado, ainda, ao Administrador e ao Gestor:

I) receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer natureza, pagamentos,
remuneragoes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedagao a seus

.. socios, 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
III) adquirir, para seu patrimonio, Cotas do Fundo.

O Administrador e o Gestor serdo responsaveis por quaisquer danos causados ao patrimonio do Fundo decorrentes de: (a)
atos que configurem ma gestdo ou gestdo temeraria 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 determinagdo
da Assembleia Geral de Cotistas.

O Administrador e o Gestor ndo serdo responsabilizados nos casos de forca maior, assim entendidas as contingéncias que
possam causar reducdo 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 obrigacoes contratuais por ele assumidas, tais como
atos governamentais, moratdrios, greves, locautes e outros similares.

Remuneracgao do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigos
Taxa de Administracdo

Pelos servicos de administracdo, gestdo, custodia e escrituracdo, sera devida pelo Fundo uma remuneragdo correspondente
a 1,0% (um por cento) ao ano, calculada sobre o patrimonio liquido 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 pagas mensalmente, até o 5°
(quinto) Dia Util de cada més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagao de Cotas,
sendo que:

i) 0,195% ao ano, apurados da forma acima, serao destinados diretamente ao Administrador, observado o valor
minimo mensal de R$22.500,00 (vinte e dois mil e quinhentos reais) a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze)
meses;

i) 0,80% (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$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada
intervalo de 12 (doze) meses; e

iii) A taxa maxima de custddia, 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 IGP-M, a cada 12 (doze) meses.

A Taxa de Administragdo prevista na clausula acima é a remuneragdo minima do Fundo. Tendo em vista que o Fundo admite
investir seus recursos em Cotas de Fundo de Investimento, a taxa de administragdo maxima do Fundo podera alcangar 3,00%
(trés por cento) ao ano sobre o patrimonio liquido do Fundo, respeitando os valores minimos cobrados por cada Fundo
investido.

Em conformidade com o disposto no Art. 36, §19, inciso I da Instrugdo CVM n° 472, caso o Fundo passe a integrar “indice de
mercado”, conforme definido na regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, a Taxa de Administracdo, no percentual definido acima, passara a ser
calculada com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da Taxa de Administracdo.
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Taxa de Performance

Pelo servico de gestdo, adicionalmente, serd devida pelo Fundo uma remuneracgdo correspondente a 20% (vinte por cento)
do que exceder a variacdo de 100% do CDI, a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto)
Dia Util do 1° més do semestre 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 férmula abaixo:

TP, = 20% x [Ry, — (Cl,_; — CAyp_1)xFR,]

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

R, = Resultado contabil apurado no Fundo no més n.

Cl,_, = Capital integralizado até o Ultimo Dia Util do més anterior ao més n.

CA,_, = Capital amortizado até o Ultimo Dia Util do més anterior ao més n. i

FR,, = Fator de Rendimento do més n equivalente a variagdo de 100% do CDI calculado entre o Ultimo 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.

Taxa de Ingresso

Significa a taxa devida pelos Cotistas do Fundo quando da subscricdo e integralizacdo das Cotas, indicada no Boletim de
Subscricdo, equivalente a um percentual fixo sobre 0 montante integralizado pelo Cotista que exercer o Direito de Preferéncia
e pelos demais que adquirirem Cotas no mercado. A Taxa de Ingresso sera definida em Assembleia Geral de Cotistas a cada
emissdo de Cotas e podera ser diferente para os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia e para os demais que
adquirirem no mercado.

Composicao da carteira do Fundo

Composicdo da carteira do Fundo ao término do més de abril de 2020:

ATIVOS EM ABRIL/2020 R$2.707.718,55
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario R$2.059.741,55
Fundo de Investimento Imobiliario Grand Plazza Shopping ABCP11 R$16.800,00
Fundo de Investimento Imobiliario Barigui Rendimentos Imobiliarios I FII BARI11 R$47.000,00
Banestes Recebiveis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario BCRI11 R$21.200,00
Fundo de Investimento Imobiliario General Shopping Ativo e Renda - FII FIGS11 R$6.842,50
GGR Covepi Renda Fundo de Investimento Imobiliario GGRC11 R$18.300,00
General Shopping e Outlets do Brasil Fundo de Investimento Imobiliario GSFI11 R$6.848,40
Fundo de Investimento Imobiliario Green Towers GTWRI11 R$27.750,00
Hedge Top FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario HFOF11 R$19.896,00
CSHG Recebiveis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario - FII HGCR11 R$34.303,50
CSHG Renda Urbana Fundo de Investimento Imobiliario - FII HGRU11 R$46.160,00
Kinea High Yield CRI Fundo de Investimento Imobiliario - FII KNHY11 R$24.840,00
Kinea Indices de Precos Fundo de Investimento Imobiliario - FII KNIP11 R$25.099,90
rnf;i;ﬁigﬁzenvolvimento Imobiliario I FII - Fundo de Investimento MFIT11 R$1.561.230,00
Newport Logistica Fundo de Investimento Imobiliario NEWL11 R$18.373,25
Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario QAGR11 R$31.548,00
Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (BR) Office RECT11 R$28.925,00
SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario — FII SPTW11 R$45.600,00
Fundo de Investimento Imobiliario UBS (BR) Recebiveis Imobiliarios UBSR11 R$22.625,00
Fundo de Investimento Imobiliario - V2 Properties VVPR11 R$56.400,00
_Acoes de Empresas R$647.977,00
Aliansce Sonae Shopping Centers S.A. ALSO3 R$47.447,00
BR Malls Participagoes S.A. BRML3 R$28.112,00
BR Properties S.A. BRPR3 R$27.094,00
Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e Participagoes CCPR3 R$45.632,00
Cyrela Brazil Realty S.A. Empreendimentos e Participagoes CYRE3 R$36.593,00
Direcional Engenharia S.A. DIRR3 R$40.480,00
Even Construtora e Incorporadora S.A. EVEN3 R$22.916,00
Eztec Empreendimentos e Participagoes S.A. EZTC3 R$63.441,00
Gafisa S.A. GFSA3 R$7.800,00
Helbor Empreendimentos S.A. HBOR3 R$23.436,00
Iguatemi Empresa de Shopping Centers S.A. IGTA3 R$23.044,00
JHSF Participagoes S.A. JHSF3 R$27.872,00
LOG Commercial Properties S.A. LOGG3 R$36.608,00
MRV Engenharia e Participagoes S.A. MRVE3 R$81.810,00
Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. MULT3 R$37.602,00
Sao Carlos Empreendimentos e Participacoes S.A. SCAR3 R$25.060,00
Tecnisa S.A. TCSA3 R$19.578,00
Construtora Tenda S.A. TEND3 R$53.452,00
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Analise dos ativos da carteira do Fundo

Andlise dos Ativos da carteira do Fundo ao término do més de abril de 2020:

Composicao da Carteira do Fundo

24%

= Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario
Agbes de Empresas

Critérios de precificagdo dos ativos do Fundo

Os ativos do Fundo serdo precificados de acordo com procedimentos para registro e avaliagdo de titulos e valores mobiliarios,
conforme estabelecido na regulamentagao em vigor (tais como o criterio de marcagao a mercado) e de acordo com o manual
de precificagdo adotado pelo Custodiante. No caso de iméveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento
contabil sera feito inicialmente pelo seu valor de aquisigao informado pelo Gestor. Apds o reconhecimento inicial, os imoveis
devem ser continuamente mensurados pelo seu valor justo, na forma da Instrugdo CVM n° 516, de 29 de dezeibro de 2011.
Atualmente, o Fundo é titular de cotas de emissdo do MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO I FII -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, o qual é administrado pelo Administrador e tem sua carteira gerida
pelo Gestor do Fundo. Dessa forma, a aquisicao de cotas do referido Ativo Imobiliario pelo Fundo é considerada
como uma situacao de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugao CVM 472, de modo que sua
continuidade dependera de aprovacao de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas que representem,
cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas dos Cotistas presentes na Assembleia Geral de Cotistas; e (ii)
no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.

Portanto, gomo forma de viabilizar a manutencao da titularidade gas cotas de emissao do MERITO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO I FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO pelo Fundo, sera realizada uma Assembleia Geral de
Cotistas apds o encerramento dessa Oferta, na qual os Cotistas deverdo deliberar sobre a aprovacdo da manutencdo da
titularidade de tais cotas pelo Fundo.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL SITUAGAO DE CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO "“RISCO DE CONFLITO DE INTERESSES” E"RISCO DE NAO
APROVACAO DE CONFLITO DE INTERESSES”, CONSTANTES DA PAGINA 65 DESTE PROSPECTO.

Tendo em vista o acima dispgsto, manutengdo pelo Fundo da titularidade de ¢otas de emissdo do MERITO
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO I FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO dependerd da aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas. Dessa forma, caso a tal manutencdo ndo seja aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, o
Fundo devera providenciar a alienacdo das cotas do referido fundo em mercado secundario.

O Administrador e o Gestor destacam a importancia da participacdo dos cotistas na referida Assembleia Geral de Cotistas,
tendo em vista que referida aquisicdo € considerada como uma situagdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34
da Instrucdo CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente serd descaracterizado mediante aprovacao de
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas conforme quérum acima previsto.

Exercicio do direito de voto em participacoes societarias do Fundo

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO, DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS, QUE
DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR
EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos Ativos Imobiliarios e aos demais ativos integrantes
do patriménio do Fundo, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade em relacdo aos interesses dos Cotistas
e do Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias.

O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito de voto nas assembleias relativas aos Ativos
Imobiliarios e aos demais ativos objeto da Politica de Investimento pelo Fundo.

O Gestor exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientagdes de voto especifico, ressalvadas
as eventuais previsdes em sentido diverso no Regulamento, sendo que o Gestor tomara as decisGes de voto com base em
suas proprias convicgGes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de investimento do Fundo sempre na defesa
dos interesses dos Cotistas.

A politica de voto do Gestor registrada na ANBIMA encontra-se disponivel para consulta publica na rede mundial de

computadores, na seguinte pagina do Gestor: www.meritoinvestimentos.com.br, seguindo o link “Empresa” e, em seguida,
“Politica de Voto”.
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Caracteristicas das Cotas

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

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 Patriménio Liquido negativo. Os aportes adicionais de recursos ora previstos ndo serdo
caracterizados como integralizacdo de Cotas de novas emissdes para fins do disposto no Regulamento, representando uma
reposigao do valor da Cota apenas.

Observado o disposto na regulamentagéo aplicavel, os Cotistas do Fundo (i) ndo poderdo exercer nenhum direito real sobre
os iméveis e demais ativos integrantes do patriménio do Fundo; e (i) ndo responderdo pessoalmente por qualquer obrigacdo
legal ou contratual, relativa aos imoveis e demais ativos |ntegrantes do patrimé6nio do Fundo e/ou do Administrador, salvo
quanto a obrlgagao de pagamento das Cotas que subscrever, observados os termos do Regulamento.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer
0 resgate de suas Cotas.

Observadas as disposices constantes do Regulamento, as Cotas serdo admitidas a negociagdo no mercado secundario de
bolsa de valores por meio da B3, sendo certo que as Cotas ndo poderdo ser negociadas no mercado secundario fora do
ambiente de bolsa de valores da B3.

Novas Emissoes de Cotas

A Administradora fica autorizada a emitir novas cotas do Fundo, sem necessidade de aprovagao em assembleia geral de
cotistas, desde que observada a caracteristica abaixo:

Capital Maximo Autorizado e Preco de Emissdo: O capital maximo autorizado para novas emissdes de cotas do Fundo sera de
R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), sendo que o prego unitario de emissdo sera fixado de acordo com: (a) média do
preco de fechamento das cotas do Fundo no mercado secundario nos 90 (noventa) dias imediatamente anteriores a data do
comunicado do Fundo sobre a emisséo das novas cotas objeto da oferta; (b) o valor patrimonial liquido contabil atualizado
do Fundo e o nimero de cotas ja emitidas; e/ou (c) as perspectivas de rentabilidade do Fundo. Todas as demais condicdes
da oferta serdo definidas pelo Administrador e poderdo ser realizadas nos termos da Instrugdo CVM n.° 400 ou da Instrugdo
CVM n° 476.

Direito de Preferéncia: os Cotistas do Fundo ter&o direito de preferéncia para a subscrigéo das cotas a serem emitidas, direito
este concedido a guem for cotista do Fundo na data base que for definida na documentagdo da oferta, com o prazo minimo
de 10 (dez) Dias Uteis B3 para exercicio do referido direito, com possibilidade de cess&o do direito de preferenC|a sendo que,
para tal procedimento, deverdo ser observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

Na ocorréncia de subscrigdo e integralizacdo de Cotas, sera devida, pelo Cotista, Taxa de Ingresso, a qual ndo integra o preco
de integralizagdo da Cota.

N&o obstante, o Fundo, mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas, podera promover emissGes de novas
Cotas para captagao de recursos adicionais

As Cotas objeto da nova emisséo assegurardo a seus titulares direitos iguais aos conferidos as Cotas ja existentes, observado
que, conforme orientagdo e recomendagdo do Gestor, ap6s verificada pelo Administrador a viabilidade do procedlmento a
Assembleia Geral de Cotistas que aprovar a nova emissao de Cotas podera estabelecer o periodo, ndo superior ao prazo de
distribuicdo das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas ndo dardo direito a distribuicdo de
rendimentos e/ou a amortizacdo de principal. O preco de emissdo das novas Cotas sera determinado na Assembleia Geral de
Cotistas que deliberar sobre a nova emissao, devendo o Gestor submeter a referida Assembleia Geral de Cotistas uma sugestdo
sobre a forma de definigdo do prego de emiss&o das novas Cotas. Adicionalmente, quando da realizaggo de novas emlssoes
de Cotas, os investidores que adquirirem Cotas da nova emissdo deverdo arcar com a totalidade dos custos vinculados a
dlstrlbwgao das Cotas objeto das novas emissbes, conforme despesas constantes do item 7.4 e subitens 7.4.1 e 7.5.1 do
Regulamento e do item 6.3.9 do Oficio- Clrcular/CVM/SIN/No 05/2014, sendo que a cobranga de tais custos sera aprovada e
definida em Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre as novas emissoes.

N&o podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a distribuicdo anterior.
12 emissdo de Cotas

O Fundo emitiu 28.000,00 (vinte e oito mil) Cotas da 12 emissdo, com um valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) por Cota,
totalizando R$ 2.800.000,00 (dois milhdes e oitocentos mil reais).

Total de Cotas emitidas na 12 Emissao

O Fundo emitiu o total de 28.000,00 (vinte e oito mil) Cotas, totalizando, considerando apenas a primeira emissdo de Cotas
do Fundo, R$ 2.800.000,00 (dois milhSes e oitocentos mil reals)

Total de Investidores que subscreveram as Cotas da 12 Emissao

No ambito da oferta das Cotas da 13 Emissdo do Fundo, 4 (quatro) investidores aderiram a referida oferta e subscreveram
Cotas do Fundo.

Destinagdo dos Recursos da Oferta das Cotas da 12 Emissao

Os recursos oriundos da Oferta de Cotas da 12 Emissdo do Fundo foram destinadas a aquisicdo de Ativos Imobiliarios,
conforme descritos na Politica de Investimento do Fundo.

Na data de elaboragdo deste prospecto, a carteira do Fundo era composta pelos ativos descritos no item “Composicdo da
Carteira do Fundo” acima.
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Resumo das caracteristicas do Fundo

Ao 1 e Atual
Patrimonio Liquido Dlmeses
Numero de Cotistas

Data de inicio

Valor inicial da cota

Numero de Cotas

Taxa de Administracao

Taxa de Performance

R$ 2.733.478,06

R$ 3.103.375,13

4

01/11/2019

R$ 100,00

28.000

1,00% a.a.

20% sobre o que exceder a Taxa DI

Gestor
Administrador
Negociagao das cotas
Tipo ANBIMA
Segmento ANBIMA
Publico Alvo

Mérito Investimentos S.A.
Planner Trustee DTVM Ltda.
B3

FII Hibrido Gestao Ativa
Hibrido

Investidores em Geral

18/12/2018 — Constituigdo do Fundo

12/07/2019 — 10 Alteracdo do Regumento: Alteracdo da
denominagdo, designacdo da Mérito Investimentos S.A. como
gestora; contratacao da Pemom Auditores Independentes S/S;
alteracao da primeira emissao do Fundo.

_Da 3 : idaca
Historico das ultimas 3 (trés) alteragbes do }{gg%ﬁéﬁ?grﬁo 2% Alteragao do Regulamento: consolidagdo do

Regulamento

04/02/2020 — 32 Alteragdo do Regulamento: designacdo da
Planner Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
Ltda como administradora.

13/05/2020 — 42 Alteracdo do Regulamento: ajustes conforme
Oficio B3/SCF — 34/2020.

Preco de fechamento e volume de negociacao das Cotas em bolsa deste a constituicao do Fundo
O Fundo ndo teve negociagdo antes da presente data.

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

O Fundo néo teve negociagcdo antes da presente data.

Cotagdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos:

O Fundo néo teve negociagdo antes da presente data.

Cotagdo minima, média e maxima de cada més, nos tltimos 6 (seis) meses:

O Fundo ndo teve negociacdo antes da presente data.

Rentabilidade

DATA VALOR VALOR COTA RENTABILIDADE RENTABILIDADE
PATRIMONIAL PATRIMONIAL MENSAL ACUMULADA
NOV/19 | 3.178.157,04 113,51 14% 14%
DEZ/19 | 3.369.627,31 120,34 6% 20%
JAN/20 = 3.519.286,85 125,69 4% 26%
FEV/20 | 3.299.432,60 117,84 -6% 18%
MAR/20 | 2.520.268,89 90,01 -24% -10%
ABR/20 | 2.733.478,06 97,62 8% 2%

Preco de fechamento e volume de negociagdo das Cotas em bolsa e comparativo de rentabilidade

O Fundo ndo teve negociagao antes da presente data.

Historico de Distribuicdo de Rendimentos pelo Fundo desde a Constituicao

O Fundo nao distribuiu rendimentos antes da presente data.

Politica de distribuicdo de rendimentos e resultados

A Assembleia Geral de Cotistas ordindria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social, conforme dispde 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 demonstragdes 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 locagao
ou arrendamento, ou venda ou cessdo dos direitos reais dos imoveis, agoes ou cotas de sociedades integrantes do patrimonio
do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de apﬁcagoes em valores mobiliarios, excluidas as despesas

operacionais, os valores de depreciagdo dos imdveis, a Reserva de Contingéncia e as demais despesas previstas no
Regulamento para a manutengao do Fundo.
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Para arcar com as despesas extraordinarias dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo, se houver, podera ser formada
uma Reserva de Contingéncia pelo Administrador, a qualquer momento, mediante comunicagdo preévia aos Cotistas do Fundo,
por meio da retengao 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 antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, a critério do Administrador, em havendo os recursos disponiveis para pagamento, sendo que, eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis, apos a realizacao da
Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter outra destinacdo 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 de cada més, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Administrador.

O Gestor ira apurar e informar ao Administrador, mensalmente, no ultimo Dia Util de Gada mé§, os valores que serdao
distribuidos a titulo de rendimento aos Cotistas, os quais serdao pagos no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente.

Exercicio social do Fundo

O exercicio social do Fundo se inicia em 1° janeiro de cada ano, e se encerra em 31 de dezembro.
Politica de divulgagdo de informagoes relativas ao Fundo

O Administrador deve prestar as seguintes informagoes periddicas sobre o Fundo:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletronico cujo conteddo reflete o
Anexo 39-I da Instrugao CVM 472;

(i) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apos o encerramento de cada trimestre, o formulario eletronico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-II da Instrugao CVM 472;

(iii)  anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragOes financeiras;
b) o parecer do Auditor Independente; e .
c) o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugao CVM 472;
(iv) anualmente, tdo logo receba, o relatdrio 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 eletrénico cujo conteddo 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 informagSes eventuais sobre o Fundo:
(i) edital de convocagdo, proposta de administracdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de Cotistas
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

(i) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;
(iit) 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, § 49, da Instrugdo CVM 472 e com excecao das informacoes
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 decisOes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria; e

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

A publicacdo de informagBes 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:

@ no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizagdo, resumo das decisdes 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. 7° da Instrucao CVM 472, acompanhado do valor do patrimdnio 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 movimentagao ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

(iii) anualmente, até 30 de margo de cada ano, informagdes sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo
valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de declaragdo de IR.
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Regras de tributagdo do Fundo

A presente Secao destina-se a tracar breves consideracoes a respeito do tratamento tributario a que estdo sujeitos o Fundo
e seus Cotistas. As informacBes abaixo baseiam-se na legislacéo patria vigente a época da elaboracéo deste Prospecto, sendo
recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a €poca
de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operagdo.

1. Tributagdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) I0F/Titulos

O IOF/Titulos € calculado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdo, cessdo ou repactuacdo das Cotas,
mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n®
6.306, de 14 de dezembro de 2007, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota zero do IOF/Titulos, tendo em
vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidac&o sera inferior a 30 dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota
zero); e (i) a cessdo das Cotas € regularmente realizada em bolsa de valores, o que também atrai a aplicagdo da aliquota
zero.

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

B) IOF/Céambio

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

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

QIR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto &, Brasil ou Exterior; e (ii)
alguns eventos financeiros que caracterizam a obtengdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou allenagao o resgate ea
amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuigao de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas residentes no Brasil

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

Todavia, a apuracdo do ganho podera variar em fungéo da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica) e/ou em fungao
da allenagao 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
declaragdo), enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou
arbitrado serd considerado antecipacéo (sujeito a inclusdio na base de calculo do IR sobre Pessoa Juridica — “IRP)” e da
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido —“CSLL"). Ademais, a depender do caso, os rendimentos e ganhos auferidos por
pessoa juridica em razdo do investimento no Fundo poderdo, alnda estar sujeitos a incidéncia da Contribuicdo ao Programa
de Integragdo Social ("PIS”) e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“"COFINS").

Sem prejuizo da tributagéo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos
decorrentes de negociagbes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado
com intermediagao.

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 condicBes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem menos de

10% da totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (i) a negociagdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcao organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 cotistas.

(i) Cotistas residentes no Exterior

Regra g?ral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos Cotistas Residentes
no Brasil.

Todavia, a legislacdo prevé tratamento tributario privilegiado, para os investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou
jurisdicao com tributagdo favorecida; e (i) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucdo CMN n° 4.373/14. Caso essas condigdes sejam observadas, a tributacdo dos ganhos e rendimentos do investidor
estrangeiro se dara da seguinte forma:

(a) os ganhos auferidos na cesséo ou alienacéo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos
pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento);

(b) os ganhos auferidos na cessdo ou alienagao das Cotas em bolsa de valores ndo estardo sujeitos ao IR.

A lista de paises e jurisdigGes cuja tributagdo € classificada como favorecida consta da Instrugdo Normativa RFB n° 1.037, de
04 de junho 2010.
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2. Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicagBes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta
autorizado a majorar essa aliquota ate o percentual de 1,5% ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacgGes realizadas pela carteira do Fundo ndo estardo sujeitos ao
IR.

No caso de rendimentos e ganhos auferidos pelo Fundo em aplicagbes financeiras, ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos
auferidos em decorréncia de aplicagbes nos seguintes ativos imobiliarios: letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobilirios, letras de crédito imobiliario e cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, quando negociadas exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcio organizado.

Por outro lado, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos daqueles
listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado
com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da dlstrlbuu;ao de rendimentos aos seus Cotistas.

Na Solucdo de Consulta Cosit n® 181, expedida pela Coordenacao Geral de Tributagdo em 25 de junho de 2014 e publicada
em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na
alienacdo de cotas de fundos de investimento imobilidrio por outros fundos de investimento imobilidrio, sujeitam-se_a
incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Com relacdo aos ganhos de capital auferidos na alienacao
de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estardo isentos do Imposto de Renda na forma do disposto na Lei n® 8.668/93.

S&o isentos do IR os dividendos recebidos pela carteira do Fundo em razdo da participagdo em Sociedades Empresarias e em
SCP, na qualidade de socia participante. As atividades e operag@es realizadas por essas Sociedades s&o tributadas de acordo
com as regras detalhadas no tdpico seguinte.

Os fundos imobiliarios séo obrigados a distribuir a seus cotistas 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.

O fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da Lei n®
9.779/99, percentual superior a 25% gvmte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagéo aplicavel
as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, Contnbun;ao Social Sobre o Lucro Liquido
— CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

Prestadores de Servigo do Fundo

Além do Administrador e do Gestor, o Fundo conta ainda com os seguintes prestadores de servico:

@) Custodia 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 prestagdo de servigos de custédia,
a ser contratada pelo Administrador em nome do Fundo. O Custodiante so podera acatar ordens assinadas
pelo diretor responsavel pela administragdo 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 execucdo de ordens que nao estejam diretamente vinculadas as operagoes do Fundo.

(ii) Auditoria. A atividade de auditoria independente serd exercida pela PEMOM AUDITORES INDEPENDENTES —
Sociedade Simples, acima qualificada.

Substituicao dos prestadores de servico do Fundo

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

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 apés sua renuncia;
(ii) permanecer no exercicio de suas funcbes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas

referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patrlmonlo 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 convocagdo da Assembleia Geral
de Cotistas, caso o Administrador ndo convoque a Assembleia Geral de Cotistas acima, 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, ficara 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 convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

O Administrador permanecera no exercicio de suas fungdes até ser eleito novo administrador do Fundo, observado que se a
Assembleia Geral de Cotistas ndao eleger novo administrador ou ndo deliberar pela liquidagao do Fundo no prazo de 60
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(sessenta) dias a contar da renuncia ou destituicdo do Administrador, o Administrador procederd a liquidagdo do Fundo, sem
necessidade de aprovagao dos Cotistas.

No caso de descredenciamento, a CVM deverd nomear administrador temporario até a eleicdo de nova administracdo.

Apés concluido o procedimento referido no inciso (ii) acima, os Cotistas eximiréo o Administrador de qualquer responsabilidade
ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador cabera ao liquidante designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo
do disposto no artigo 37 da Instrugdo CVM 472, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 05 (cmco) dias uteis,
contados da data de publicacdo no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar
sobre a eleicao do novo administrador e a liquidagao ou nao do Fundo.

Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patrimoénio do Fundo, até ser procedida a averbagdo
referida no inciso (ii) acima.

Aplica-se o disposto no inciso (ii) acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidacdo do Fundo em
consequéncia da renuincia, da destituicdo ou da liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de
Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacdo do Fundo.

Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis, contados da data de
publicagéo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial do Administrador, o Banco Central do Brasil
nomeara uma nova instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo, ficando a instituicdo Iqu|dante obrigada a arcar com os
custos de remuneragdo do administrador assim nomeado.

Nas hipdteses de destituigdo ou renlincia, bem como na sujeicdo ao regime de liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da
Assembleia de Cotistas que eleger novo admlnlstrador devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil
para averbagdo, no Cartério de Registro de Iméveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do
patriménio do Fundo.

A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imével integrante de patrimonio do Fundo ndo constitui transferéncia de
propriedade.

Caso o Administrador renuncie as suas fungSes ou entre em processo de liquidac&o 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.

Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, 0 Administrador, em nome do Fundo e por recomendagao do Gestor,
se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotlstas contratar, destituir e substituir os demais prestadores de servigos
do Fundo.

Documentos e informagdes sobre o Fundo

Nos termos do item 5.1 do Anexo III da Instrucdo CVM 400, os documentos e informagBes sobre o fundo podem ser obtidos
na seguinte pagina na rede mundial de computadores (mternet)

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=32397369000176
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2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA
OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA
OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Coordenador Lider

Administrador do Fundo

Custodiante e Escriturador
do Fundo

Gestor e Coordenador
Contratado

Instituicoes Participantes
da Oferta

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, Condominio
Edificio Pedro Mariz — B31, Itaim Bibi

Sao Paulo — SP

CEP 04538-132

At.: Artur Martins de Figueiredo
Telefone: (11) 2172-2600

Fax: (11) 3078-7264

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

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.900, 10° andar, Condominio
Edificio Pedro Mariz — B31, Itaim Bibi

Sao Paulo — SP

CEP 04538-132

At.: Artur Martins de Figueiredo
Telefone: (11) 2172-2600

Fax: (11) 3078-7264

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

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, Condominio
Edificio Pedro Mariz — B31, Itaim Bibi

Sao Paulo — SP

CEP 04538-132

At.: Artur Martins de Figueiredo
Telefone: (11) 2172-2600

Fax: (11) 3078-7264

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

MERITO INVESTIMENTOS S.A.
Avenida Doutor Cardoso de Melo, n® 1.308, 7° andar, conjunto

71, Vila Olimpia

Sao Paulo — SP

CEP 04548-004

At.: Alexandre Despontin

Telefone: (11) 3386-2555

Fax: (11) 3386-2555

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

O Coordenador Lider contratou como Coordenadores Contratados
e Instituicbes Consorciadas para participar da Oferta as
instituicbes intermediarias cujos logotipos encontram-se
localizados na capa deste Prospecto, as quais estao regularmente
habilitadas para tanto, nos termos das normas aplicaveis editadas
pela CVM. O Gestor foi contratado pelo Coordenador Lider para
participar da Oferta na qualidade de Coordenador Contratado. As
informacgdes para contato do Gestor encontram-se descritas no
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campo acima. As informac0es para contato das demais
Instituicdes Participantes da Oferta encontram-se descritas nos
respectivos websites.

Assessor legal da Oferta DALO E TOGNOTTI ADVOGADOS
Rua Urussui, n® 300, Conjunto 11, Itaim Bibi

Sao Paulo — SP

CEP 04542-903

At.: Luis Paulo Dal6 / Artur Tognotti Costa
Telefone: (11) 4304-9010

Fax: (11) 4304-9010

E-mail: Ipdalo@dtadvs.com.br / artur@dtadvs.com.br
Website: www.dtadvs.com.br

Auditor Independente do PEMOM AUDITORES INDEPENDENTES S/S

Fundo Avenida Francisco Matarazzo, n° 404, 2° Andar Conj. 201, Agua
Branca
Sao Paulo — SP
CEP 05001-000
At.: Emerson Fabri
Telefone: (11) 2619-0500
Fax: (11) 2619-0500
E-mail: emerson.fabri@pemom.com.br
Website: www.pemom.com.br

Declaragao nos Termos do Artigo 56 da Instrucao CVM n° 400/03

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaracdes de veracidade das informagGes, nos
termos do artigo 56 da Instrugao CVM 400 n°® 400/03. Estas declaragdes de veracidade estao anexas
a este Prospecto Preliminar nos Anexos III e IV.

Historico e experiéncia profissional do Grupo Planner: Administrador, Custodiante e
Escriturador

A Planner Corretora de Valores S.A., sociedade por acOes, com sede na cidade de Sao Paulo, no
Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 00.806.535/0001-54, autorizada pelo BACEN e
pela CVM para o exercicio de suas atividades, e a Planner Trustee Distribuidora De Titulos E Valores
Mobiliarios Ltda., instituicao integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, ambas com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 100
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o0 n°® 67.030.395/0001-46, constituem o
Grupo Empresarial Planner, e sao contratadas para atuarem como custodiante (Planner Corretora de
Valores S.A.) e administradora e instituicdo intermediaria lider responsavel pela Oferta (Planner
Trustee).

A Planner fora constituida em setembro de 1995, quando foi autorizada pelo Banco Central a atuar
como corretora.

Membro da Bolsa de Valores de Sao Paulo, a Planner atua na prestacao de servicos financeiros e foi
a primeira corretora brasileira certificada segundo os padrdes da Norma ISO 9002, em 1996 para a
area de “Operagoes com Titulos e Valores Mobilidrios em Bolsa de Valores” e em, 1997 para “Servicos
de Agente Fiduciario”.

42


mailto:lpdalo@dtadvs.com.br
mailto:artur@dtadvs.com.br

Em 1999, os acionistas da Planner adquiriram a Sanvest Trustee Dtvm Ltda., que atuava basicamente
em “Servicos de Agente Fiduciario”. Ainda no exercicio de 1999, a Planner ingressou na B3, tendo
adquirido o titulo de Corretora de Mercadorias e também o titulo de Agente de Compensagao.

Em agosto de 2003, atendendo a reformulacdo das normas ISO, foi conquistada a recertificacdo,
pela nova ISO 9001/2000.

No més de dezembro de 2003, a Planner adquiriu a carteira de cliente da entdo DC Corretora de
Cambio, Titulo e Valores Mobilidrios S.A., inclusive aqueles do segmento de operagdes 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
realizaram a mudanca de endereco da sede, a qual foi transferida para a Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 3900, 10° 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 certificacdo da Fundacdo Carlos Alberto Vanzolini,
com o escopo de Operagdes com titulos e valores mobiliario em bolsas (Bovespa e BM&F).

Possuem dois certificados de qualidade ISSO 9002, nos seguintes escopos: “Operagdes com Titulos
e Valores Mobilidrios Em Bolsa de Valores”, desde fevereiro de 1996, e “Servicos de Agente
Fiduciario”, desde marco de 1997.

Foram a primeira corretora a obter esses certificados no mercado de capitais brasileiro,
posteriormente a BM&F, e a BOVESPA, foram também certificadas.

A certificacdo foi realizada, de forma conjunta, pela Fundacdo Vanzolini e DQS (Alemad) até o final
do terceiro ano.

A partir de 1999, a Fundacgao 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 (ii) em julho de 2003, no
tocante a formalizacdo de procedimentos, das fungdes e definicdes das responsabilidades descritas
no Manual da Qualidade, as mesmas foram adaptadas em funcao da transicao para a ISO 9001:2000,
cujo escopo enfatiza os procedimentos e controles internos.

No exercicio de 2006, o ponto de destaque consistiu na Certificacdo ISO para as unidades de negdcios
espalhadas pelo pais, de forma que a meta atual visa a Certificagdo de outras areas da Corretora, €,
por consequéncia, a 134 certificagdo integral. Por oportuno, entendemos importante a citacdo em
relacdo ao Programa de Qualificacdo 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 aprovacao da CVM — Comissao de
Valores Mobiliarios para atuar como custodiante e escriturador de cotas de fundos. Por fim, no Gltimo
trimestre do exercicio de 2011, identificando uma oportunidade de mercado, realizou a criagao de
segmento independente para administragdo de recursos para Investidores Institucionais.

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.
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Historico e experiéncia profissional do Gestor

A Mérito Investimentos é uma gestora independente de fundos de investimentos, especializada na
gestdo de ativos imobilidrios, que oferece solugbes 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.
A empresa foi formada em 2012 por profissionais com experiéncia na gestdo de diferentes classes
de fundos de investimento, com atuacgdo na gestdo de Fundos Imobilidrios, Fundos de Renda Fixa,
Fundos Multimercado, Fundos de Investimento em Participacgdo e Fundos de Investimento em
Direitos Creditorios.

Atualmente o Gestor atua no Mérito Desenvolvimento Imobiliario I FII — Fundo de Investimento
Imobilidrio, fundo que tem por objetivo principal a aquisicao de participacdes em empreendimentos
imobiliarios desenvolvidos em parceria com incorporadoras de exceléncia comprovada, com atuagao
ativa do gestor na selecdo e no monitoramento desses ativos. Atualmente o fundo possui mais de
20 mil cotistas e patrimonio a mercado aproximado de R$ 300 milhGes.

Abaixo, um breve perfil de cada um dos sécios diretores do Gestor:
Alexandre Guilger Despontin

Formado em Engenharia Aeronautica pelo Instituto Tecnoldgico de Aeronautica. Iniciou sua carreira
no mercado financeiro na RB Capital, passando pelas areas de informagdes gerenciais e servicing.
Em 2010, assumiu a responsabilidade de estruturar a area de gestdo de risco da Kapitalo
Investimentos. Em 2011, retornou a RB Capital para atuar como gestor de fundos imobilidrios. Em
2012, fundou a Mérito Investimentos e atualmente é responsavel pela area de Gestdo de Recursos
e de Distribuigao.

Luigi Mariani Filho

Formado em Engenharia Mecanica pela Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo e Mestre em
Economia pelo Insper. Iniciou sua carreira em 2005 como trainee do Banco Itad. Em 2007, transferiu-
se para a RB Capital, onde foi responsavel pelas areas de informagOes gerenciais, tesouraria e
posteriormente pela area de gestdo de fundos, sendo responsavel perante a CVM, pelo desenho das
estratégias de longo prazo dos fundos e pela decisdo de alocagdo de ativos. Em 2012, fundou a
Mérito Investimentos e atualmente é responsavel pelas areas de Risco e de Compliance.
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TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDIC6ES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas da 22 Emissdo serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de
colocagao, conduzida de acordo com a Instrucao CVM 400, a Instrugao CVM 472 e os termos e
condigoes do Regulamento e do Contrato de Distribuicao.

Deliberacéo sobre a Oferta e a 28 Emisséo de Cotas

Em 11 de fevereiro de 2020, a AGC 11/02/2020 aprovou a realizacdo da presente Oferta de Cotas e
23 Emissao do Fundo, bem como seus principais termos e condicdes, conforme o disposto na
Instrugao CVM 400 e na Instrucdo CVM 472.

Registro da Oferta na CVM
A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/RFI/2020/030, em 30/06/2020.
Quantidade de Cotas da 29 Emissdo Objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Coordenadores Contratados e as Instituicdes
Consorciadas, realizara a distribuicao publica de até 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas da 22
Emissdo, ao preco R$ 100,00 (cem reais) por Cota da 22 Emissao, perfazendo o montante total de
até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

Lote Adicional

Sem prejuizo do disposto acima, o Administrador podera optar por emitir um Lote Adicional de Cotas
da 22 Emissao, aumentando em até 20% (vinte por cento) a quantidade das Cotas da 22 Emissao
originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, Paragrafo 2°,
da Instrucdo CVM 400.

Aplicar-se-3o as Cotas da 2@ Emissao oriundas do exercicio do Lote Adicional as mesmas condicoes
e prego das Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas da 22 Emissdo
também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, sob a lideranga do
Coordenador Lider e a participagdo das Instituicbes Participantes da Oferta. Assim, a quantidade de
Cotas da 22 Emissao objeto da Oferta podera ser até 20% (vinte por cento) superior a quantidade
de Cotas da 22 Emissao inicialmente ofertadas, mediante exercicio do Lote Adicional.

Distribuicdo parcial

A Oferta podera ser realizada mesmo que ndo seja colocado o Montante Total da Oferta, na hipotese
da subscricdo e integralizagdo do Montante Minimo da Oferta, correspondente a 10.000 (dez mil)
Cotas da 22 Emissao, equivalentes, na data da respectiva emissdo, a R$ 1.000.000,00 (um milhdo
de reais). Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial e nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM
400, os Investidores poderdo, no ato da aceitacao a Oferta, condicionar sua adesao a Oferta a que haja
distribuicdo do Montante Total da Oferta. Caso a aceitacdo ndo seja condicionada a colocacdo do
Montante Total da Oferta, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas da
23 Emissao por ele subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre o nimero das
Cotas da 22 Emissdo efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas da 2@ Emissdo originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor em receber a totalidade
das Cotas da 22 Emissao objeto do Boletim de Subscricao.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada. Caso haja integralizagao
e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdao devolvidos, compreendendo inclusive a parcela
cabivel da Taxa de Ingresso aplicavel, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacoes
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva
data de integralizacdao, com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se
a aliquota for superior a zero, no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento da Oferta. Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.
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Condigdes a que a Oferta esta submetida
A Oferta esta submetida as seguintes condigoes:

0 Colocacdo do Montante Minimo da Oferta, o qual correspondente a 10.000 (dez mil)
Cotas da 22 Emissdo, equivalentes, na data da respectiva emissdo, a R$ 1.000.000,00
(um milhdo de reais); e

(i) A ndo ocorréncia de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, uma vez que este podera ser
resilido, a qualquer momento, sem qualquer 6nus, em caso de alteracdo substancial,
posterlor e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagao
do pedido de registro da Oferta, ou que o fundamentem, acarretando aumento relevante
dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta.

Em caso de cancelamento da Oferta, os valores de eventuais integralizacbes realizadas serdo
devolvidos, compreendendo inclusive a parcela cabivel da Taxa de Ingresso aplicavel, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de integralizagdo, com deducdo, se for 0
caso, dos valorgs relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
03 (tres) Dias Uteis contados da comunicagao do ‘cancelamento da Oferta.

Regime de distribuicdo das Cotas da 22 Emissdo

As Cotas da 22 Emissdo objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforgos de
colocagao pelas Instituicoes Participantes da Oferta.

Sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas da 22 Emissdo, devendo ser respeitado o Montante
Minimo da Oferta, nos termos do item “Distribuigao parcial” acima (pagina 47).

A Oferta compreendera a distribuicdo publica de Cotas da 22 Emissdo, sob o regime de melhores
esforgos, no Periodo de Subscricdao de Cotas.

Preco por Cota

O Prego por Cota no valor de R$ 100,00 (cem reais) foi aprovado por meio da AGC 11/02/2020 e
serd fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgagdao do Anuncio de
Encerramento.

A integralizacdo de cada uma das Cotas da 22 Emissdo sera realizada em moeda corrente nacional,
quando da sua liquidacdo, pelo Prego por Cota, acrescido da Taxa de Ingresso e, dessa forma, cada
Cota da 22 Emissdo subscrita custara R$ 104 50 (cento e quatro reais e cmquenta centavos) aos
respectivos subscritores, nao sendo permltlda a aquisicao de Cotas da 22 Emissao fracionadas,
observado que eventuais arredondamentos sero realizados pela exclusdo da fracao, mantendo-se
0o numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o
pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas da 22 Emissdo que subscrever,
observados os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta com a qual tenha celebrado o
seu Boletim de Subscricao.

Limites de aplicacéo em Cotas da 22 Emissdo do Fundo

0 valor do Investimento Minimo para aplicagbes em Cotas da 228 Emissdo do Fundo é de R$ 1.000,00
(um mil reais), equivalentes a 10 (dez) Cotas da 22 Emissdo, ndo considerando a Taxa de Ingresso,
ressalvadas as hipoteses de rateio prewstas neste Prospecto (Segao “3. Termos e Condicoes da
Oferta — Alocacdo, Rateio e Liquidagao”, na pagina 51).

N&do ha limite maximo de aplicagdo em Cotas da 22 Emissdo do Fundo, respeitado o Montante
Total da Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em
empreendimento |mob|I|ar|o que tenha como mcorporador construtor ou socio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vmte e cinco por
cen(tjo) das Cotas emitidas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas.
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Caracteristicas, vantagens e restricoes das Cotas da 22 Emissao

As Cotas da 22 Emissao (i) sdao de classe Unica, (ii) correspondem a fragGes ideais do Patrimdnio
Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma nominativa e escritural, (v) conferirdo aos
seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndao conferem aos seus titulares, propriedade
sobre os imoveis ou titulos ou sobre fracdo ideal desses imdveis, (vii) no caso de emissdo de
novas Cotas pelo Fundo, conferirdo, aos seus titulares Direito de Preferéncia, e (viii) serdo
registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas da 22 Emissao e a qualidade
de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Todas as Cotas da 2@ Emissao, independentemente da respectiva data de integralizacdo, conferirao
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 domiciliadas 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 sera
admitida a aquisigdo de Cotas da 23 Emissdo por clubes de investimento constituidos nos termos do
artigo 1° da Instrucdo CVM 494.

Inadeqguacdo da Oferta a Investidores

O investimento nas Cotas da 22 Emissao 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 oscilacao das cotacdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores
poderdo 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 os Investidores leiam cuidadosamente a Segao “4. Fatores de Risco”,
nas paginas 61 a 73 deste Prospecto, antes da tomada de decisdo de investimento, para a melhor
verificagao de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas da 22
Emissao.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS.

Destinagdo de Recursos

Os recursos a serem captados no ambito da Oferta através da integralizacdo de Cotas da 2@ Emissdo
e da Taxa de Ingresso que exceder o necessario para pagamento dos custos da Oferta serdo
destinados a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, selecionados a exclusivo critério do Gestor, observada
a Politica de Investimento e o disposto no Regulamento. O Fundo nao possui um ativo especifico
para investimento. O Gestor buscara os ativos e indicard o investimento para o Administrador,
conforme ocorrer a integralizacao de Cotas da 22 Emissao.

Na hipotese de distribuicdo parcial das Cotas da 22 Emissdo objeto na Oferta no volume exato do
Montante Minimo da Oferta, o valor captado sera suficiente para fazer frente aos custos da Oferta
previstos na secdo deste Prospecto intitulada “"Demonstrativo dos Custos da Oferta” (pagina 56). A
esse respeito, os valores da tabela foram calculados com base no Montante Total da Oferta, de
R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais).
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Ordens de investimento

No ambito da Oferta, os Investidores que estejam interessados em investir em Cotas da 22 Emissao
poderdo formalizar as suas ordens de investimento junto ao Coordenador Lider ou junto as demais
Instituicdes Participantes da Oferta, por meio da celebragao de Boletins de Subscricdo ou, ainda,
envio de ordens de investimento até a data limite para o recebimento de ordens indicada no
cronograma tentativo da Oferta, nos termos da subsecao “Cronograma Indicativo da Oferta” abaixo
(pagina 56).

Direito de Preferéncia

Nos termos da AGC 11/02/2020, a totalidade dos atuais Cotistas do Fundo renunciou
expressamente ao Direito de Preferéncia para a 22 Emissao.

Prazo da Oferta

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

Plano de Distribuicdo

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, realizara a distribuicao
das Cotas da 2@ Emissao de acordo com o Plano de Distribuicdo, de forma a assegurar: (i) que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo, (ii) a adequagao do investimento ao
perfil de risco de seus respectivos clientes, e (iii) que os representantes das InstituicOes Participantes
da Oferta tenham acesso previamente ao Regulamento e a este Prospecto para leitura obrigatéria e
que suas davidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo proprio Coordenador Lider.

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer
com que os Coordenadores Contratados e as Instituicdes Consorciadas assumam a obrigacdao de
realizar a distribuicao publica das Cotas da 22 Emissdo, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos
seguintes termos:

(i) apods a concessdo do registro da Oferta pela CVM, a disponibilizacdo deste Prospecto e a
divulgacao do Anuncio de Inicio, poderdo ser realizadas apresentagGes para potenciais Investidores,
conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo;

(i) os materiais publicitdrios ou documentos de suporte as apresentacOes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo submetidos a aprovacao prévia da CVM, nos termos do
artigo 50 da Instrucdo CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizagdo, nos termos
do Paragrafo 5° do artigo 50 da Instrugao CVM 400;

(iii) observado o artigo 54 da Instrucao CVM 400, a Oferta somente tera inicio apds (a) a concessao
do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacao do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em
até 90 (noventa) dias contados da concessao do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizagao
deste Prospecto aos Investidores;
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(iv) o Investidor que esteja interessado em investir em Cotas da 22 Emissdo podera formalizar a
sua ordem de investimento nas Cotas da 2@ Emissdo junto ao Coordenador Lider, aos Coordenadores
Contratados ou junto as Instituigbes Consorciadas, observado o Investimento Minimo; e

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

Sem prejuizo das divulgagOes relativas a Oferta através dos websites do Administrador, das
Instituigbes Participantes da Oferta, da B3 e da CVM, as divulgacoes relativas a Oferta poderdo ser
disseminadas, também, por meio de aviso resumido publicado no jornal Valor Econ6mico, no qual
serao indicados os websites onde os investidores poderdo obter as informacdes detalhadas e
completas, por meio de Ayperfink, nos termos do artigo 54-A da Instrucao CVM 400.

N3o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagao do preco das Cotas
da 23 Emissao.

Ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos
Investidores interessados em adquirir as Cotas da 22 Emissao.

No ambito da Oferta, ndo havera a utilizagdo do procedimento de coleta de intencdes de investimento
(bookbuilding) junto aos Investidores, assim como nao havera periodo ou procedimento para o
recebimento de pedidos de reserva de subscricdo de Cotas da 22 Emissao.

Alocagédo, rateio e liquidagdo da Oferta
A liquidacdo da Oferta sera realizada por meio da B3.

As liquidacdes dos pedidos de aquisicdo das Cotas se dardo em cada Data de Liquidacdo, de acordo
com os procedimentos operacionais da B3.

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

(i) serad contemplada a totalidade dos pedidos de subscricdo de Cotas da 22 Emissao feitos pelos
Investidores no mercado de acordo com a quantidade de Cotas da 22 Emissao indicada no respectivo
Boletim de Subscricdo, limitado ao Montante Total da Oferta, e observado, ainda, que, havendo
excesso de demanda em qualquer Periodo de Subscricdo de Cotas da 22 Emissdo a mercado, as
Cotas da 22 Emissdo do Periodo de Subscricao de Cotas em que houve excesso de demanda serdo
rateadas durante sua liquidagdo na proporgao da quantidade de Cotas da 22 Emissao constantes do
Boletim de Subscricao de cada Investidor;

(ii) caso o total de Cotas correspondente aos pedidos de subscricdo de Cotas da 22 Emissao exceda
a quantidade total de Cotas da 22 Emissdo, sera realizado rateio por meio da divisdo igualitaria e
sucessiva das Cotas entre todos os Investidores que tiverem indicado no seu Pedido de Subscricao
o interesse pelas Cotas, limitada ao valor individual de cada pedido de subscrigdo e a quantidade
total de Cotas da 22 Emissao e desconsiderando-se as fracOes de Cotas;

(iii) apos a alocacdo das Cotas da 22 Emissao, nos termos dos item (i) acima, as eventuais sobras
de Cotas da 2@ Emissdo, sejam elas provenientes de falha na liquidacdo e/ou sobras de rateios na
alocacdo das ordens, poderdo ser subscritas ou canceladas pelo Coordenador Lider, a seu exclusivo
critério; e

(iv) somente sera admitida na Ultima “Data de Liquidagao” conforme o previsto no Cronograma
Indicativo da Oferta (nos termos da subsegdo “Cronograma Indicativo da Oferta” abaixo, pagina 56),
a liquidagao das ordens de investimento realizadas por Pessoas Vinculadas. Nos termos do artigo 55
da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a um terco da
quantidade de Cotas da 22 Emissdo ofertadas, as ordens de investimento realizadas por Pessoas
Vinculadas serao automaticamente canceladas.
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Para a realizacao dos procedimentos de rateio estabelecidos nos itens “(i)” a “(iii)"” acima, serdo
desconsideradas fracoes de Cotas da 2@ Emissao.

Sera considerada falha de liquidagdo a falta do deposito, nas Datas de Liquidagao, do valor das Cotas
da 22 Emissao subscritas por Investidor(es), hipotese em que as operagoes pertinentes poderdo ser
liquidadas no Escriturador.

Liguidacdo da Oferta/subscricdo e integralizacdo das Cotas da 22 Emisséo

A integralizacdo de cada uma das Cotas da 22 Emissao sera realizada em moeda corrente nacional,
qguando da sua liquidacao, pelo Preco por Cota, acrescido da Taxa de Ingresso e, dessa forma, cada
Cota da 22 Emissdo subscrita custara R$ 104,50 (cento e quatro reais e cinquenta centavos) aos
respectivos subscritores, ndo sendo permitida a aquisicao de Cotas da 22 Emissao fracionadas,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusao da fragdo, mantendo-se
0 numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar o
pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas da 22 Emissao que subscrever,
observados os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta com a qual tenha celebrado o
seu Boletim de Subscricao.

Iniciada a Oferta, os Investidores interessados na subscricao de Cotas da 22 Emissao deverao assinar
o0s respectivos Boletins de Subscricdo perante a respectiva Instituicao Participante da Oferta, sendo
certo que a respectiva integralizacdo de Cotas da 2@ Emissdo sera realizada na Data de Liquidacdo,
conforme aplicavel, de acordo com o Prego por Cota, acrescido da Taxa de Ingresso, e em
consonancia com os procedimentos operacionais da B3 e com aqueles descritos no Boletim de
Subscricao.

A liquidacao das Cotas da 2@ Emissao subscritas durante o Periodo de Subscricdo de Cotas de
Mercado sera realizada de acordo com as datas previstas no cronograma tentativo da Oferta (nos
termos da subsecdo “Cronograma Indicativo da Oferta” abaixo, pagina 56). Apds a Data de Liquidacdo,
a Oferta sera encerrada e o Antncio de Encerramento sera 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 Instrucao CVM 400.

Na hipdtese de ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas da 22 Emissao, a Oferta sera
encerrada pelo Coordenador Lider, com a correspondente divulgacdo do Andncio de Encerramento.
No entanto, na hipétese de ndo ter sido subscrita a totalidade das Cotas da 2@ Emissdo objeto da
Oferta, a Oferta podera ser concluida pelo Coordenador Lider desde que atendidos os critérios
estabelecidos para a distribuicao parcial, nos termos definidos neste Prospecto e no Regulamento.
Caso nao sejam atendidos os critérios para a distribuicdo parcial, a presente Oferta devera ser
cancelada, devendo o Administrador fazer a devolugao dos valores depositados, os quais
compreenderdo inclusive a parcela cabivel da Taxa de Ingresso aplicavel, e deverao ser acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de integralizacdo, com deducao, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
03 (trés) Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicao
de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacao relativo aos valores
restituidos.

Alteragdo das circunstancias, revogacdo ou modificagdo, suspenséo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificacdo ou revogacao da Oferta,
caso ocorram alteracOes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando
da apresentacao do pedido de registro de distribuicao, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e
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condicdes para os Investidores ou a fim de renunciar a condicao da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, § 39, da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacao
das condicGes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser
estendido em até 90 (noventa) dias contados da aprovagdo do pleito.

Na hipdtese de modificacao das condigdes da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucdo CVM
400, a modificacao devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados
para a divulgacdo da Oferta, e as Instituicdes Participantes da Oferta deverdo certificar-se de que os
Investidores que manifestaram sua adesao a Oferta, por meio da assinatura dos respectivos Boletins de
Subscricao, (i) estdo cientes de que as condigdes da Oferta originalmente informadas foram modificadas,
e (ii) tém conhecimento das novas condigdes.

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a modificacdo, a suspensdo, ou o cancelamento da Oferta. No caso
de modificacdo, tais Investidores terdo o prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
comunicagao para que confirmem o interesse em manter a declaracao de aceitagdo, presumida a
manutencdao em caso de siléncio. Caso a Oferta seja suspensa ou cancelada, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as
16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo ou
cancelamento da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em
nao revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo
integralizados serdo devolvidos, compreendendo inclusive a parcela cabivel da Taxa de Ingresso
aplicavel, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de
integralizacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis contados da data da respectiva
revogagao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugao CVM 400, (ii) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de
Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e a Instituicao Participante
da Oferta com a qual o Investidor tenha celebrado o seu Boletim de Subscricdo comunicara ao
investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos
Investidores serdo devolvidos, compreendendo inclusive a parcela cabivel da Taxa de Ingresso
aplicavel, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de
integralizacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis contados da data da comunicagao
do cancelamento, da revogacao da Oferta ou da resilicao do Contrato de Distribuicao.

Em qualquer hipdtese, o cancelamento da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacdo
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores aceitantes os
valores depositados, compreendendo inclusive a parcela cabivel da Taxa de Ingresso aplicavel,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos
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pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de integralizagdo, com
dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero, no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta,
conforme disposto no artigo 26 da Instrucao CVM 400.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo
de quitacao relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugao dos Boletins de
Subscricao, conforme o caso, das Cotas da 2@ Emissao cujos valores tenham sido restituidos.

As Cotas da 22 Emissao subscritas e integralizadas na Oferta fardo jus a rendimentos calculados
pro rata temporis, a partir da respectiva data de integralizacdo. As Cotas da 22 Emissao de cada
liquidacdo terdo um codigo ISIN diferenciado até o encerramento da Oferta e liberacdo para
negociacao das Cotas da 23 Emissao pela B3.

Negociagdo no mercado secundario

As Cotas da 22 Emissdo serdo registradas para negociacdao no mercado secundario exclusivamente
no mercado de bolsa administrado pela B3, ambiente no qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas.

Nao obstante, as Cotas da 2@ Emissao subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado
secundario até o encerramento da Oferta.

Contrato de Distribuicdo

De acordo com os termos do Contrato de Distribuicao, celebrado entre o Fundo, representado pelo
Administrador, e o Coordenador Lider, as partes estabeleceram que, com o registro da Oferta na
CVM, as Cotas da 22 Emissdo serdo distribuidas em mercado de balcdo ndo organizado, em regime
de melhores esforcos de colocacao, em conformidade com a Instrucao CVM 400. O Contrato de
Distribuicao contempla os demais termos e condigOes da Oferta descritos nesta Secao.

O Contrato de Distribuicdo estabelece que a obrigagdo do Coordenador Lider de efetuar o pagamento
pelas Cotas da 2@ Emissao esta sujeita a determinadas condicdes precedentes, quais sejam:

(i) a Oferta devera ser registrada na CVM nos termos da legislagao aplicavel;

(i) na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, todas as declaragbes prestadas pelo Fundo
constantes da Clausula 10 do Contrato de Distribuicdo deverdo ser verdadeiras, corretas,
completas e precisas, bem como todas as obrigacdes constantes da referida Clausula 10
deverdo ter sido integralmente cumpridas, conforme aplicavel;

(iii) todas as informagdes prestadas pelo Administrador ao Coordenador Lider deverdo ser
corretas, completas, verdadeiras e suficientes para atender a legislacdo e
regulamentagao aplicaveis a Oferta, inclusive as normas da CVM, conforme pertinentes
e aplicaveis no contexto da Oferta;

(iv) as InstituicOes Participantes da Oferta deverao ter liberdade para divulgar a Oferta por
qualquer meio, nos limites da legislacao em vigor e das aprovagOes e autorizacdes da
CVM para concessao do registro da Oferta, notadamente com relacao aos documentos
necessarios a realizacdo da Oferta e materiais publicitarios ou documentos de suporte
as apresentacgbes para potenciais Investidores (“Documentos da Oferta”);

(v) os Documentos da Oferta deverdo ser negociados, preparados e aprovados pelo
Coordenador Lider, pelo Fundo e pelos assessores legais da Oferta, e todos os
Documentos da Oferta deverdo ser validos e estar em vigor na data de divulgacao do
Anuncio de Inicio;

(vi) o Fundo e o Administrador, conforme o caso, deverao ter obtido todas as aprovacoes e
autorizacbes governamentais, regulatdrias, ou de qualquer natureza e em qualquer
esfera, necessarias a realizacdo da Oferta e ao cumprimento de todas as obrigagGes
assumidas pelo Fundo e pelo Administrador nos Documentos da Oferta;
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(vii) o Administrador devera ter providenciado a contratacdo e remuneragdo dos prestadores
de servicos relacionados a realizacdo da Oferta, observados os termos do Regulamento,
além de eventuais outros prestadores de servigo cuja necessidade venha a ser verificada
até a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, escolhidos em comum acordo entre as
Partes; e

(vii)  ndo devera ocorrer alteracdo significativa nas condicbes do mercado financeiro e de
capitais, no Brasil e no exterior, assim como qualquer alteracdo de ordem politica que
altere as condicOes de mercado e as condicOes operacionais e/ou financeiras e que
possam comprometer a Oferta.

A verificagao do atendimento das Condicdes Precedentes sera realizada pelo Coordenador Lider.

Adicionalmente, nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Fundo respondera perante o Coordenador
Lider, Instltwgoes Consorciadas e os Investidores na ocorréncia de determinados fatos,
responsablllzando se pelo pagamento de valores cobrados dessas partes a titulo de muItas
atualizagbes monetarias e juros.

Como contraprestagdo aos servigos de estruturagdo, coordenagdo e distribuicdo das Cotas da 22
Emissdo objeto da Oferta, o Fundo pagara ao Coordenador Lider o comissionamento global
equivalente a 4,0% (quatro por cento) incidente sobre o valor total das Cotas da 22 Emissdo que
forem efetivamente colocadas no ambito da Oferta.

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto ao Coordenador
Lider, nos enderegos indicados na Se¢do “3. Termos e Condigbes da Oferta - Outras Informagdes”
deste Prospecto, na pagina 57.

InstituicOes Participantes da Oferta

O processo de distribuigdo das Cotas da 2@ Emissao conta, ainda, sob coordenagdo do Coordenador
Lider, com a participacdo de outras sociedades devidamente autorizadas a operar no mercado de
capltals na distribuicdo de valores mobiliarios, por meio da celebracdo do termo de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo.

A participagdo de Coordenadores Contratados e de Instituicbes Consorciadas ndo prejudicard as
obrigacbes assumidas pelo Coordenador Lider perante o Fundo nos termos do Contrato de
Distribuicdo, sendo que os Coordenadores Contratados e as Instituices Consorciadas estdo sujeitos
as mesmas obrigacdes e responsabilidades do_Coordenador Lider previstas no Contrato de
Distribuicao, inclusive no que se refere as disposicdes regulamentares e legislacdo em vigor.

Na hipétese de haver descumprimento, por qualquer das InstituicGes Participantes da Oferta, de
qualquer das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Dlstrlbwgao
ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de
conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, mcIumdo sem limitacao, aquelas previstas
na Instrucdo CVM 400 e na Instrucdo CVM 472 e, especmcamente na hipotese de manifestacao
indevida na midia durante o periodo de 5|IenC|o conforme previsto no artigo 48 da
Instrugdo CVM 400, tal Instituicdo Participante da Oferta deixara de integrar o grupo de instituicdes
responsaveis pela coIocagao das Cotas da 22 Emissdo 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 sera, a critério
exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo
Coordenador Lider, descredenciado do consorcio de distribuicdo e, por um periodo de 06 (seis) meses
contados da data do descredenciamento, podera ndo ser admitido nos consércios de distribuicao
coordenados pelo Coordenador Lider. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem,
os valores depositados serdo devolvidos, compreendendo inclusive a parcela cabivel da Taxa de
Ingresso aplicavel, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de
integralizagdo, com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero, no prazo de até 03 (tres) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento
ga brespe~ctiva ordem, na conta corrente de titularidade do Investidor, por ele indicada no Boletim de
ubscrigao.

Os Coordenadores Contratados e as Instituicdes Consorciadas serdo remunerados conforme o termo
de adesdo ao Contrato de Distribuigao celebrado junto ao Coordenador Lider.
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A remuneracdo serd paga em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da publicagdo do Anlincio

de Encerramento.

Os Coordenadores Contratados e as Instituicdes Consorciadas foram convidados diretamente pelo

Coordenador Lider a participar da Oferta.

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. Protocolo da documentacao referente ao registro da Oferta 03/mar/20
2. Obtencao do registro da Oferta 30/jun/20
3. Divulgacdo do Anuncio de Inicio e Disponibilizacdo deste Prospecto 01/jul/20
4. Inicio de distribuicdo das Cotas da 2@ Emissdo no mercado 08/jul/20
5. 10 Periodo de Distribuicdo de Cotas - Mercado 08/jul/20 a 30/jul/20
6. 1a Data de Alocacdo das Cotas objeto de distribuicdo a mercado 31/jul/20
7. 1a Data de Liguidacdo financeira de Cotas objeto de distribuicdao a mercado 04/ago/20
8. 20 Periodo de Distribuicdo de Cotas - Mercado 05/ago/20 a 27/ago/20
9. 2a Data de Alocacao das Cotas objeto de distribuicao a mercado 28/ago/20
10. 2a Data de Liguidacdo financeira de Cotas objeto de distribuicdo a mercado 01/set/20
11. 30 Periodo de Distribuicdo de Cotas - Mercado 02/set/20 a 01/out/20
12. 3a Data de Alocacdo das Cotas objeto de distribuicdo a mercado 02/out/20
13. 3a Data de Liquidacao financeira de Cotas objeto de distribuicdo a mercado 06/out/20
14. 40 Periodo de Distribuicdo de Cotas - Mercado 07/out/20 a 05/nov/20
15. 4a Data de Alocacdo das Cotas objeto de distribuicdo a mercado 06/nov/20
16. 4a Data de Liquidacao financeira de Cotas objeto de distribuicao a mercado 10/nov/20
17. 50 Periodo de Distribuicao de Cotas - Mercado 11/nov/20 a 15/dez/20
18. 5a Data de Alocacdo das Cotas objeto de distribuicdo a mercado 16/dez/20
19. 5a Data de Liquidacdo financeira de Cotas objeto de distribuicdo a mercado 18/dez/20
20. Divulgacdo do Anlncio de Encerramento Até 6 meses

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instrucdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma
previséo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a concessao do registro da Oferta pela CVM, qualquer
modificacdo no cronograma devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modiificacdo da Oferta.

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serao de responsabilidade do Fundo:

Custos para o Fundo” Montante (R$) % sobre o total da

Oferta®

Comissdo de Coordenagdo e Distribuicdo® R$ 8.000.000,00 4,00%®

Taxa de registro da Oferta na CVM, ANBIMA e B3 R$ 500.000,00 0,25%

Publicagdes e Prospecto R$ 250.000,00 0,12%

Assessoria legal R$ 150.000,00 0,07%

Outras despesas R$ 100.000,00 0,05%

Total dos custos R$ 9.000.000,00 4,50%
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Preco por Cota Custo por Cota (R$) % em relacdo ao valor unitario
(R$) da Cota

100,00 R$ 4,50 4,5%

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

(2) Os valores da tabela sdo maximos e consideram o Montante Total da Oferta de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais). Em caso de exercicio das opgdes de distribuicdo do Lote Adicional, os valores das comissGes serdo resultado da aplicagdo
dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando o Lote Adicional.

O montante devido aos Coordenadores Contratados e as Instituices Consorciadas pelo servico de distribuicdo das Cotas da 22
Emissdo sera descontado do valor total das comissGes devidas pelo Fundo ao Coordenador Lider, de acordo com o previsto do
Contrato de Distribuicdo.

(3) O Coordenador Lider e demais InstituicGes Participantes da Oferta serdo remunerados pela prestacdo dos servigos objeto do
Contrato de Distribuicdo a partir da Taxa de Ingresso paga pelos Investidores que vierem a adquirir Cotas da 2@ Emissao durante
o periodo de distribuicdo da Oferta, ndo configurando tal situagdo uma hipdtese de conflito de interesses, para os fins do item
6.3.9 do Oficio-Circular CVM/SIN/N© 5, de 21 de novembro de 2014.

Outras informacgoes

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

Coordenador Lider:

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, Condominio Edificio Pedro Mariz — B31, Itaim
Bibi

CEP 04538-132 | Sao Paulo -SP

At.: Artur Martins de Figueiredo
Telefone: (11) 2172-2600

Fax: (11) 3078-7264

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

Para acesso ao Prospecto, consulte: www.planner.com.br/oferta-publica. Em seguida, acessar o /ink
“Mérito Fundos e Acoes Imobiliarias FII” e, na sequéncia, “Prospecto”.

Administrador:

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, Condominio Edificio Pedro Mariz — B31, Itaim
Bibi

CEP 04538-132 | Sao Paulo -SP

At.: Artur Martins de Figueiredo
Telefone: (11) 2172-2600

Fax: (11) 3078-7264

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

Para acesso ao Prospecto, consulte: www.planner.com.br/oferta-publica. Em seguida, acessar o /ink
“Mérito Fundos e Ac¢Oes Imobilidrias FII” e, na sequéncia, “Prospecto”.
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Gestor e Coordenador Contratado:

MERITO INVESTIMENTOS S.A.
Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.308, 7° andar, conjunto 71, Vila Olimpia
CEP 04548-004 | Sao Paulo - SP

At.: Alexandre Despontin

Telefone: (11) 3386-2555

Fax: (11) 3386-2555

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

Para acesso ao Prospecto, consulte: www.meritoinvestimentos.com. Em seguida, acessar o0 menu
Fundos, na sequéncia “Mérito Fundos e Acdes Imobilidrias FII” e, depois, /ink “Prospecto”.

Instituicdes Participantes da Oferta:

Coordenadores Contratados e Instituicbes Consorciadas

O Coordenador Lider contratou como Coordenadores Contratados e Instituicdoes Consorciadas para
participar da Oferta as instituicbes intermediarias cujos logotipos encontram-se localizados na capa
deste Prospecto, as quais estdo regularmente habilitadas para tanto, nos termos das normas
aplicaveis editadas pela CVM. O Gestor foi contratado pelo Coordenador Lider para participar da
Oferta na qualidade de Coordenador Contratado. As informacgdes para contato do Gestor encontram-
se descritas acima. As informacdes para contato das demais Instituicdes Participantes da Oferta
encontram-se descritas nos respectivos websites.

Comissao de Valores Mobilidrios:

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, 340, 29, 39 e 4° andares
29, 39, 50, 60 (parte), 239, 26° ao 34° 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

Link para acesso ao Prospecto: sistemas.cvm.gov.br/?ofertasdist; neste site, clicar em “Ofertas
Registradas / Dispensadas na CVM”, selecionando o ano de 2020. Na pagina seguinte, selecionar a
opcao “Quotas de fundo imobilidrio”. Abrindo a nova pagina, clicar no /ink contendo a denominacdo do
Fundo e, em seguida, clicar no /ink para acesso ao Prospecto.

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo:

Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro

CEP: 01010-901 | Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: www.b3.com.br (neste website, acessar “Produtos e Servicos”, em seguida “Solucles para
Emissores”, na sequéncia em “Ofertas publicas/Saiba mais” e em “Ofertas em andamento”. Clicar em
“Fundos”, selecionar “Mérito Fundos e AgGes Imobilidrias FII — Fundo de Investimento Imobilidrio)

Link para acesso ao Prospecto: clicar na seguinte sequéncia de links: Home/Servicos/Ofertas

publicas/Ofertas em andamento/Fundos/Mérito Fundos e AgOes Imobiliarias FII — Fundo de
Investimento Imobiliario.
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Declaracoes do Administrador e Coordenador Lider

Nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400, o Administrador, representado por seu diretor
estatutario, Sr. Artur Martins de Figueiredo, declara que (i) os documentos referentes ao Fundo estdo
regulares e atualizados perante a CVM; (ii) este Prospecto contém as informagbes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo, do
Administrador e de suas atividades, sua situacdo econémico-financeira, bem como dos riscos
inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacgdes relevantes, tendo sido elaborado de
acordo com as normas pertinentes em vigor; (iii) & responsavel pela veracidade, consisténcia,
qualidade e suficiéncia das informagGes 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 e contidas neste Prospecto sdo 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 padrdes de diligéncia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que (a) as informagoes prestadas
na qualidade de Administrador, em nome 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 decisao fundamentada a respeito da Oferta, e (b) as informacgdes
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 sao suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada
de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; (ii) este Prospecto contém as informagdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo, de suas
atividades, de sua situacdo econémico-financeira, dos riscos inerentes as suas atividades, bem como
todas as demais informac0es relevantes, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes;
e (iii) os documentos referentes ao Fundo estdo regulares e atualizados perante a CVM.

Assung0es, previsdes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto estdo sujeitas a
incertezas de natureza econOmica, politica e competitiva e ndo devem ser interpretadas como
promessa ou garantia de resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os potenciais investidores
deverdo conduzir seus proprios estudos acerca de eventuais tendéncias ou previsdes discutidas ou
inseridas neste Prospecto, bem como acerca das metodologias e assungdes em que se baseiam as
discussOes dessas tendéncias e previsoes.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem,
considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informagoes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento,
inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento, a composicdo da
Carteira e aos Fatores de Risco descritos nesta secdo, 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 clentes 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.

Ndo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em prdtica a Politica de
Investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicoes adversas de liquidez e negociacdo
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo gue o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da possibilidade
de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principals riscos inerentes ao Fundo, 0s quais ndo séo os Unicos
aos qualis estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negocios, situacdo
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses
riscos, sem prejuizo de riscos adicionals que ndo seja atualmente de conhecimento do Administrador
ou gue sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Risco de mercado

Consiste no risco de flutuagdes nos precos e na rentabilidade dos ativos do Fundo, os quais sao
afetados por diversos fatores de mercado, como liquidez, crédito, alteracdes politicas, econdmicas e
fiscais. Esta constante oscilacdo de precos pode fazer com que determinados ativos sejam avaliados
por valores diferentes ao de emissao e/ou contabilizacdo, 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 variaveis
exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou de situagbes
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 para
controlar a inflagdo e implementar as politicas econ6mica e monetéria envolveram, no passado,
alteracbes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas,
mudancgas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras condi¢cdes macroeconémicas,
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 pregos, elevagao
de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao impactar os negdcios do Fundo, o
valor de suas Cotas e/ou dos ativos integrantes de sua carteira. Além disso, o Governo, o BACEN, a
CVM e demais dérgdos competentes poderdo realizar alteragdes na regulamentagao do setor
imobilidrio ou de fundos de investimento, o que podera afetar a rentabilidade do Fundo.
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Riscos relativos a Pandemia do Novo Coronavirus (COVID-19)

Até a data deste Prospecto, ha em curso uma pandemia mundial do Novo Coronavirus (COVID-19),
sendo tal pandemia declarada pela Organizacdo Mundial de Saide em 11 de margo de 2020. A
pandemia do COVID-19 causou uma emergéncia de salde publica em todo o mundo, com um
numero substancial de hospitalizagdes e mortes, impactando significativamente a atividade comercial
global e contribuindo para a volatilidade e declinios materiais nos diversos mercados globais,
incluindo os mercados de acdes e imobiliario.

A pandemia do Novo Coronavirus (COVID-19) podera impactar de forma adversa as atividades do
Fundo. A referida pandemia tem e tera impacto significativo e adverso nos mercados globais, em
particular no Brasil, com reducdo no nivel de atividade econ6mica, desvalorizacdo cambial e
diminuigao da liquidez disponivel nos diversos mercados, incluindo o mercado imobiliario.

O impacto global da pandemia esté evoluindo rapidamente e muitos governos nacionais, estaduais
e locais reagiram instituindo quarentenas obrigatorias ou voluntarias, proibicoes e restricoes de
viagens, fechamento ou reducdo de escritérios, empresas, escolas, lojas de varejo e outros locais
publicos e/ou cancelamento, suspensdo ou adiamento de certos eventos e atividades, incluindo
certas atividades regulatdrias e governamentais ndo essenciais. As empresas também estdo
implementando suas proprias medidas de precaugdo, como fechamentos voluntarios, redugGes
temporarias ou permanentes da forca de trabalho, acordos de trabalho remotos e planos de
emergéncia. Tais medidas, bem como a incerteza geral em torno dos perigos, duracdo e impacto do
COVID19, estdo criando perturbagdes significativas nas cadeias de suprimentos e na atividade
econdmica, afetando a confianca do consumidor e contribuindo para perdas significativas de
mercado, incluindo impactos particularmente adversos no transporte, hospitalidade, turismo,
esportes, entretenimento e outras industrias dependentes da presenca fisica.

A medida que o COVID-19 continua se espalhando, potenciais impactos adversos adicionais,
incluindo uma recessao econdmica global, regional ou outra de duragdo indeterminada, sao cada vez
mais provaveis e dificeis de avaliar. A extensdo do impacto do COVID-19 no desempenho do Fundo
e seus investimentos dependerdo de muitos fatores, incluindo a duragdo e o escopo da emergéncia
de salde publica resultante, a extensdo de quaisquer restricoes relacionadas implementadas, o
impacto na oferta e demanda gerais, bens e servigos, liquidez dos investidores, confianca do
consumidor e niveis de atividade econOGmica e a extensdo de sua interrupcdo em importantes cadeias
de suprimentos globais, regionais e locais e mercados econdmicos, todos altamente incertos e que
nao podem ser previsto.

Os efeitos da pandemia do COVID-19 podem afetar material e adversamente o valor, o0 desempenho
e a liquidez dos investimentos dos Fundo, a capacidade do Fundo de adquirir e alienar investimentos
€ a capacidade de atingir seus objetivos, todos eles podem resultar em perdas significativas para o
Fundo e seus cotistas. Além disso, o0 COVID-19 e as alteragOes resultantes nos negdcios e economias
globais provavelmente afetardo negativamente os negdcios e as operacoes dos Ativos Imobiliarios
do Fundo. Certas empresas e atividades podem ser interrompidas temporaria ou permanentemente
como resultado de medidas governamentais ou de outra quarentena, restricdes voluntarias e de
precaucdo a viagens ou reunides e outros fatores, incluindo o potencial impacto adverso do COVID-
19 na saude dos integrantes do Administrador e do Gestor.

Risco de crédito
Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos Imobiliarios e os
emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem

suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o
Fundo.
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Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao 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 condicOes financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracOes nas condigbGes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade
de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses
emissores. Mudangas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua
liquidez.

Risco de potencial conflito de Interesse

O Regulamento prevé a contratacdo do Administrador para a prestagdo de servigos 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 aprovacao prévia da Assembleia Geral
de Cotistas. Além disso, a Politica de Investimentos do Fundo estabelece que poderdo ser adquiridos
pelo Fundo, titulos ou valor mobilidrios de emissdo 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 que, caso
configure potencial conflito de interesses, a transagdo dependera de aprovagao prévia da Assembleia
Geral de Cotistas, por quérum qualificado. E vedada a aquisicdo de acdes de emissao do
Administrador.

Potencial risco de conflito de interesse em entre as Partes da Oferta

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, entre o Fundo e os prestadores de servico ou entre o Fundo e o Gestor que dependem
de aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo (i) a contratacdo, pelo
Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestacao dos servigos referidos no
artigo 31 da Instrucao CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo, e (ii) a
aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissao do Administrador, Gestor, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas. Desta forma, caso venha existir atos que configurem
potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas,
respeitando os qudruns de aprovacao estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmos que ndo
ocorra a concordancia da totalidade dos cotistas. Alnda deve-se ressaltar que o Fundo nesta data &
titular de cotas de emissdo do MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO I FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, o qual é administrado pelo Administrador e gerido pelo Gestor.
Desta forma, a aquisicdao do referido Ativo Imobiliario pelo Fundo é considerada como uma situagao
de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472, de modo que sua
manutengao dependera de aprovacdo de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas que
representem, cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas dos Cotistas presentes na Assembleia
Geral de Cotistas; e (ii) no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, a
qual sera convocada a apds o encerramento da Oferta.

Risco de ndao aprovacao de conflito de interesses.

Conforme aprovado na Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada no dia 16 de janeiro de
2020, foi autorizada a aplicagao pelo Fundo em Ativos Alvo em situagdo de conflito de interesses,
por conta da aquisicao de cotas de emissdao do MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO I
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, o qual é administrado pelo Administrado e tem sua
carteira gerida pelo Gestor.

Todavia, apds o encerramento da Oferta, sera convocada uma nova Assembleia Geral de Cotistas do
Fundo para deliberar a ratificagdo da realizagdo de operagdes do Fundo que envolvam eventuais
conflitos de interesse por conta da aquisicdio de cotas do MERITO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, mais especificamente na
Assembleia Geral de Cotistas realizada em 16 de janeiro de 2020, que aprovou a aquisicao de Ativos
Imobilidrios em situagao de conflito de interesse, conforme compromisso do Administrador junto a
Divisao de Fundos Listados e de Participagdes (DLIP) da CVM.
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Assim, considerando a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas para a
manutencdo, pelo Fundo, da titularidade de cotas de emissdo do MERITO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO I FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO em razdo da caracterizacdo
de conflito de interesses, caso ndo haja aprovacgdo da referida deliberagdo em Assembleia Geral de
Cotistas, o Fundo devera providenciar a alienacdo das cotas do MERITO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO em mercado secundario. Nesta
hipétese, o Gestor do Fundo podera enfrentar dificuldades para realizar tal alienagao considerando
fatores como a liquidez do mercado secundario de cotas de fundos de investimento, bem como o
Fundo e seus cotistas poderao sofrer perdas decorrentes da alienagao das referidas cotas por valor
inferior ao de sua aquisigao.

Riscos relacionados a liquidez da carteira do Fundo

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

Riscos de liquidez das cotas do Fundo

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de investimento
imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado
para negociacdao das Cotas que permita aos Cotistas sua alienacdo, caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas
no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o
registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM. Além disso, durante o periodo entre
a data de determinagao do beneficiario da distribuicao de rendimentos, da distribuicao adicional de
rendimentos ou da amortizacdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo
Cotista em caso de negociacao das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Riscos tributarios

A Lei n® 9.779/99, 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 imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
socio, 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 Lei n® 9.779/99, os
dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo
tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo
39, Paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada,
ficam isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente
nos casos em que o fundo possua, no 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
nao ha limite maximo de subscricao por Investidor, ndo fardao 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 lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e/ou
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(ii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicagbes
de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR 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.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel 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, estd sujeita a alteragbes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como
moratorias e alteragbes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condicbes 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 aplicacao de leis existentes e a interpretacao de novas
leis poderao impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a
qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa
adotar, em caso de alteracao na legislacao tributaria vigente. A parte da legislagdo tributaria, as
demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas
nao se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento
no Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos investimentos, bem como as condicdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das
Cotas.

Risco Regulatdrio / Juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacoes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por base a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira,
em situacbes adversas de mercado podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para dar eficacia ao arcabouco contratual.

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia
de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou
administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele
tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢do e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas,
que deverao arcar com eventuais perdas.

Risco decorrente de alteracoes do Requlamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinacao da CVM ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Tais
alteracbes poderdao afetar o modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Risco de diluicao

Na eventualidade de novas emissdes de Cotas do Fundo, os Cotistas incorrerao no risco de terem a
sua participagao no capital do Fundo diluida.
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Risco de mercado relativo aos ativos de liquidez

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos ativos de liquidez integrantes da carteira
do Fundo nos quais podera ser aplicada a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente,
por forca do cronograma fisico-financeiro das obras nao estiver aplicada em empreendimentos
imobilidrios. A variacdo no valor e na rentabilidade dos ativos de liquidez pode aumentar ou diminuir,
de acordo com as flutuagGes de precos, cotagbes de mercado e dos critérios para precificacao de
ativos. Além disso, podera haver oscilagao negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir
titulos que, além da remuneracdo por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros,
e sofrerdo alteracOes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as
datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos de liquidez que
componham a carteira do Fundo, o patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente.
Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a liquidar os ativos de liquidez a precos depreciados,
podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Riscos de prazo

Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacdo 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 concentracao e pulverizacao de Cotas do Fundo

N3o ha restricdo ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico Cotista. Desta forma
podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao
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 deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii)
alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

Risco de concentracao da carteira do Fundo

N&o 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
numero limitado de ativos, inclusive em Unico ativo e/ou imdvel, estando este exposto aos riscos
inerentes a essa situacao.

Riscos do Uso de Derivativos

E vedado ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto para fins de protecdo
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Os Ativos e/ou os Ativos de Liquidez a serem adquiridos pelo Fundo sdo contratados a taxas pré-
fixadas ou pds-fixadas, contendo condigGes distintas de pré-pagamento. O Fundo tem a possibilidade
de utilizar instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste
descasamento, mas a contratacdo, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de derivativos podera
acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam
se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratacdo deste tipo de operagdao nao deve ser
entendida como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor, do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das Cotas do Fundo.
A contratacdo de operagbes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os
Cotistas.
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Risco operacional

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

Risco de colocacao parcial ou ndao colocaciao da Oferta

A Oferta podera ser parcialmente colocada, desde que observado o Montante Minimo da Oferta, o
que pode ensejar uma reducdao 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 sera de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), correspondente a 10.000 (dez
mil) Cotas da 22 Emissdo. Nesta hipdtese, o Administrador devera imediatamente fazer o rateio entre
0s subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas proporcdes das Cotas da 228 Emissdao
integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo.

Risco do estudo de viabilidade

O Estudo de Viabilidade do Fundo é embasado em dados e levantamentos de diversas fontes, bem
como em premissas e projecdes realizadas pelo Gestor, as quais poderdao nao se concretizar no
futuro. Desta forma, as estimativas e simulacbes realizadas pelo Gestor no ambito do Estudo de
Viabilidade fundamentadas em tais premissas e projecbes poderdo ndo ser confidveis, podendo,
inclusive, divergir dos resultados verificados em estudos que outros interessados venham a realizar.

Risco de governanca

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou Gestor; (b) os sdcios,
diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador
e/ou Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus
socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de
avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a formacao do patrimoénio 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 propria
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 ou quando todos os subscritores
de Cotas forem cond6minos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de cotas, podendo
aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei
n° 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472. Tal restricdo 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
serao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos
de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, & possivel que
determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalagao
(quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacao de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Riscos relativos ao setor imobiliario em e aos empreendimentos integrantes da carteira
do Fundo

O Fundo investira, direta ou indiretamente, em imoveis ou direitos reais, os quais estdo sujeitos aos
seguintes a seguir elencado que se concretizados afetarao os rendimentos das cotas desse Fundo.
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- Risco de atrasos e/ou néo conclusdo das obras dos empreendimentos imobilidrios

O descumprimento do prazo de conclusdo de um empreendimento e obtencdo das devidas
aprovacoes junto a prefeitura municipal e demais 6rgdos governamentais, com a devida expedicao
do Termo de Verificacao de Obra, nos casos de loteamentos regidos pela Lei n® 6.766/79 e obtencao
de Alvara de Conclusdo de Obra, nos casos de empreendimentos regidos pela Lei n® 4.591, de 16
de dezembro de 1964, conforme alterada, 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 conclusdao dos
empreendimentos afete direta ou indiretamente a velocidade de venda e/ou preco de lotes ou das
unidades, conforme o caso.

- Risco de aumento dos custos de construcédo

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
construcdo. A depender da forma como seja adquirida a participacao 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 construcdo 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 terdao que suportar o aumento no
custo de construcdo dos empreendimentos imobiliarios.

- Risco de regularidade dos imdveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda nao
estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos
empreendimentos imobiliarios somente poderdao ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os d6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios 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 imdveis objeto de investimento pelo Fundo,
direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizacOes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano
sofrido, observadas as condicOes gerais das apdlices. 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. Ha, também,
determinados tipos de perdas que ndo estarao cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugles civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em
custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera
ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro
ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicao financeira e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.
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Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacéo;

- Risco de ndo contratacdo de seguro:

A ndo contratagdo de seguro pelos locatarios dos iméveis investidos pode culminar no ndo
recebimento de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros e/ou na obrigacdo do Fundo em cobrir
eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais iméveis, por forga de decisdes judiciais.
Nessa hipotese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacao de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

- Risco de desapropriacéo total ou parcial

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de
forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemdo que o preco
que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s)
imovel(is) seja(m) desapropriado(s), total ou parcialmente, este fato podera afetar adversamente e
de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados. Outras restricbes
ao(s) imével(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a
ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempcao e ou criagao de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

- Risco do incorporador/construtor

A Empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do Fundo podem
ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus
negdcios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfdlio comercial e de obras.
Essas dificuldades podem causar a interrupcao 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 diminuicdo nos
resultados do Fundo.

- Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢ca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracao de imdveis estao sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoveis. Portanto, os resultados do
Fundo estdo sujeitos a situagbes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de
gerenciamento de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

- Risco de contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar
responsabilidades pecuniarias (indenizagcdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para
o Fundo. Ainda que o(s) imdvel(is) venha(m) a situar-se em regides dotadas de completa e/ou
razoavel infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagoes
ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica,
acarretando, assim, na perda de substancia econdmica de imdveis situados nas proximidades das
areas atingidas por estes eventos. As operagdes dos locatarios do(s) empreendimento(s)
imobilidrio(s) construido(s) no(s) imdvel(is) poderdo causar impactos ambientais nas regides em que
este(s) se localiza(m). Nesses casos, o valor do(s) imdvel(is) perante o mercado poderd ser
negativamente afetado e os locatarios e/ou o Fundo, na qualidade de proprietario direto ou indireto
do(s) imdvel(is) poderdo estar sujeitos a sangdes administrativas e criminais, independentemente da
obrigacdo de reparar ou indenizar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros afetados.
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- Risco de vacédncia dos imoveis

Os imodveis, que poderdo compor a carteira de investimentos dos veiculos investidos pelo Fundo,
poderao ficar vagos e sem gerar quaisquer rendas decorrentes de sua locacdo, ainda que a empresa
contratada para conduzir a gestdo dos referidos imoveis 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 manutencao dos referidos imoveis, a exemplo de taxas de condominio. Portanto, a
rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia dos imoveis 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 alugueis ou arrendamentos
seja a fonte de remuneragdo dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos
contratos de locagao poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou
parcialmente os rendimentos que sao distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo
Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

- Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio € uma aplicagdo em valores mobiliarios
de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do cotista dependera da valorizacdo
imobilidria e do resultado da administracdo dos imdveis do patrimonio do fundo. As estimativas,
assuncgoes, previsoes e demais expectativas futuras constantes do Estudo de Viabilidade preparado
no ambito do Fundo estdo sujeitas as incertezas de natureza econOmica, politica e competitiva, fora
do controle do Fundo ou do Administrador e do Gestor, € nao devem ser entendidas como promessa
ou garantia de resultados futuros ou de desempenho do Fundo.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imoveis
investidos;

Consiste na eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada
pelo lancamento de novos empreendimentos imobiliarios semelhantes aos empreendimento(s)
investido(s) pelo Fundo, em areas préximas ao(s) referido(s) empreendimento(s).

Risco de flutuacbes no valor dos imoveis integrantes da carteira do FII;

O valor dos imoveis integrantes da carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacdes de pregos, os precos praticados no mercado e as avaliagdes realizadas de acordo com as
leis aplicaveis e/ou o Regulamento do Fundo. Esta oscilacdo de pregos pode fazer com que
determinados ativos sejam avaliados por valores diferentes ao de emissdao e/ou contabilizacao,
podendo acarretar volatilidade das Cotas e perdas aos Cotistas.

Risco de pré-pagamento:

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordindria. Tal situagao pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo
em relacdo aos critérios de concentracdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagao
pelo Gestor de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor
podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pelo
Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do
Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia,
gualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.
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Risco de nao Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos de Oferta das
Cotas

Os prospectos, conforme aplicavel, contém e/ou conterao, quando forem distribuidos, informacdes
acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos e dos Ativos de Liquidez que poderdo ser objeto
de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo,
que envolvem riscos e incertezas. Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade alvo
descrita no item 4.1 do Regulamento refere-se a um objetivo de rentabilizacdo das Cotas do Fundo
em um horizonte de longo prazo, cuja concretizagdo esta sujeita a uma série de fatores de risco e
de elementos de natureza econémica e financeira. Esta rentabilidade alvo ndo representa promessa
ou garantia de rentabilidade ou isencdo de riscos para os Cotistas. As perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos e dos Ativos de Liquidez que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu mercado de atuacao e situagao
macroecondmica ndo conferem garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
nos Prospectos, conforme aplicavel.

N3o existéncia de garantia de eliminacdo de riscos

As aplicagOes realizadas no Fundo n3ao 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.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao
controle do Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras, revolugdes, além de mudangas
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes
da carteira, alteragdo na politica econémica e decisoes judiciais porventura ndo mencionados nesta
segao.

Informacodes contidas neste Prospecto

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

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 em relagao ao Brasil e a economia brasileira
sdao baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos drgdos publicos e por outras fontes
independentes, tais como a Fundacdo Getulio Vargas. As informagGes sobre o mercado imobiliario,
apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de
mercado, informagdes publicas e publicacdes do setor. Tais declaragées tém como base informagoes
obtidas de fontes consideradas confiaveis, tais como SECOVI - Sindicato das Empresas de Compra,
Venda, Locacdo e Administracdo de Imdveis Residenciais e Comerciais de Sdo Paulo e IBGE - Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, dentre outras.
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5. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A
OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicoes envolvidas na 238 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
econdmico, podendo, no futuro, ser contratadas pelo Administrador, inclusive na qualidade de
Coordenador Lider ou sociedades de seu conglomerado econémico, para assessora-las, inclusive na
realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operages necessarias para a condugao de suas
atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, a Planner Trustee exerce as fungdes de Coordenador Lider da Oferta e de
Administrador do Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor (inclusive na qualidade de Coordenador
Contratado)

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relacdo 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 relagao ao Fundo.

O Administrador e o Gestor mantém, na data deste Prospecto, as seguintes relagoes: (i) o Gestor foi
contratado pelo Administrador para prestacdo de servicos de gestdao de carteira do Fundo; e (ii) o
Gestor presta servicos de gestao de carteiras de outros fundos de investimento administrados pelo
Administrador.

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

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 atuacao 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 relagdao ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente
Na data deste prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de

mercado.

O Administrador e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao ao Fundo.
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Relacionamento dos Coordenadores Contratados e das Instituicdes 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 imobiliarios, (i) administrados pelo Administrador, ou
(i) 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 ndo configura qualquer
conflito de interesses entre as partes.

Ndo 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. Reforga-se
que as partes possuem completa independéncia na realizacdo de suas respectivas atividades no
ambito do Fundo e da Oferta.
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ANEXOS

ANEXO |
ANEXO Il
ANEXO Il

ANEXO IV

ANEXO V
ANEXO VI
ANEXO VII

COPIA DA ATA DA ASSEMBLEIA GERAL QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSAO
REGULAMENTO DO FUNDO EM VIGOR

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

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR NOS TERMOS DO ARTIGO 56
DA INSTRUCAO CVM 400

ESTUDO DE VIABILIDADE
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO FUNDO
MODELO DO TERMO DE ADESAO E CIENCIA DE RISCO

79



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

80



ANEXO |

COPIA DA ATA DA ASSEMBLEIA GERAL QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSAO

81



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

82



83



84



85



86



87



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

88



ANEXO 1l

89

REGULAMENTO DO FUNDO EM VIGOR



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

90



91



92



93



94



95



96



97



98



99



100



101



102



103



104



105



106



107



108



109



110



111



112



113



114



115



116



117



118



119



120



121



122



123



124



125



126



127



128



129



130



131



132



133



134



135



136



137



138



139



140



141



142



ANEXO 1lI

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

143



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

144



145



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

146



ANEXO IV

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

147



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

148



149



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

150



ANEXO V

ESTUDO DE VIABILIDADE

151



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

152



153



154



155



156



157



158



159



160



161



162



163



164



165



166



167



168



169



170



171



172



ANEXO VI

DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO FUNDO

173



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

174



EF/RF/LS

MERITO FUNDOS E AGOES
IMOBILIARIAS Fll - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos
Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragbes contabeis acompanhadas do
Relatério dos Auditores Independentes 31 de
dezembro de 2019

0184/20

175



MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FIl — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ n® 32.397.369/0001-76

(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019

indice

Relatério dos Auditores Independentes sobre as demonstragdes contabeis......... 03
Balangos patrimONI@is ...........uuuuuuuiuiiiiiiiiiiiiieieiireieieeareeeieveeeeeeeeeteaeeseeeeesseeeessaeereneee 07
Demonstragado dos resultados do periodo............uueevveeeviiieeiieeeiiiieeveeeeieeeeeseeeeeaeeees 08
Demonstragdo das mutagdes do patriménio liquido............ceevveviiieiiiiiiiiiiiiinieeen.e. 09
Demonstragao dos flUXOS de CaiXa.........ueeeieieiiiiiieiiie e 10
Notas explicativas as demonstragdes contabeis............cccoeovieiiiiiciiiiiiiicceeeee, 11

176



Av. Francisco Matarazzo, 404, 2° and, ¢j 201
Séo Paulo — SP — Brasil - CEP.: 05001-000
Tel.: (55) 11 2619-0500
Www.pemom.com.br

RELATORIO _DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS
DEMONSTRAGCOES CONTABEIS

Aos Quotistas e ao Administrador do

Mérito Fundos e Agoes Imobiliarias Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 32.397.369/0001-76

(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contabeis do Mérito Fundos e Agbes Imobiliarias FlI
— Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as suas respectivas demonstragdes do
resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 01 de novembro (inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2019, bem como as
correspondentes notas explicativas incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido as demonstragbes contabeis acima referidas apresentam
adequadamente em todos os aspectos relevantes a posigao patrimonial e financeira
do Mérito Fundos e A¢des Imobiliarias FIl — Fundo de Investimento Imobiliario em 31
de dezembro de 2019 e o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa
para o periodo de 01 de novembro (inicio das operagdes ) a 31 de dezembro de
2019 de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimentos imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas estao
descritas na sec¢ado a seguir intitulada: “Responsabilidades do auditor pela auditoria
das demonstragbes contabeis”. Somos independentes em relagdo ao Fundo de
acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC) e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido sobre as demonstragbes
contabeis do Fundo.

Outros assuntos — inicio das operagoes

O Fundo foi constituido em 18 de dezembro de 2018, contudo, somente iniciou suas
operagdes em 01 de novembro de 2019 e por esse motivo ndo estdo sendo
apresentadas demonstragdes comparativas. Nossa opinido ndo esta ressalvada em
relagcao a esse tema.
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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 periodo corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes contabeis como
um todo e na formacgédo de nossa opinido sobre essas demonstragbes contabeis e,
portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

a) Investimentos em Fundo Imobiliario

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo detinha o investimento no Fundo Mérito
Desenvolvimento Imobiliario | FIl - Fundo de Investimento Imobiliario cujo montante
representava 87,99% do seu ativo total. Conforme mencionado na Nota Explicativa
n° 4.2. o Fundo avalia este investimento pelo valor de mercado tomando como base
as informagdes financeiras dos investimentos. Devido a representatividade desse
ativo consideramos este tema um dos principais assuntos de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria consistiram em abordar o risco de existéncia,
titularidade e valorizagao dos investimentos em fundos de investimento imobiliario e
incluiram entre outros a comparagéo dos precos da carteira de ativos com cotacdes
de mercado e recalculo as posi¢cdes detidas pelo Fundo e conciliagdo da posi¢ao da
carteira de investimentos com o extrato do érgao custodiante dos ativos analisando
se tais relatorios conferem a propriedade dos ativos ao Fundo.

Baseado nos procedimentos de auditoria realizados n&o identificamos distor¢coes
significativas nos calculos e nas praticas contabeis utilizadas pela Administragcéo de
forma que os valores e as informagdes divulgadas as demonstragées contabeis
estdo apresentados com razoabilidade.

Responsabilidades da Administragio do Fundo pelas demonstrag¢ées
contabeis

A Administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragédo e adequada apresentagao
das demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboragdo de demonstragdes contabeis livres de distorcdo relevante
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragbes contabeis a Administracdo € responsavel pela
avaliagdo da capacidade do Fundo continuar operando divulgando quando aplicavel
os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboragdo das demonstracdes contabeis a ndo ser que a Administragao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboragao das demonstragbes contabeis.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis
tomadas em conjunto estdo livres de distorgao relevante independentemente se
causada por fraude ou erro e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido.
Segurancga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorgbes relevantes existentes. As distorgdes
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando
individualmente ou em conjunto possam influenciar dentro de uma perspectiva
razoavel as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes contabeis.

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:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragbes
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 detecgado de distor¢cdo relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro ja que a fraude pode envolver o ato de burlar
os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais;

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

¢ Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacbes feitas pela Administracdo do
Fundo;

e Concluimos sobre a adequacdo do uso pela Administragcdo do Fundo, da base
contabil de continuidade operacional e com base nas evidéncias de auditoria
obtidas se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢gdes que
possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes
nas demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido se as
divulgagdes forem inadequadas;

¢ Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até
a data de nosso relatério, todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o
Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional,

e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragbes
contabeis inclusive as divulgagdes e se as demonstragdes contabeis representam
as correspondentes transagbes e€ os eventos de maneira compativel com o
objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito entre outros
aspectos do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes
significativas de auditoria inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos 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 objetos de comunicagéo aos responsaveis pela governancga
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstragdes contabeis do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem
os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio
de auditoria a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacédo 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 comunicagao podem dentro de uma perspectiva razoavel superar os
beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 30 de margo de 2020.

Pemom Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP 031.056/0-2

Emerson Fabri Raphael Teixeira Maciel
Contador CRC 1SP 236.656/0-6 Contador CRC 1SP 302.257/0-5
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MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS Fll - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 32.397.369/0001-76

(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragdes do resultado para o periodo de 01 de novembro

a 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em Reais - R$)

Composigao do resultado do exercicio

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Receita com Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
Receita com Cotas de Fundo de Investimento

Receita com Agbes de Companhias Abertas

Outras receitas/despesas operacionais
Despesas de Taxa de Administragao e Gestado
Despesas de Corretagem

Taxa de Fiscalizagdo ANBIMA

Outras despesas

Lucro liquido do exercicio

As notas explicativas sado parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Nota 31/12/2019

578.452
525.236
636
52.581

(8.825)
10 (4.884)
10 (126)
10 (3.454)
10 (361)
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FII - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ e 32.397.369/0001-76

(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstracgao dos fluxos de caixa para o periodo de 01 de novembro a
31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em Reais - R$)

Das atividades operacionais
Resultado do periodo

Ajuste ao lucro do exercicio

Valorizagado/ Desvalorizagdo de Cotas de Fundo de Invest. Imob.
Valorizagao/ Desvalorizagao de Cotas de Fundo de Invest.
Valorizagao/ Desvalorizagao de Valores Mobiliarios Listados

Decréscimol/(acréscimo) em ativos

Cotas de Fundo de Investimento

Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario

Receita com Ag¢des de Companhias Abertas

Taxa de Administragédo e Gestao

Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades operacionais
Aporte de capital da aquisigédo do fundo

Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades financiamento

Diminuicao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do periodo
No final do periodo

Diminuicao liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes contabeis.
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01/11 a
31/12/2019

569.627

(522.937)
(636)
(52.455)

(4.734)

(2.519.108)

(274.625)
4.868

(2.800.000)

2.800.000

2.800.000
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstragdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

1.

Contexto operacional

O Mérito Fundos e Ag¢des Imobiliarias Fll — Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”) administrado por Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores
Mobiliarios Ltda. foi constituido juridicamente em 18 de dezembro de 2018,
entretanto, iniciou suas operagées em 01 de novembro de 2019 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 objetivo 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 da aquisicdo de Cotas de outros Fundos
de Investimentos Imobiliarios e Agdes de Companhias Abertas.

Aprovacgéao das demonstragoes contabeis

Em 30 de margo de 2020 a Administradora do Fundo autorizou a divulgagéo das
demonstragdes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2019.

Base de preparacao e elaboraciao das demonstragoes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas e sdo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pela Instrugéo n° 516/11 e 517/11 da
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e alteragdes posteriores incluindo os
Pronunciamentos, as Orientagdes e as Interpretagdes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade (CFC) desde que n&o conflitantes com as disposi¢des contidas
nas instrugdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

O exercicio social do Fundo se encerra em 31 de dezembro de cada ano,
entretanto, devido as operagdes do Fundo terem iniciado em 01 de novembro de
2019 as demonstragdes contabeis apresentadas nao contemplam o resultado do
exercicio e o fluxo de caixa completo com 12 meses, bem como as
demonstragdes contabeis comparativas.

11
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstragdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

2.1. Base de mensuragao

As demonstrag¢des contabeis foram preparadas com base no custo histdrico
com excegao dos ativos financeiros de natureza imobilidaria e nao
imobiliaria, bem como as propriedades para investimentos que estao
mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrugdo CVM n°
516/11.

2.2. Moeda funcional e de apresentagao das demonstragdes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real (R$) mesma moeda de preparagdo
e apresentagcao das demonstragées contabeis.

3. Descrigao das principais praticas contabeis
a) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos
financeiros com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da
contratacdo que sao prontamente conversiveis e estdo sujeitos a um
insignificante risco de mudanga de valor utilizados pelo Fundo na gestdo das
obrigagdes de curto prazo.

b) Classificagcao dos instrumentos financeiros
(i) Data de reconhecimento

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

(ii) Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo.

Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor
justo, acrescidos do custo de transacao exceto nos casos em que os ativos e
passivos financeiros sdo registrados ao Valor Justo por meio do Resultado
(VJR).

Os ativos financeiros sao incluidos para fins de mensuragdo em uma das
seguintes categorias:

12
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstragdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

e Ativos financeiros 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 os ganhos realizados e ndo realizados sobre
esses titulos sdo reconhecidos no resultado.

¢ Ativos financeiros mantidos até o vencimento

Essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o propdésito de serem
mantidos até o vencimento para os quais o Fundo tem intengdo e capacidade
comprovada de manté-los até o vencimento.

Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por nao
recuperagao com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

Em geral os ativos financeiros s&o inicialmente reconhecidos ao valor justo que
é considerado equivalente ao preco de transacao.

Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao Valor Justo por meio do
Resultado (VJR) séo reconhecidos e ajustados pelos custos de transagao.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretada como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela
data por duas partes bem informadas agindo deliberadamente e com prudéncia
em uma transagao em condigdes regulares de mercado.

A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente
e significativo (“prego de mercado”).

Caso néo exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro
seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente
adotadas pelo mercado financeiro levando-se em conta as caracteristicas
especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo, as diversas espécies
de riscos associadas a ele.

Como regra geral variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros
para negociacdo sdo reconhecidas na demonstracdo do resultado em suas
respectivas contas de origem.

(iii) Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do
balango patrimonial:
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e Aplicacoes financeiras de natureza nao imobiliaria: Cotas de Fundo de
Investimento;

e Aplicagées financeiras de natureza imobiliaria: Cotas de Fundo de
Investimento Imobiliario;

o Acoes de Companhias Abertas: acoes de Companhias Abertas.

c) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdao gerados em favor do Fundo e seu custo ou
valor puder ser mensurado com seguranga.

Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma
obrigagao 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 variagdes
monetarias ou cambiais incorridas.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulante quando é provavel que
sua realizagao ou liquidagao ocorrera nos proximos 12 meses caso contrario sdo
demonstrados como ndo circulante.

d) Apuracgao do resultado

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

3.1. Uso de estimativas e julgamentos

A preparagao das demonstragdes contabeis do Fundo de acordo com as
normas contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de investimento
imobiliarios exige que a Administragdo faca julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicagdo de politicas contabeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.

Os resultados reais podem divergir dessas estimativas. Estimativas e
premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisées com relacéo a
estimativas contdbeis s&o reconhecidas no exercicio em que as estimativas
sao revisadas e em quaisquer exercicios futuros afetados.
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e) Lucro por cota

e Cotas de Fundos de Investimentos: sdo atualizadas diariamente pelo
respectivo valor da cota;

e Cotas de Fundos de Investimentos Imobiliarios e Agdes de Companhias
Abertas:

v' Negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo: as Cotas de Fundos de

Investimento Imobiliario e Agbes de Companhias Abertas sao valorizadas
pela cotagdo de fechamento do ultimo dia em que foram negociadas em
Bolsa de Valores ou pelo valor patrimonial de cota divulgado pelo
administrador do Fundo onde os recursos sao aplicados quando o valor da
cota negociada nao reflete o valor justo conforme a politica de precificagao
da Administradora que segue as diretrizes do manual de apregamento do
custodiante/controlador;

v Nao Negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao: as aplicagdes em cotas

de fundos de investimentos sdo atualizadas mensalmente com base no
valor patrimonial da cota divulgada pelo administrador do fundo onde os
recursos sao aplicados.

4. Aplicagées financeiras

As aplicacgdes financeiras estédo representadas por:

4.1.

4.2.

De natureza nao imobiliaria

e Cotas de fundos de investimento

31/12/2019
Investimento em Cotas de Fundo de Investimento 5.370

Planner Fundo de Investimento Multimercado é administrado pela Planner
Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda..

As cotas ndo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer
momento (liquidez diaria).

A rentabilidade é determinada pela variagao do Certificados de Depdsitos
Interbancéarios (CDI).

De natureza imobiliaria

O Fundo possui cotas de Fundo de Investimento Imobiliario (FIl) conforme
a seguir:
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31/12/2019
Valor da
Ticker | Quantidade cota R$ % (*)

Mérito Desenv. Imobiliario | FlI MFI111 22.500 131.96| 2.969.100 | 0,9760
Fundo de Investimento Imobiliario
Barigui Rendimentos Imobiliarios FlI BARI11 500 109.90 54,950 0,0181
General Shop. Ativo e Renda Fundo de
Investimento Imobiliario FlI FIGS11 200 89.98 17.996 | 0,0059

23.200 331.84| 3.042.046| 1,0000

(*) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total
de cotas emitidas dos fundos imobiliarios investidos.

4.3. Acgoes de Companhias Abertas

31/12/2019
Valor da
Ticker |Quantidade | acdo R$ % (*)
Construtora Tenda S/A TEND3 1.700 30.19 51.323 |0,1569
MRV Eng. e Partic. S/A MRVE3 2.000 21.55 43.100 |0,1318
Gafisa S.A. GFSA3 3.900 8.67 33.813 |0,1034
Eztec S.A. EZTC3 800 51.9 41.520 10,1269
Direcional Engenharia S.A. DIRR3 2.700 15.00 40.500 (0,1238
Cyrela Brazil Realty S.A. CYRES3 1.300 29.69 38.597 10,1180
Cyrela Commercial Properties S.A. CCPR3 1.500 25.41 38.115 |0,1165
Aliansce Sonae Shopping Centers S.A. ALSO3 800 50.14 40.112 |0,1226
14.700 232.55| 327.080 | 1,000

(*) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre agbes
de Companhias Abertas.

5. Taxa de administracao e de performance

a) Taxa de administragdo

Pela prestagao dos servigos de administragdo, gestéo, custddia e escrituragao
sera devida pelo Fundo uma remuneracao equivalente a 1,0% ao ano calculada
sobre o patriménio liquido do Fundo a qual sera apropriada por dia util como
despesa do Fundo a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de

cotas sendo que:

e 0,195% ao ano apurados da forma acima serao destinados diretamente ao
Administrador observado o valor minimo de R$ 22.500 a ser reajustado pelo
IGP-M a cada intervalo de doze meses;

e 0,80% apurados da forma acima serao destinados diretamente ao Gestor
observado o valor minimo de R$ 25.000 a ser reajustado pelo IGP-M a cada

intervalo de doze meses;

¢ A taxa maxima de custddia recebida pelos servigos indicados acima a ser
paga pelo Fundo ao Custodiante € de 0,005% ao ano sobre o valor do
patriménio liquido do Fundo observado o valor minimo de R$ 2.500,00 a ser
reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses.
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O saldo a pagar para a Administragdo em 31 de dezembro de 2019 é de R$ 986.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 houve apropriagao de despesa
a titulo de taxa de administragdo de R$ 986.

b) Taxa de performance

Pelo servigo de gestdo adicionalmente sera devida pelo Fundo uma
remuneragao correspondente a 20% do que exceder a variacdo de 100% do CDI
a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente até o quinto dia util
do primeiro més do semestre subsequente diretamente para o Gestor a partir do
més em que ocorrer a primeira integralizagdo de cotas independente da Taxa de
Administragao.

A apropriagao da Taxa de Performance sera realizada no ultimo dia Gtil de cada
més conforme mencionado no regulamento do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 nido houve apropriagdo de
despesa a titulo de taxa de performance.

6. Emissao e resgate de cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patriménio liquido
sendo nominativas e escriturais. A cada emissao serao distribuidas Cotas que
atribuirao a seus respectivos titulares os mesmos direitos.

Todas as Cotas tém direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas devendo
o Cotista exercer o direito de voto no interesse do Fundo.

Os Cotistas participaram em igualdade de condigbes dos lucros distribuidos
tomando-se por base a totalidade das Cotas subscritas sem levar em
consideracgao o percentual de Cotas ainda nao integralizadas.

Os Cotistas do Fundo (i) ndo podem exercer direito real sobre os imdveis e
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo e (ii) ndo respondem
pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos ativos
imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo salvo quanto a obrigagao de
pagamento das Cotas que subscrever.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668 e no artigo 9° da
Instru¢do CVM n° 472 as Cotas do Fundo ndo serdo resgataveis.

Em novembro de 2019 a 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo foi
encerrada com uma captacao de R$ 2.800.000,00.
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7.

Distribuicado de resultados

O Fundo devera distribuir aos Cotistas no minimo 95% dos resultados apurados
segundo o regime de caixa com base em balangco ou balancete semestral
encerrado na forma da legislagéo 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 Gtil do més subsequente ao periodo de apuragao
e somente fardo jus aos rendimentos os cotistas que estiverem registrados como
tais no fechamento das negociagdes do ultimo dia util do més de acordo com as
contas de depdsito mantidas pela instituicdo responsavel pela prestagdo de
servigos de escrituragao das cotas do Fundo.

A distribuicao dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente
realizada apos o efetivo recebimento dos ativos imobilidrios que compde a
carteira do Fundo subtraidas todas as despesas provisdes e encargos incidentes
até o més de competéncia cuja base de calculo demonstramos a seguir:

01/11 a

31/12/2019
(+) Receitas apurados no periodo segundo o regime de competéncia 578.452
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (8.825)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 569.627
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa do FlI (550.520)
(+) Despesas por competéncia e néo transitadas pelo caixa do FlI 4.994
(=) Lucro ajustado base para o calculo da distribuicao 24.101
Resultado distribuido no exercicio -
Percentual do resultado contabil recebido/pago distribuido 0%

7.1. Legislagao tributaria

O Fundo conforme legislagéo em vigor € isento de impostos tais como: PIS,
COFINS e imposto de renda, este ultimo sé incidindo sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplicagdes em renda fixa do saldo de caixa do
fundo (compensaveis quando da distribuigdo de resultados aos cotistas).

Para usufruir deste beneficio tributario conforme determina a Lei n°
9.779/99 deve atender aos seguintes requisitos:

i. Distribua pelo menos a cada seis meses 95% de seu resultado de caixa
ao0s cotistas;

ii. N&o invista em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sdécio de imdével pertencente ao Fundo, quotista que possua
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada mais de 25% das
cotas do Fundo.
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7.1.1. Cotista

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estédo sujeitas a retencéo de
20% a titulo de imposto de renda na fonte.

7.1.2. Isengao de imposto de renda para pessoas fisicas

Estao isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragao de ajuste
anual das pessoas fisicas de acordo com o artigo 40 da Instrugédo
Normativa da Receita Federal n°® 1585/15 os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de Investimento Imobiliario:

i. Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado;

ii. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o
Fundo de Investimento Imobiliario possua no minimo 50
(cinquenta) cotistas;

iii. N&o sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas emitidas pelo Fundo de Investimento Imobiliario ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na aliena¢do ou no resgate
de Cotas dos Fundos de Investimento Imobiliario por qualquer beneficiario
inclusive por pessoa juridica isenta sujeitam-se a incidéncia do imposto
sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

8. Patriménio liquido

8.1.

8.2.

Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2019 o patriménio liquido esta representado por
28.000 cotas com valor patrimonial de R$ 120,34 totalizando um valor de
R$ 2.800.000,00.

Rentabilidade do Fundo
O patriménio liquido médio do Fundo, o valor da cota, a rentabilidade do

Fundo e a rentabilidade dos rendimentos distribuidos sdo demonstrados
como segue:
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10.

11.

12.

Rentabilidade em %
Data Valor da Cota Mensal Acumulada
29/11/2019 113,5056086 - -
31/12/2019 120,3438325 6,02% 6,02%

Demandas judiciais

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

Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo no periodo de 01 de novembro a 31 de
dezembro de 2019 é assim apresentado:

01/11 a 31/12/2019 % PL
Patrimoénio liquido médio 3.273.892 -
Despesas administrativas (8.825) -0,27%
Taxa de Administracdo e Gestéo (4.884) -0,15%
Despesas de corretagem (126) -0,00%
Taxa de Fiscalizagdo ANBIMA (3.454) -0,11%
Outras despesas (361) -0,01%

Servigos de controladoria, custédia e escrituragao

A Planner Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. presta
servigos de controladoria, custddia e escrituracdo de cotas de acordo com as
normas legais e regulamentares.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplicava o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugao CVM n° 516/2011 para
instrumentos financeiros e propriedades para investimentos mensurados no
balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo da mensuragédo do
valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

a.) Nivel 1: o valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimentos negociados em mercado ativos € baseado nos pregos de
mercado cotado na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo ou
agéncia reguladora e aqueles precos representam transagbes de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais;
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b.) Nivel 2: o valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimentos que ndo sao negociados em mercados ativos é determinado
mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos
possivel nas estimativas especificas da Entidade. Se todas as informagbes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo
mercado o instrumento estara incluido no Nivel 2;

c.) Nivel 3: se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em
dados adotados pelo mercado o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no
artigo 7° da Instrugédo CVM 516.

A tabela a seguir apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor

justo:
Ativos

Ativos financeiros a valor justo por meio Saldo

do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 total
Cotas de Fundo de Investimento 5.370 - - 5.370
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario 3.042.046 - - 3.042.046
Acdes de Companhias Abertas 327.080 - -| 327.080
Total do ativo 3.374.496 - -13.374.496

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo n&o possuia passivos mensurados pelo
valor justo.

13. Riscos associados ao Fundo

Em razao da natureza dos ativos que poderao integrar o patriménio do Fundo e
observados os requisitos de diversificagao de tais investimentos o Fundo e seus
cotistas estdo expostos aos seguintes fatores de risco:

(i) Risco de liquidez: os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter
liquidez significativamente baixa em comparagao 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
participagdo. O quotista corre o risco de ndo conseguir alienar sua
participagdo no momento e nas condigdes que desejar;
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(ii)

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 interrupgao 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 diminuicdo nos
resultados do Fundo;

(iii) Risco relacionado a fatores macroeconémicos e regulatérios: o Fundo

esta sujeito aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo e
demais variaveis exodgenas 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 monetaria envolveram no passado alteragdes nas taxas de
juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas,
mudangas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras
condi¢cdes macroecondmicas impactam significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional.

A adogdo de medidas que possam resultar na flutuagcdo da moeda,
indexacao da economia, instabilidade de precos, elevagao de taxas de juros
ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios do
Fundo. Além disso o Governo Federal, o Banco Central do Brasil (BACEN),
a CVM e demais 6rgaos competentes poderdo realizar alteragdes na
regulamentagédo do setor imobiliario 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

(v)

podem estar sujeitos a oscilagbes de pregos em fungdo da reagao dos
mercados a eventos econdmicos e politicos, tanto no Brasil como no exterior.
As variagdes de pregos desses ativos financeiros e imobiliarios poderao
ocorrer também em fungao de alteragdes nas expectativas dos participantes
do mercado o que pode gerar mudangas nos padroes de comportamento de
precos sem que haja mudangas significativas no contexto econémico e/ou
politico nacional e internacional;

Risco de descontinuidade: nas hipdteses de liquidagdo antecipada do
Fundo os cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e
poderdo nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
remuneracao proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora ou demais prestadores de servigos do Fundo nenhuma multa
ou penalidade a qualquer titulo em decorréncia desse fato;
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14.

15.

(vi) Risco de crédito: consiste no risco dos emissores de titulos de renda fixa

ou variavel que integram a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigacdes de pagar tanto a principal como as respectivos juros e corre¢ao
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 imével conforme suas previsdes. Essa falta
de sucesso pode ser causada por conceito inadequado do produto,
precificagdo incorreta, concorréncia de produtos na mesma regiao e
auséncia de demanda. Nesses casos o investimento no Fundo podera gerar
retornos diferentes ou até prejuizos;

(vii)Risco de desapropriagao: 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 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
exdgenos ao controle da Administradora tais como: moratéria, mudanga nas
regras aplicaveis aos seus ativos, mudangas impostas aos ativos financeiros
e imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, alteragdo na politica
monetaria, aplicacbes 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: moratdria, guerras,
revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracéo
na politica econdmica e decisdes judiciais.

Politica de divulgac¢ao de informagoes

As informacgdes obrigatdrias sao divulgadas nos sites da CVM, B3 S.A. — Brasil,
Balcao e estao a disposigao dos cotistas na sede da Administradora.

Servigos de auditoria e consultoria

(a) Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381/2003 informamos que o Fundo

contratou a Pemom Auditores Independentes S.S. somente para a prestagao
de servigos de auditoria das demonstragées contabeis ndo ocorrendo a
prestacao de qualquer outro tipo de servigo;

(b) As demonstragbes contabeis do Fundo deverdo ser divulgadas no site da

Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstragdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

16. Eventos subsequentes
16.1.Emissao de Cotas

Conforme Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 11 de
fevereiro de 2020 foi aprovada a realizagdao da 22 (segunda) emissao de
Cotas a serem objetos de Oferta Publica nos termos da Instru¢ao CVM n°
400.

Serado emitidas no maximo 2.000.000 (dois milhdes) de novas Cotas ao
prego unitario de R$ 100,00 por Cota.

16.2.COVID-19

Em 31 de janeiro de 2020 a Organizagdao Mundial da Saude (OMS)
anunciou que o Corona virus (COVID-19) é uma emergéncia de saude
global.

O surto desencadeou decisdes significativas de governos e entidades do
setor privado que somado ao impacto potencial do surto aumentaram o
grau de incerteza para os agentes econdémicos e podem gerar impactos
relevantes nos valores reconhecidas nas demonstragdes contabeis.

Considerando os possiveis impactos desse surto na posigao patrimonial e
financeira do Fundo a Administragdo avaliou sua capacidade de continuar
em operagao no futuro previsivel.

A avaliacdo da Administracdo considera premissas relevantes como por
exemplo: prego do mercado dos ativos, volatilidade e liquidez.

Tais premissas foram atualizadas para considerar os principais cenarios
possiveis esperados pelo Fundo com base em todas as informagbes
relevantes disponiveis até a data de autorizagdo para emissdo dessas
demonstragdes contabeis e especificamente as incertezas relacionados ao
surto do COVID-19 como também as medidas tomadas pelo Fundo para
mitigar os impactos do surto nas operagbes e nas demonstragbes
contabeis, portanto, as demonstragdes contabeis foram preparadas
baseadas no pressuposto de continuidade operacional.

O Fundo avaliou que houve uma redugéo de 25% do patriménio liquido do
Fundo em decorréncia do surto do COVID-19. O patrimbnio liquido em
margo/2020 é de R$ 2.520 (R$ 3.370 em dezembro/2019).
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstragdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

A Administragdo analisou os eventos ocorridos entre a data base das
demonstragdes contabeis e a data de sua divulgagcao e nao identificou
outros aspectos que requeiram divulgacdo consoante a legislag&o vigente.

Planner Trustee Dist. De Tit. De Val. Mob. Ltda. Reinaldo Dantas
Administrador Contador CT CRC 1 SP110330/0-6

X=-X=-X-X-X-X
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TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO
MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FII —
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ N° 32.397.369/0001-76

Identificacdo do investidor:

Nome completo/Razao ou Denominagdo Social: Telefone/Fax:

Enderego: Complemento: CEP: Cidade/UF/Pais:

Informacoes do investidor pessoa fisica:

Nacionalidade: Data de Nascimento: Estado Civil: Profissdo:

Cédula de Identidade: Orgdo Emissor: CPF: E-mail:

Informacodes do investidor institucional:

CNP3:

Representantes legais: Telefone/Fax do representante legal:

Cédula de Identidade do (')rgéo CPF do representante legal: E-mail do representante legal:
representante legal: Emissor:

Procurador (conforme aplicavel): Telefone/fax:

Nacionalidade do | Data de Nascimento do | Estado civil do | Profissao do procurador:
procurador: procurador: procurador:

Cédula de Identidade do | Orgdo Emissor: CPF do procurador: E-mail do procurador:
Procurador:

O INVESTIDOR E REPRESENTADO, NESTE ATO, PELO COORDENADOR LiDER, PELO
COORDENADOR CONTRATADO OU PELA INSTITUICAO CONSORCIADA ABAIXO
QUALIFICADA:

Razdo ou Denominagao Social: CNP3: Telefone/Fax:
Enderego: Complemento: CEP: Cidade/UF/Pais:
1
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Representantes legais/procurador (procuragao anexa): Telefone/Fax do representante legal:

Cédula de Identidade do | Orgdo CPF do representante legal: | E-mail do representante legal:

representante legal: Emissor:

O investidor, acima qualificado (“Investidor”), na qualidade de subscritor de cotas da segunda
emissdo do MERITO FUNDOS E A(;6ES IMOBILIARIAS FII — 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 Instrucdo da Comissdao de Valores Mobilidrios ("CVM") n°® 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis,
administrado pela PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicio integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n®
3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n°® 67.030.395/0001-46,
sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n® 12.691, de 16 de
novembro de 2012 (“Administrador”), vem pelo presente Termo de Adesao ao Regulamento e
Ciéncia de Risco (“Termo de Adesdo”):

I Declarar que:

a) Recebeu, leu e compreendeu este Termo de Adesao, a versdo vigente do Regulamento e do
prospecto da oferta publica das Cotas (“Prospecto” e “Oferta”, respectivamente),
devidamente atualizadas, incluindo, sem limitagdo, os capitulos e segGes 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 condicGes, razdo pela qual formaliza aqui a sua adesao ao Regulamento, em carater
irrevogavel e irretratavel, sem quaisquer restricoes;

b) Fez sua propria pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre o Fundo e,
considerando sua situagao financeira e seus objetivos de investimento, tomou a decisao de
prosseguir com o investimento nas Cotas;

c) Teve amplo acesso as informagdes que julga necessarias e suficientes para a decisdo de
investimento, notadamente aquelas fornecidas no Prospecto;

d) O investimento nas Cotas é adequado a sua situacdo financeira, ao seu nivel de sofisticacdo,
ao seu perfil e estratégia de investimento;

e) Obriga-se a manter sua documentacdo 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 omissao ou irregularidade nessa documentagao;
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g)

h)

II.

a)

b)

<)

d)

e)

Tem pleno conhecimento das disposicdes da Lei n® 9.613, de 03 de margo de 1998, conforme
alterada, e legislacdo e regulamentagao complementar, estando ciente de que as aplicacdes
em cotas de fundos de investimento estdo sujeitas a controle do Banco Central do Brasil e
da CVM, que podem solicitar informagOes sobre as movimentagdes de recursos realizadas
pelos cotistas de fundos de investimento;

Os recursos que serdo utilizados na integralizacao de suas Cotas ndo serdo oriundos de
quaisquer praticas que possam ser consideradas como crimes previstos na legislacdo relativa
a politica de prevencao e combate a lavagem de dinheiro, conforme acima referida;

Esta ciente de que as Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, em uma Unica
vez, mediante transferéncia eletronica da conta corrente bancaria ou conta de investimento
aberta ou mantida pelo Investidor junto ao Coordenador Lider, ao Coordenador Contratado
ou a Instituicdo Consorciada, nas Datas de Liquidacdo indicadas no Prospecto; e

Obriga-se a prestar ao Administrador quaisquer informages adicionais consideradas
relevantes para justificar as movimentagdes financeiras por ele solicitadas.

Declarar que esta de acordo e ciente:

do objetivo e da politica de investimento adotada pelo Fundo, inclusive de que os recursos
correspondentes ao capital a ser investido serao aplicados preponderantemente nos
seguintes “Ativos Imobilidrios”: (i) acdes, debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscrigao e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de
valores mobiliarios, 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 imobiliarios; e (ii) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios;

da composicao da carteira do Fundo (“Carteira”);

de (i) todos os riscos envolvidos em uma aplicacdo no Fundo; (ii) que todos os ativos
componentes da Carteira poderdo, em um primeiro momento, ter liquidez significativamente
baixa em comparagdo a outras modalidades de investimento em fundos de investimento;
(iii) que o Fundo ndo possui um ativo especifico, sendo caracterizado como fundo de
investimento imobilidrio genérico; e (iv) que ndo ha qualquer indicagdo na politica de
investimento do Fundo sobre a quantidade de Ativos Imobilidrios que o Fundo deverd
adquirir, ficando a Carteira do Fundo sujeita a possibilidade de concentragdo em um nimero
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 nao 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;
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g)

h)

),

k)

da existéncia de quéruns qualificados para aprovagdo de certas matérias pela Assembleia
Geral de Cotistas, bem como quanto a possibilidade de serem realizadas algumas alteracdes
no Regulamento sem prévia deliberacdo por referida Assembleia Geral de Cotistas, por forca
de regulamentagao legal posterior;

de que o cotista do Fundo, nos termos da legislagdo aplicavel, (i) ndo podera exercer
qualquer direito real sobre ativos integrantes do patrimonio do Fundo, e (ii) nao responde
pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos ativos detidos pelo
Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever;

de que ndo ha limitacdo de subscricdo ou aquisicdo, no mercado primario ou secundario, de
Cotas por qualquer investidor, observado que, nos termos da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro
de 1999, conforme alterada se o Investidor for o incorporador, construtor ou socio 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 n° 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;

de que todos os rendimentos que vierem a ser distribuidos a partir do momento da primeira
Data de Liquidacdo serdo distribuidos em igualdade de condigbes para todos os cotistas do
Fundo, independentemente, portanto, da Data de Liquidagdao em que cada Cota houver sido
integralizada;

de que os investimentos do Fundo ndo representam depdsitos bancarios e nao 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 redugao 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 variacdo e perda do patrimonio liquido do Fundo;

de que, ndo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a
politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza,
sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas
de liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuagao, 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 hipétese alguma, serdo
responsabilizados, entre outros eventos, por qualquer depreciacao ou perda de valor dos
ativos integrantes da Carteira, pela solvéncia das contrapartes, pela inexisténcia ou baixa
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o)

p)

q)

III.

1Iv.

liqguidez 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 nao constitui
garantia de rentabilidade/performance futura;

de que a existéncia de rentabilidade de outros fundos de investimento imobiliario ndao
representa garantia de resultados futuros do Fundo;

de que, sem prejuizo das divulgagdes relativas a Oferta através dos websites do
Administrador, das Instituicdes Participantes da Oferta, da B3 (conforme abaixo definido) e
da CVM, as divulgacOes relativas a Oferta poderdo ser disseminadas, também, (i) por meio
de aviso resumido publicado no jornal Valor Econémico, no qual serdo indicados os websites
onde os investidores poderdao obter as informacdes detalhadas e completas, por meio de
hyperlink, nos termos do artigo 54-A da Instrugao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, 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 balcao nao organizado
administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3");

de que as Cotas integralizadas serdo registradas para negociacdo exclusivamente no
mercado secundario de bolsa administrado pela B3, sendo certo que somente serdo liberadas
para negociacdo no mercado secundario 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 comunicacOes 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 comunicacdo e comprometendo-se a informar ao
Administrador qualquer alteracdo com relacao a este e-mail e/ou a pessoa de contato.

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, inexatidao ou imprecisao das referidas declaragoes.

Nao obstante as declaragbes prestadas no ambito do item II, acima, declarar:

que a celebracdo deste Termo de Adesdo e a assungao e o cumprimento das obrigagOes 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 Adesao, dos quais o Investidor seja parte ou aos quais o Investidor esteja
vinculado;
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b)

d)

VI.

a)

b)

se aplicavel, que estd devidamente constituido e em funcionamento de acordo com a
legislacdo e regulamentacdo aplicavel, estando devidamente autorizado a operar;

se aplicavel, que esta devidamente autorizado e obteve todas as licencas e autorizagdes
necessarias a celebracdo deste Termo de Adesado, a assuncdo e cumprimento das obrigacdes
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
estatutarios e/ou estdo legitimamente outorgados para assumir em nome do Investidor as
obrigacdes estabelecidas neste Termo de Adesao.

Reconhecer:

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 irrefutavel de transmissao dessas ordens, em todos os
seus detalhes;

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 ja o Administrador
de qualquer responsabilidade, custos, encargos e despesas advindos de reclamacdes 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], [DATAL.

[NOME DO INVESTIDOR]
[por procuragao [NOME DO COORDENADOR LIDER/ COORDENADOR
CONTRATADO/INSTITUICAO CONSORCIADA]]
Investidor
Por: Por:
Cargo: Cargo:
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