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PROSPECTO DEFINITIVO
DE DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA 52 EMISSAO DO

MERITO CEMITERIOS FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n© 46.157.247/0001-17

No montante de até

R$ 150.000.000,00

(cento e cinquenta milhdes de reais)

Registro CVM/SRE/RFI/2023/00034, em 12 de dezembro de 2023

Cédigo ISIN das Cotas: BRMCEMCTF006 Autorreguiagio

Codigo de Negociagdo das Cotas na B3: MCEM11 ANBIMA
Classificagdo ANBIMA: “Tijolo”, “Renda”, “Gestdo ativa”, “Outros.

O MERITO CEMITERIOS FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), fundo de investimento constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica ("CNP3J”) sob o n°® 46.157.247/0001-17, representado por sua
administradora Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., instituigdo financeira com sede na cidade de S&o Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Rua Funchal, n® 418, 21° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ sob o nimero 41.592.532/0001-42,
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") a exercer a atividade de administragdo e gestdo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, na categoria “administrador fiduciario”, conforme o Ato Declaratério n® 19.203, expedido em 26 de outubro
de 2021 ("Administrador” ou “Mérito DTVM") estd realizando uma oferta publica de distribuigdo primaria de, inicialmente, até 1.500.000
(um milhdo e quinhentas mil) cotas (“Cotas”), integrantes da 52 (quinta) emissdo de Cotas do Fundo (“52 Emissao”), todas nominativas
e escriturais, em classe Unica, com preco de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Preco de Emissdo”), na Data de Liquidagdo,
perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) ("Montante Inicial da Oferta”),
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, podendo ser acrescido com as Cotas do Lote Adicional, sob o regime de melhores esforgos
de colocagdo para a totalidade das Cotas, nos termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugdo CVM 160”) e da
Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrugcdo CVM n° 472" e “Oferta”, respectivamente). Nesse sentido, a critério
do Coordenador Lider, podera ser emitido um lote adicional de até 375.000 (trezentas e setenta e cinco mil) Cotas, aumentando em até
25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas originalmente ofertada (“Lote Adicional”), totalizando o montante de até
R$ 187.500.000,00 (cento e oitenta e sete milhdes e quinhentos mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria,
correspondentes a 1.875.000 (um milhdo e oitocentas e setenta e cinco mil) Cotas (“Montante Total da Oferta”). As Cotas do Lote
Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Sera admitida
a distribuicdo parcial das Cotas, nos termos do Artigo 74, da Resolugdo CVM 160, desde que atingido o montante minimo de 500.000
(quinhentas mil) Cotas, equivalente a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria
(“Montante Minimo da Oferta”). Desde que o Montante Minimo da Oferta seja colocado, a Oferta podera ser encerrada e as Cotas que
ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas deverdo ser canceladas pelo Administrador. Caso ndo seja colocado o Montante Minimo
da Oferta, a Oferta sera cancelada. Para mais informagdes acerca da distribuigdo parcial das Cotas, veja a segdo “Outras Caracteristicas da
Oferta”, sob o titulo “Distribuigdo Parcial e Subscrigdo Condicionada”, na pagina 27 do presente Prospecto. A Oferta serd realizada no Brasil,
sob o rito de registro ordinario, conforme o Artigo 28, Inciso IV, da Resolugdo CVM 160, sob regime de melhores esforgos de colocagdo, e
destinada aos Investidores (conforme definido abaixo), sob a coordenagdo e distribuigdo do Administrador (“Coordenador Lider”).
O processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com a ades&o de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado
de capitais, e devidamente habilitadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo ("B3”). As demais instituigdes integrantes do consércio de
distribuicdo da Oferta, se contratadas (os “Participantes Especiais”’, que, em conjunto com o Coordenador Lider, as
“Instituigées Participantes da Oferta”), estardo sujeitas as mesmas obrigacGes e responsabilidades do Coordenador Lider no que toca
a distribuicdo das Cotas, inclusive no que se refere ao cumprimento das disposigdes da legislacdo e regulamentagdo em vigor. As Cotas
serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado primario no Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA"); e (ii) negociadas
no mercado de bolsa, ambos operacionalizados e administrados pela B3.

Os custos e despesas da Oferta, estimados em R$ 7.500.000,00 (sete milhdes e quinhentos mil reais), conforme discriminado neste
Prospecto, serdo arcados com os recursos da Taxa de Distribuicdo Primaria (*"Taxa de Distribuicao Primaria”). A Taxa de Distribuigdo
Primaria ndo integra o Preco de Emissdo e, portanto, de integralizagdo das Cotas, e sera destinada para o pagamento ou o reembolso das
despesas incorridas na Oferta de Cotas do Fundo. Todas as despesas e custos da presente Oferta serdo pagos pelo Fundo e reembolsados
pelos Investidores, com o pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria. Caso os recursos captados com a Taxa de Distribuigdo Primaria
sejam, por qualquer razdo, insuficientes para o pagamento da totalidade dos custos da Oferta, cabera ao Fundo custear essa diferenca.
Caso, apo6s a Ultima Data de Liquidagdo da Oferta, seja verificado que o valor total arrecadado com a Taxa de Distribuicdo Primaria é
superior ao montante necessario para cobrir os gastos da distribuicdo primaria das Cotas, o saldo remanescente arrecadado sera
incorporado ao patriménio do Fundo.

0OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 6 A 18 DESTE PROSPECTO.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS
COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

A DATA DESTE PROSPECTO E 07 DE MARGO DE 2024

Coordenador Lider/Administrador Assessor Legal
EIMERITO FREITASLEITEY
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AVISOS IMPORTANTES

ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO
UMA RECOMENDAGCAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS COTAS. ANTES DE
TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO
AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O
REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO,
DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

O REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 10 DE OUTUBRO DE 2023 E
OBTIDO EM 12 DE DEZEMBRO DE 2023. ADICIONALMENTE, A OFERTA SERA REGISTRADA
NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E
DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO "“CODIGO DE
ADMINISTRACAO E GESTAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE DESDE 02.10.2023
(“cODIGO ANBIMA").

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA, BEM COMO DAS NORMAS
EMANADAS PELA CVM E SERA DISPONIBILIZADO AOS INVESTIDORES DURANTE O
PERIODO DE DISTRIBUICAO. O REGISTRO DA OFERTA 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 A SEREM
DISTRIBUIDAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO 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 O INVESTIDOR. O FUNDO NAO CONTA
COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E DEMAIS
PARTICIPANTES DA OFERTA OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM
CLASSIFICACAO DE RISCO.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU PRETENDIDA.
QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO
REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. A RENTABILIDADE PASSADA NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS
COTISTAS DO FUNDO.

A OFERTA NAO ESTA SUJEITA A CONDICOES QUE CORRESPONDAM A UM INTERESSE
LEGITIMO DO EMISSOR, E CUJO IMPLEMENTO NAO DEPENDA DE ATUACAO DIRETA OU
INDIRETA DO EMISSOR.

AS INFORMACOES 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 ATENCAO PARA
AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO,
BEM COMO AS DISPOSICOES QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO
ESTA EXPOSTO.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Breve Descricao da Oferta

As Cotas da 52 Emissdo do Fundo serdo objeto de distribuicdo publica, sob o rito de registro
ordinario previsto no Artigo 28, Inciso IV, da Resolucdo CVM 160, e sera conduzida de
acordo com os termos e condicdes do Regulamento e do Contrato de Distribuicao,
observadas a Resolugao CVM 160 e a Instrugao CVM 472.

A Oferta serd coordenada pelo Coordenador Lider, em regime de melhores esforcos de
colocacao, nos termos e condicdes firmados no Contrato de Distribuicdo. Para maiores
informacOes, sugere-se a leitura da Secao 11 deste Prospecto.

A Oferta foi aprovada por meio do Ato de Aprovacgao da Oferta, cujos termos e condigdes
podem ser verificados no Anexo 01, na pagina 79 deste Prospecto. O Ato de Aprovacdo da
Oferta pode ser acessados por meio do: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “"Regulados CVM (sobre e dados enviados
a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagoes de fundos”, em
seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “MERITO
CEMITERIOS FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, em seguida clicar o sistema
Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado.

Os cotistas do Fundo renunciaram ao seu direito de preferéncia para subscricdo de Cotas
da Emissdo, nos termos do Ato de Aprovacao da Oferta, de modo que nao havera direito
de preferéncia no ambito da Oferta.

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n°® 6.385/76, da Resolucao
CVM 160, da Instrucdo CVM 472, do Cédigo ANBIMA e das demais leis, regulamentacGes
e disposicOes legais aplicaveis ora vigentes. O pedido de registro da Oferta foi apresentado
a CVM em 10 de outubro de 2023. Adicionalmente, a Oferta sera registrada na ANBIMA,
em atendimento ao disposto no “Cdédigo ANBIMA de Administracdo e Gestdo de Recursos
de Terceiros” vigente a partir de 02 de outubro de 2023.

Apresentacao da classe decotas, conforme o caso, com as informacoes que o
Administrador deseja destacar em relacdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas da 52 Emissao: (i) sdo de classe Unica; (ii) correspondem a fragoes ideais do
Patrimonio 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; (vi) ndao conferem aos seus titulares
propriedade ou outros direitos reais sobre os imdveis ou titulos ou sobre fracdo ideal desses
imoveis; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo, aos seus titulares,
direito de preferéncia, nos termos do Regulamento; 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 52 Emissdo e a qualidade de
Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Observado o disposto abaixo, as Cotas colocadas no dmbito da Oferta fardo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem integralizadas, calculados pro rata
temporis a partir da data de sua integralizagdo, somente no que se refere a distribuigdo de
rendimentos do més em que forem subscritas e integralizadas, participando integralmente
dos rendimentos distribuidos nos meses subsequentes. Conforme descrito nos documentos
da Oferta, o recibo da Cota somente se converterd em tal nova Cota apds a obtengdo de
autorizacao da B3. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e
se convertera em Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de
Encerramento e formulario de liberacdo de negociacdao das Cotas na B3, quando as Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3. Dessa forma, a primeira distribuicao de
rendimentos sera distinta para as Cotas integralizadas no ambito da Oferta. A partir dessa
distribuicdo, todas as Cotas em circulagdo se tornardo fungiveis e terdo os mesmos direitos
das demais Cotas do Fundo. Os rendimentos do Fundo serdo distribuidos aos Cotistas de
acordo com as contas de deposito mantidas pelo Escriturador. Fardo jus a distribuigdo
mensal dos resultados somente os Cotistas que estiverem adimplentes com suas
obrigacgdes de integralizagdo das Cotas quando da divulgacao do valor de rendimento a ser
distribuido.
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Identificacdo do publico-alvo

A Oferta é direcionada aos Investidores, conforme definido acima, quais sejam: Os
investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados, ou com sede no Brasil
ou no exterior, desde que autorizados a investir no Brasil conforme legislacdo e
regulamentacdo aplicavel em vigor, inclusive investidores qualificados e profissionais.

No ambito da Oferta nao serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 1° da Resolugdo da CVM 11 e, tampouco, por regimes
proprios de previdéncia social de que trata a Lei n® 9.717, de 27 de novembro de 1998,
conforme alterada.

Adicionalmente, os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar da
Oferta, sem qualquer limitacao em relacao ao valor total da Oferta, observado, no entanto,
que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) das Cotas do
Montante Inicial da Oferta, os Pedidos de Reserva das Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 56, da Resolugcao CVM 160, observado
que a vedagdo ndo sera aplicavel: (i) as instituigbes financeiras contratadas como
formadores de mercado, se contratadas; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades
ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagdo minima de recursos em
fundos de investimento para fins da realizacao de investimentos por determinado tipo de
investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de
aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocagao para
as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores
mobiliarios inicialmente ofertada, sem levar em consideracao as Cotas do Lote Adicional.

Indicacdo sobre a admissdo a negociacao em mercados organizados

As Cotas da 52 Emissdo ofertadas serdao admitidas para: (i) distribuicdo e liquidacdo no
mercado primario, por meio do DDA; e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado secundario
no “PUMA Trading System”, por meio do mercado de bolsa; ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Cotas realizadas pela B3.

O Escriturador sera responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem depositadas
na B3.

Durante a colocacdo das Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Cota
recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até obtencdo de
autorizacao da B3, ndo serd negociavel. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o
recibo da Cota somente se convertera em tal Cota apos a obtengdo de autorizagdo da B3.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em
Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e
formulario de liberacdo de negociagdo das Cotas na B3, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.

As InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 e ao
Coordenador Lider, conforme o caso, das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de
Reserva. As InstituicOes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva
feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo
Investidor.

Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicdo

O valor nominal unitario de cada Cota da 52 Emissdao é de R$ 100,00 (cem reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalente a R$ 5,00 (cinco reais) por Cota.

Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria da quinta emissdo de Cotas do
Fundo, de, inicialmente, 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas, totalizando o
montante de até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milh3es de reais), sem considerar
a Taxa de Distribuicdo Primaria e o Lote Adicional, podendo o Montante Inicial da Oferta
ser aumentado em virtude do Lote Adicional.
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Serd admitida a emissdo do Lote Adicional, nos termos do Artigo 52, da Resolugdao CVM
160, a critério do Coordenador Lider, de até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante
Inicial da Oferta, correspondente a emissdao de até 375.000 (trezentas e setenta e cinco
mil) Cotas adicionais, equivalente a R$ 37.500.000 (trinta e sete milhdes e quinhentos mil
reais) resultando em um montante total da oferta de até R$ 187.500.000,00 (cento e
oitenta e sete milhdes e quinhentos mil reais). As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas
a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da
Oferta.

Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, nos termos do Artigo 74, da Resolugcdao CVM
160, desde que atingido Montante Minimo da Oferta, ou seja, 500.000 (quinhentas mil)
Cotas, totalizando o montante de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja
atingido, a Oferta sera cancelada.

Quantidade de Cotas a ser Ofertadas

Serao ofertadas inicialmente até 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas, sendo
certo que, com o acréscimo do Lote Adicional, a quantidade total de Cotas a serem
ofertadas poderd ser acrescida em 375.000 (trezentas e setenta e cinco mil) Cotas,
totalizando até 1.875.000 (um milhdo e oitocentas e setenta e cinco mil) Cotas.
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3. DESTINAGAO DE RECURSOS

Destinacao de Recursos

O Fundo pretende destinar e aplicar os recursos liquidos a serem captados na Oferta,
inclusive os recursos provenientes da emissao de novas Cotas do Lote Adicional, de forma
ativa e discricionaria, respeitando o previsto na Politica de Investimento. Para mais
informagdes sobre a Politica de Investimento do Fundo, recomenda-se a leitura do Capitulo
VI do Regulamento, disponivel na pagina 73 deste Prospecto.

Sem prejuizo do disposto acima, os recursos da Oferta poderdo ser destinados para a
aquisicdo de Certificado de Recebiveis Imobilidrios lastreado em um titulo de crédito a
ser emitido pelo Consércio Cortel SP (inscrito no CNPJ sob o n® 47.701.152/0001-85)
através da Virgo Companhia de Securitizagdo (inscrita no CNPJ sob o n® 08.769.451/0001-
08). A taxa anual estimada do Certificado de Recebiveis Imobilidrios é cerca de 24% a.a.
(vinte e quatro por cento ao ano), com pagamentos de juros mensais.

O Fundo pretende captar R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) com a
Oferta para investir no Consorcio Cortel SP, com a finalidade de adiantar as despesas de
capital (capex) e acelerar o incremento da receita, conforme descrito no Estudo de
Viabilidade anexo a este Prospecto.

O Consorcio Cortel SP possui um patrimonio liquido de R$ 200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais) dividido entre 21.500.000 (vinte e um milhdes e quinhentas mil) acdes
ordinarias e 19.000.000 (dezenove milhdes) acdes preferenciais, das quais o Fundo detém
43% (quarenta e trés por cento) do total das acdes preferenciais e 35% (trinta e cinco por
cento) do total das acGes ordinarias.

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NA DATA DESTE PROSPECTO, NAO HA
GARANTIA DE QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR CONSEGUIRAO DESTINAR OS
RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE
VIABILIDADE. DESTE MODO, OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA PODERAO SER
ALOCADOS EM OUTROS ATIVOS, DESDE QUE ADERENTES A POLITICA DE
INVESTIMENTO DO FUNDO

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES. NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO
CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O
DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A
UTILIZACAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A
DESTINACAO DE RECURSOS ORA DESCRITA NAO CONFIGURA QUALQUER
COMPROMISSO DO FUNDO OU DO ADMINISTRADOR EM RELACAO A EFETIVA
APLICACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA
CONCRETIZACAO DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE
ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. ALEM DISSO, POR
DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES DETALHES.

Indicar a eventual possibilidade de destinacao dos recursos a quaisquer ativos
em relacdo as quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovacoes
necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de
risco, explicacdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formacédo dos precos
destas operacoes.

Na data deste Prospecto, ndo ha possibilidade de destinacdo dos recursos da Oferta para
aquisicdo de Ativos Imobiliarios em situagdo de Conflito de Interesses.

No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por
meio da distribuicao, informar quais objetivos serdo prioritarios.

Em caso de distribuicdo parcial, nos termos do Artigo 73, da Resolugao CVM 160, das Cotas
da 52 Emissdo e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos captados
serdao aplicados em conformidade com o disposto nesta Secao.

4



NAO HAVERA FONTES ALTERNATIVAS DE CAPTACAO, EM CASO DE DISTRIBUICAO
PARCIAL.

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O ADMINISTRADOR PODE,RA DEFINIR A
ORDEM DE PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA.
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4. 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 informagdes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas ao Fundo, a Politica de
Investimento, a composicao da carteira e aos Fatores de Risco descritos nesta secdo, aos
guais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas do
mercado em geral, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e
negociacdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador mantenha
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

AS APLICAGOES REALIZADAS NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DO
ADMINISTRADOR/ COORDENADOR LIDER, DOS COORDENADORES
CONTRATADOS, , DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. NAO EXISTE QUALQUER PROMESSA DO
FUNDO, DO ADMINISTRADOR/COORDENADOR LIDER ACERCA DA
RENTABILIDADE DAS APLICAGCOES DOS RECURSOS DO FUNDO.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, em ordem
decrescente, de acordo com o fator de materialidade conforme uma escala qualitativa de
risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolugdo CVM 160, os quais ndo sdo os Unicos
ao0s quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios,
situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo seja atualmente de
conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste
momento.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS
CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.

Riscos relacionados a liquidez.

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez significativamente baixa
em comparacao a outras modalidades de investimento. Uma vez que o Fundo é um
condominio fechado e ndo 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 deverad encontrar, sob sua exclusiva
responsabilidade, um comprador para sua participagdo. Adicionalmente, o Cotista devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo
e do risco de nao conseguir alienar sua participacdo no momento e nas condicdes que
desejar.

Escala Qualitativa de Risco:
Risco relativo a concentracao e pulverizagao.

Nao 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 emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a
deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdao dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberacGes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento
tributéario do Fundo e/ou dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de diluicao.

Na eventualidade de novas emissoes de Cotas do Fundo, os Cotistas incorrerdo no risco de
terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Né&o existéncia de garantia de eliminagdo de riscos.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de Mercado

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condigdes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo
afetados principalmente pelas condicdes politicas e econémicas nacionais e internacionais.
A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a implementacao do Plano
Real. Tais ajustes tém implicado na realizacao de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém
dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcangar os objetivos sociais e
econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia
mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento. Nesse
processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Ndo obstante,
a integracdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os
ajustes necessarios, tais como alteracdo na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento
na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos
agentes econbmicos, e outras medidas que podem provocar mudangas nas regras
utilizadas no nosso mercado. O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia
significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura
econbmica e politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte
em perdas para os cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do
Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas
e normas, frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas
fiscais, controle de pregos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e limitacdo as
importagoes, entre outras medidas, que poderdo resultar em perdas para os cotistas. As
atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o preco de mercado
das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas
ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

. politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor imobiliario;

. inflagao;

. instabilidade social;

o liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

o politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

o racionamento de energia elétrica; e

. outros fatores politicos, sociais e econ6micos que venham a ocorrer no Brasil ou que
o afetem.
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As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobilidrios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas
podem afetar a confianca dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando
na desaceleracdo da economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas. O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econbmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.
Considerando que € um investimento de longo prazo e voltado a obtengdo de renda, pode
haver oscilacdo negativa do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado
secundario no curto prazo podendo, de forma a gerar perdas superiores ao capital aplicado
para o Cotista e/ou Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no
curto prazo.

Portanto, existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobilidrios
integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagbes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo de ativos. Além
disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos
gue, além da remuneracao por um indice de precos, sdao remunerados por uma taxa de
juros, e sofrerao alteragdes 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
Imobilidrios, o patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo,
o Administrador pode ser obrigado a liquidar os Ativos a pregos depreciados, podendo, com
isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Inexisténcia de Rendimento Predeterminado

As Cotas terdo seu valor atualizado todo Dia Util, conforme os critérios de avaliacdo dos
ativos integrantes da carteira do Fundo. A valorizacao de tais ativos nao representa
nem devera ser considerada promessa ou garantia de rentabilidade aos Cotistas.
Portanto, os Cotistas somente receberdao rendimentos se os resultados da carteira do
Fundo assim permitirem.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Conflito de Interesses decorrentes da atual composicdo de cotista
do Fundo

Na data deste Prospecto, o Unico Cotista do Fundo é outro fundo de investimento imobiliadrio
também administrado pela Administradora. Apds o encerramento da Oferta, o atual Unico
cotista podera ter mantido parcela substancial das cotas do Fundo, o que |Ihe garantiria
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdao dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas
pelo Cotista majoritario (no cenario descrito, o fundo de investimento imobiliario
administrado pela Administradora) em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento
do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, podendo tal imparcialidade implicar em perdas
patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de insolvéncia do Grupo Cortel

No contexto de investimentos em Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs), é
imprescindivel analisar os riscos associados a liquidez e a possibilidade de insolvéncia da
companhia emissora dos ativos que lastreiam a emissdo do titulo. O CRI que sera objeto
da destinagao dos recursos da Oferta sera emitido com lastro em titulos de crédito devidos
pelo Grupo Cortel SP. Neste sentido, a falta de liquidez ou a insolvéncia do Grupo Cortel,
decorrente de motivos diversos, como condigdes econOmicas adversas, dificuldades
financeiras internas, alteragdes na legislagdo ou mesmo ma gestdo dos recursos, podera
afetar o pagamento do CRI. Atrasos nos pagamentos ou até mesmo a inadimpléncia por
parte do Grupo Cortel SP podem resultar na redugdao dos rendimentos do fundo e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo, acarretando prejuizos ao cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de Colocacdo Parcial da Oferta

Desde que observado o Volume Minimo da Oferta, a Oferta podera ser concluida de forma
parcial, o que pode impactar os planos de investimento e a rentabilidade do Fundo. Existe
a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as
Cotas ofertadas pelo Fundo, o que, consequentemente, fard com que o Fundo detenha um
patrimonio menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma redugdo nos planos de
investimento do Fundo. Tendo em vista a possibilidade de Distribuicdo Parcial das Cotas
objeto da Oferta, desde que respeitado o Volume Minimo da Oferta, o Administrador podera
adquirir cotas de FII, observados os recursos disponiveis ao Fundo. Nao obstante, a
rentabilidade do Fundo estara diretamente relacionada com os ativos que o Fundo consiga
adquirir com os recursos obtidos no @mbito da Oferta, ndo havendo qualquer garantia de
que as perspectivas de rendimento das cotas de FII adquiridas pelo Fundo venham
efetivamente a se concretizar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Nao Concretizacao da Oferta

Caso ndo seja atingido o Volume Minimo da Emissdo, a Oferta serd cancelada e as
Instituicdes Participantes da Oferta deverdo devolver aos Investidores e aos Cotistas os
recursos eventualmente depositados, os quais deverdao ser acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidacdo, com deducdo, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero.
Nesta hipotese, a expectativa de rentabilidade de tais recursos podem ser prejudicada, ja
gue os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devidos, nessas hipdteses, apenas
os rendimentos liquidos auferidos pelos Ativos Imobiliarios no periodo. Incorrerdo também
no risco acima aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Subscricao.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desapropriacao.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de sinistro.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Ambientais: Contingéncias e Alteracoes nas Leis e Regulamentos
Ambientais

Os locatarios e proprietarios de imoveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar
atrasos e custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente a atividade de incorporacdo, construcao e/ou reforma em regides ou areas
ambientalmente sensiveis. Na hipotese de violagcdo ou ndo cumprimento de tais leis,
regulamentos, licencas e autorizagdes, os proprietarios e locatarios dos imdveis e,
eventualmente, os FII que sejam proprietarios dos referidos imodveis, podem sofrer sancbes
administrativas, tais como multas e indenizagdes por prejuizos causados ao meio
ambiente, interdigao de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagdes,
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ou estarem sujeitas a sangdes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas
ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
agravar a necessidade de emprego de recursos na adequagdao ambiental e obtencdo de
licencas ambientais que anteriormente ndao necessitavam. Qualquer dos eventos acima
podera ter um impacto negativo na arrecadacdo de aluguéis dos imdveis, causar rescisao
dos contratos de compra e venda dos imdveis ou a interrupcdo do fluxo de pagamento de
créditos a eles relativos, o que podera afetar adversamente os resultados do Fundo.
Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecao ambiental serem alteradas
apos a aquisicdo de um imodvel pelos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo, antes
do desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que podera trazer
atrasos e/ou modificacdes do objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipotese,
as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de concentracao da carteira do Fundo.

Ndo ha qualquer indicagdo na Politica de Investimento 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
a0s riscos inerentes a essa situagao. Além disso, existe a possibilidade de concentracao da
carteira em Ativos Imobilidrios na forma permitida no Regulamento representa risco de
liquidez dos Ativos Imobilidarios adquiridos. AlteracGes da capacidade competitiva do setor
investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o preco e/ou
rendimento dos ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser
obrigada a liquidar os ativos do Fundo a pregos depreciados, podendo, com isso, afetar
negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de concentracao e preponderancia das decisoes.

N3o ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista.
Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial
das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha
possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado a participacao do Fundo no Consércio Cortel SP.

O Consorcio Cortel SP possui um patrimonio liquido de R$ 200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais) dividido entre 21.500.000 (vinte e um milhdes e quinhentas mil) agdes
ordinarias e 19.000.000 (dezenove milhdes) acbes preferenciais, das quais o Fundo detém
43% (quarenta e trés por cento) do total das agGes preferenciais e 35% (trinta e cinco por
cento) do total das agdes ordinarias. Dessa forma, tendo em vista que os recursos da
Oferta serdo destinados para a aquisicdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios a ser
emitido pelo Consorcio Cortel SP, caso o referido consorcio venha a sofrer perdas ou
prejuizos, o Fundo podera ser afetado pelo inadimplemento do CRI e por possuir a referida
participacdo no consdrcio, o que pode acarretar perdas patrimoniais acentuadas ao Fundo
e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios.

Existe o risco das regras tributarias estabelecidas na Lei n®© 9.779/99 e na Lei n® 11.033/04,
alterada pela Lei n® 11.196/05, serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de
novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogagao de isengles vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos macroeconémicos gerais.

O Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econ6mica praticada pelo Governo e demais
varidveis exodgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou de situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econO6mica, financeira ou regulatéria que influenciem de forma relevante o
mercado financeiro brasileiro. Medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econdbmica e monetaria envolveram, no passado, alteracdes nas
taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas,
mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras condicdes
macroeconémicas, impactam significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A adocao de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacgao da
economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderdo impactar os negécios do Fundo, o valor de suas Cotas e/ou dos ativos
integrantes de sua carteira. Além disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil, a
CVM e demais érgaos competentes poderao realizar alteragdes na regulamentacao do setor
imobiliario ou de fundos de investimento, o que podera afetar a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco juridico.

A estrutura financeira, econémica e juridica deste Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigagdes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor. Entretanto, em razao
da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdes similares e de
jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes de estresse,
poderd haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos
para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de crédito.

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos
Imobilidrios 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.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos do Incorporador/Construtor.

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens do Fundo podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus
negoécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e
de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras dos
projetos relativos aos empreendimentos 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.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de prazo.

Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo é um investimento de longo prazo, pode
haver alguma oscilacao 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.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de Liquidez das Cotas

Os fundos de investimento imobilidario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma
de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas
Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
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suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagao no mercado
de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do
Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de Liquidez da Carteira do Fundo

O investimento neste Fundo é uma aplicacdo nos Ativos Imobiliarios, incluindo cotas de
FIIs e CRIs. A falta de liquidez de CRIs no mercado secundario podera acarretar a venda
dos titulos por um preco inferior ao projeto para o ativo, o que poderd impactar a
rentabilidade do Fundo. A rentabilidade das cotas de FIIs dependera do resultado da
administragdo dos investimentos realizados pelos FII emissores das cotas. No caso em
guestdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas do Fundo dependerdo diretamente
do resultado dos FII emissores das cotas de FII, que por sua vez, dependerd
preponderantemente das receitas provenientes da exploracdao comercial dos respectivos
empreendimentos. Os cotistas do Fundo poderao fazer jus ao recebimento de resultados
que lhes serdo pagos a partir da percepcgao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos FIIs cujas
cotas sejam adquiridas pelo Fundo, assim como pelos resultados eventualmente obtidos
pela venda das cotas de FII e/ou da venda e/ou rentabilidade dos Ativos Imobiliarios.
Adicionalmente, podera haver um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos
pelo Fundo e a data de aquisicdo das cotas de FII e inicio da obtencdo das receitas
distribuidas pelos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo. Desta forma, durante esse
periodo, os recursos captados pelo Fundo poderdao ser aplicados somente nos Ativos
Imobilidrios, o que poderda impactar negativamente a rentabilidade do Fundo nesse
periodo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Mercado

O desempenho do investimento em Ativos Imobilidrios pode ser afetado por flutuacGes de
mercado que impactem na taxa de juros de mercado, o CDI, tais como volatilidade na taxa
de juros corrente e futura, politica e econémica e demais itens alheios ao controle das
partes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
N&o Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos pelos quais o Fundo
€ a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos
cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias do Administrador, das Instituicdes
Participantes da Oferta, ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado
do Administrador ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito, e
consequentemente, aos quais os cotistas também poderdo estar sujeitos. As eventuais
perdas patrimoniais do Fundo nao estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma
que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo
além de seus compromissos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do Estudo de Viabilidade

Considerando que o Gestor foi responsavel pela elaboragdo do Estudo de Viabilidade do
Fundo, o qual é embasado em dados e levantamentos de fontes diversas, bem como em
premissas e projecoes realizadas pelo Gestor, estes dados podem nao retratar fielmente a
realidade do mercado no qual o Fundo atua e podem conter analises tendenciosas, e com
viés de mercado adotado pelo Administrador.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

12



T

”

itérios

Mérito Cem

l 4

MERITO

ﬂ

Risco da administracdo dos imoveis por terceiros

A administracdo dos empreendimentos integrantes da carteira do Fundo podera ser
realizada por empresas especializadas. Tal fato pode representar um fator de limitacdo ao
Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imdveis que considere
adequadas. As empresas especializadas possuem certo grau de autonomia para
administrar os empreendimentos imobilidrios, de modo que as acdes adotadas podem
eventualmente prejudicar as condicdes dos empreendimentos imobilidrios ou os
rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de a Rentabilidade estar Vinculada a Politica de Investimento

A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento. O
investimento em cotas de fundos de fundos de investimento imobilidrio € uma aplicacéo
em valores mobiliarios de rentabilidade variavel, o que significa que a rentabilidade a ser
paga ao cotista dependera, preponderantemente, do resultado das cotas de FII. Ndo ha
garantia de sucesso de implementacdo da Politica de Investimento almejada pelo Fundo,
ndo sendo possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos investimentos e operagoes
do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Despesas Extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. O
pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducao na rentabilidade das Cotas. O
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agbes judiciais, tributos, despesas
condominiais e outros custos atrelados aos Ativos Imobiliarios.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de depreciacdo do investimento

Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da obsolescéncia do imdvel
ao longo do tempo, podendo acarretar a necessidade de realizagdo de obras da construcao
e substituicdo de equipamentos e manutencdo dos imdveis.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Potencial Conflito de Interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de
aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, ndo sendo
possivel assegurar que eventuais contratacées ndo caracterizarao situacdes de conflito de
interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relacionado a disseminacao de doencas transmissiveis.

A disseminagao de doengas transmissiveis pelo mundo pode levar a uma maior volatilidade
no mercado de capitais global e uma pressao recessiva na economia global e brasileira. O
surto de doencas transmissiveis, como o da Covid-19, em uma escala internacional, pode
afetar a confianga do investidor e resultar em uma volatilidade esporadica no mercado de
capitais global, o que pode ter um efeito recessivo na economia global e brasileira e afetar
adversamente o interesse de investidores na aquisicado ou manutencao de Cotas.
Adicionalmente, referidos surtos podem resultar em restricdes a viagens, utilizacao de
transportes publicos e dispensas prolongadas das areas de trabalho, o que pode ter um
efeito adverso na economia global e, mais especificamente, na economia brasileira. Ainda,
os institutos de caso fortuito, forca maior e teoria da imprevisao, se adotados pelos agentes
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econOomicos e reconhecidos por decisGes judiciais, arbitrais e/ou administrativas, terdo o
objetivo de eliminar ou modificar os efeitos do inadimplemento ou as condigdes originais
de determinados negdcios juridicos, com frustacdo da expectativa das contrapartes em
receber os valores, bens ou servigos a que fizerem jus, em prazo, preco e condigdes
originalmente contratados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Aporte de Recursos Adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira do Fundo que acarretem patrimonio negativo do
Fundo, os Cotistas e/ou Investidores poderao ser chamados a aportar recursos adicionais
no Fundo, além do valor de subscricdo e integralizagdo de suas Cotas. As perdas e prejuizos
na carteira do Fundo poderdo ser provocadas, dentre outros fatores, pela ocorréncia de
perda e prejuizos nos fundos de investimento imobilidrios cujas cotas tenham sido
adquiridas pelo Fundo decorrentes de quaisquer contingéncias que tenham que ser arcadas
pelos referidos FII, pelo pagamento de indenizagdo a terceiros, incluindo os prestadores
de servico do Fundo, e de quaisquer condenacdes judiciais que tenham que ser suportadas
pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Perda da isencao de receita auferida por Fundos de Investimento
Imobiliario

A Lei n° 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sao isentos de
tributacao sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliqguem
recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador
ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo. Caso haja cotista, titular de
percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo, efetivamente subscritas ou
adquiridas em mercado secundario, que seja incorporador, construtor ou sécio,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, de empreendimento imobiliario em
que o Fundo indiretamente invista por meio da aquisicdo de cotas de FII, este se sujeitara
a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas, nos termos da legislagio em vigor.
Adicionalmente, os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo
Fundo estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de
20%, nos termos da Lei n°® 9.779/99, circunstdncia que podera afetar a Rentabilidade
Esperada para as Cotas. Nao estdo sujeitos a esta tributacdo a remuneragao produzida por
LH e CRI, nos termos da Lei n° 12.024/09.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Alteracao da legislacao tributaria para modificar ou excluir beneficios
tributarios

A legislagdo tributdria estd sujeira a alteragbes e poderd ser modificada a qualquer
momento para alterar ou excluir os beneficios tributarios que sdo ou que venham a ser
concedidos ao Fundo e aos seus cotistas, o que poderd impactar negativamente as
amortizacdes a serem feitas pelo Fundo aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de Crédito dos Ativos da Carteira do Fundo

Os Ativos Imobiliadrios e outros titulos de liquidez que poderdo compor a carteira do Fundo
estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento
de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigOes financeiras dos
emissores dos Ativos Imobilidrios, bem como alteragdes nas condigdes econdmicas, legais
e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento também podem
trazer impactos significativos em termos de precgos e liquidez dos ativos desses emissores.
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Mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo
fundamentadas, sdo igualmente capazes de trazer impactos nos precos dos respectivos
Ativos Imobilidrios, comprometendo a liquidez e a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de Forca Maior

A ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior relacionados aos Ativos
Imobilidrios podem impactar as atividades do Fundo. Os rendimentos do Fundo decorrentes
da exploracdo dos Ativos integrantes de sua carteira do Fundo estdo 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 Ativos. Portanto,
os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagGes atipicas, que poderao gerar perdas ao
Fundo e aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Criacdo para isencao de imposto de renda para pessoas fisicas

De acordo com a mesma lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e
os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20%. Nao obstante,
de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, conforme alterada,
ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaragao 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 balcdo organizado. O mencionado
dispositivo legal estabelece ainda que o beneficio fiscal de que trata (i) sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 cotistas e que (ii) ndo sera
concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas |lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
Embora estas sejam as regras tributarias vigentes para os fundos imobiliarios, existe o risco
de que possam ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Como nao
ha limitagdo a aquisicdo de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, a pessoa
fisica podera nao ter esse beneficio fiscal. Ndo ha como garantir que o Fundo mantenha, no
minimo, 50 cotistas. Caso o Fundo deixe de ter esse numero minimo de cotistas, os
Investidores e/ou Cotistas do Fundo que sejam pessoas fisicas e que sejam titulares de Cotas
que representem menos de 10% das Cotas emitidas e cujas Cotas |lhe deem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo nao
poderdo se beneficiar da isencao fiscal acima descrita.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Custos Relativos a Eventuais Reclamacées de Terceiros

Na qualidade de proprietario de cotas de FII, o Fundo podera incorrer em custos relativos
a eventuais reclamacgoes de terceiros. Na qualidade de proprietario de cotas de FII, o Fundo
podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais, nas mais diversas esferas. Nao
ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
administrativos e/ou judiciais propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reservas suficientes para defesa de seus
interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo venha a ser a parte
sucumbente nos processos administrativos e/ou judiciais mencionados acima, bem como
se as suas reservas nao forem suficientes para a defesa dos interesses do Fundo, é possivel
que os Cotistas e/ou Investidores venham a ser chamados a um aporte adicional de
recursos, mediante a subscricdo e integralizagao de novas cotas de emissdao do Fundo,
para arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Crédito das Cotas de FII

Os rendimentos das cotas de FII adquiridas pelo Fundo podem vir a nao ser honrados pelos
FII em razdo de qualquer prejuizo sofrido pelos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo
ou, ainda, em razdao dos respectivos devedores dos ativos integrantes da carteira dos FII
cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo ndo honrarem com 0S seus COMPromissos
assumidos com os referidos FII. A falta de rendimentos das cotas de FII adquiridas pelo
Fundo podera afetar negativamente ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Desempenho Passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos
em que o Administrador e as Instituicdes Participantes da Oferta tenham de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no
passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de
gue resultados similares serdao alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices
de inflacao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Alteracdo do Regulamento

O Regulamento pode ser alterado em consequéncia de normas legais ou regulamentares,
por determinacdo da CVM ou por deliberagdo da Assembleia Geral. Tais alteragdes poderao
afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Juridico

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo
ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos arbitrais, 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 subscricdo e integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, que deverdao arcar com eventuais
perdas. A despeito das diligéncias realizadas, é possivel que existam contingéncias nao
identificadas ou ndo identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Regulatoério

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradigcdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes de estresse, podera haver
perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencdo do arcaboucgo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de Alteracoes nas Praticas Contabeis

Atualmente, as praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operagoes e para a
elaboracdo das demonstracgoes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém
das disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n® 11.638, de 28 de
dezembro de 2007, que alterou a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orientacles e interpretagoes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM.
Caso a CVM venha a determinar que os pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo
CPC, em vigor na data deste Prospecto, passem a ser adotados para a contabilizagao das
operacgOes e para a elaboragao das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento
imobilidrio, a adocdo de tais regras poderdo ter um impacto nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo. Em 29 de dezembro de 2011, foi
promulgada a Instrucao CVM 516 que dispde sobre a elaboracao e divulgacao das
Demonstragdes Financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio - FII, regidos pela
Instrugdo CVM 472. Referida instrugdo dispde, entre outros, que os imdveis constantes do
patrimonio dos fundos de investimento imobilidario devem ser continuamente mensurados

16



T

”

ito Cemitérios

Méri

l 4

MERITO

ﬂ

pelo valor justo, o qual deve refletir as condicdes de mercado no momento da sua afericao.
Esta afericdo podera impactar significativamente o valor patrimonial das cotas de FII
adquiridas pelo Fundo, bem como as Cotas de emissao do Fundo e, consequentemente o
valor de mercado em que as cotas de FII e as Cotas de emissdo do Fundo elas sdo
negociadas, podendo causar perdas aos Cotistas e/ou Investidores, caso haja reducao no
valor patrimonial do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco dos Custos Serem Suportados pelos Investidores Cujas Cotas Serao
Liquidadas junto ao Escriturador

As Cotas liquidadas fora do ambiente da B3 ndo serdo automaticamente negociaveis no
ambiente da B3 apds a sua liquidacdo. A transferéncia das referidas Cotas para a central
depositaria B3, para permitir a sua negociacdo no ambiente da B3, sera de
responsabilidade do respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um agente de
custddia da preferéncia do Cotista. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista
podera incorrer em custos, os quais serdo estabelecidos pelo agente de custédia de
preferéncia do Cotista que desejar realizar a transferéncia em questao

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco Referente a Participacdao das Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdao adquirir Cotas do
Fundo. A Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade
de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no
mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas
Cotas fora de circulagao, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo.
O Administrador/Coordenador Lider ndo tem como garantir que o investimento nas Cotas
por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optarao por
manter suas Cotas fora de circulagado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos Atrelados aos Fundos Investidos

O Gestor pode nao ser capaz de identificar falhas na administracdo ou na gestdo dos FIIs
em cujas cotas o Fundo venha a investir. Assim, caso as falhas na administracdo do FII
prejudiquem os resultados do FII, o Fundo e os cotistas, como consequéncia, serdo
negativamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Governanca

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador; (b) os sécios,
diretores e funcionarios do Administrador; (c) empresas ligadas ao Administrador, seus
socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios,
diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto quando forem os Unicos Cotistas 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 em que se
dara a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de
bem com quem concorreram para a integralizagao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei © 6.404/76,
conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrugdo CVM 472. Tal restricdo de voto pode
trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “e”, caso estas decidam adquirir Cotas.
Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo
em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de
cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacgdo pela
auséncia de quorum de instalagdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco Operacional

Os Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo dependem diretamente de
administracdo e gestdo efetivas e adequadas, por parte do Administrador, sujeitando-se a
ocorréncia de eventuais riscos operacionais destes prestadores de servicos com relacdo
aos Ativos Imobiliarios. Caso tais riscos de ordem operacional venham a ocorrer, poderdo
afetar a rentabilidade das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco da Possibilidade de Amortizacdo das Cotas

Nos termos do Regulamento do Fundo, as Cotas do Fundo poderdao ser amortizadas,
conforme as diretrizes e estratégias estabelecidas pelo Administrador, proporcionalmente
ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao patrimonio liquido do
Fundo, sempre que houver alienacdo de ativos pelo Fundo. Dessa forma, os cotistas estdao
expostos ao risco de sofrerem um desinvestimento nos Ativos em prazo inferior ao
esperado, o que poderd implicar na dificuldade por parte dos Cotistas do Fundo em
selecionar ativos que tenham uma rentabilidade igual ou préxima a rentabilidade
proporcionada pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco Referente aos Outros Titulos e Valores Mobiliarios

Nos termos do Regulamento, o Fundo poderd adquirir quaisquer titulos e valores
mobiliarios previstos na Instrucdo CVM 472, ndao podendo ser previsto, nesta data, quais
ativos serao adquiridos especificamente. Nesse sentido, a depender do investimento do
Fundo em qualquer um desses outros titulos e valores mobilidrios, os riscos habituais
corridos pelo Fundo poderdo ser majorados. Além disso, podera haver futura
incompatibilidade com: (i) os limites de diversificacdo por emissor e por modalidade de
ativo determinado neste Regulamento e na legislacdo aplicavel a determinado investidor;
e (ii) parte do publico-alvo de acordo com a Politica de Investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE
MOTIVOS ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DO ADMINISTRADOR, TAIS
COMO MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANGCAS NAS REGRAS
APLICAVEIS AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS
FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA
ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS
NESTA SECAO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO
PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E
ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO
SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.

Informacgoes contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes 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 informacgdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos
e por outras fontes independentes, tais como a Fundagdo Getulio Vargas, dentre outras.
As informacdes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo deste Prospecto foram
obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e
publicacbes do setor. Tais declaragGes tém como base informagdes obtidas de fontes
consideradas confiaveis, tais como SECO-I - Sindicato das Empresas de Compra, Venda,
Locagdo e Administracdo de Imdveis Residenciais e Comerciais de Sdao Paulo e IBGE -
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, dentre outras
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5. CRONOGRAMA INDICATIVO

Segue abaixo Cronograma Indicativo dos principais eventos da Oferta:

Evento

Etapa

Data Prevista

(1)(2)(3)

1. Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM. 10/10/2023
Divulgagdo do Aviso ao Mercado, Publicagdo do Prospecto Preliminar e
2. ;o ~ e . 10/10/2023
Inicio das Apresentagdes a Potenciais Investidores.
Inicio do Periodo de Reserva e Recebimento dos Pedidos de Reserva dos Investidores. 18/10/2023
4, Recebimento das Primeiras Exigéncias da CVM Relativas a Oferta. 10/11/2023
Protocolo de Requerimento para Atendimento das
Exigéncias Relativos a Oferta na CVM.
5. Divulgagdo do Comunicado ao Mercado de Modificagao da Oferta, 21/11/2023
Alteracdo de Cronograma e Abertura de Periodo de Retratagdo da Oferta.
Reapresentacdo do Prospecto Preliminar e Lamina.
6. Inicio do Periodo de Retratagdo. 22/11/2023
7. Término do Periodo de Retratagdo. 28/11/2023
8. Recebimento das Exigéncias da CVM Relativas aos Vicios Sanaveis. 05/12/2023
Protocolo de Requerimento para Atendimento das Exigéncias Relativos
aos Vicios Sanaveis na CVM.
9. Divulgagdo do Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta, 07/12/2023
Alteracdo de Cronograma e Abertura de Periodo de Retratacdo da Oferta.
Reapresentacao do Prospecto Preliminar.
10. Inicio do Periodo de Retratagdo. 08/12/2023
11. Obtencao do Registro da Oferta da CVM. 12/12/2023
Encerramento do Periodo de Reserva e do Recebimento dos
12. Pedidos de Reserva dos Investidores. 13/12/2023
Divulgagdo do Anuncio de Inicio e Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo.
13. . , N 14/12/2023
Término do Periodo de Retratagao.
14. Realizagdo do Procedimento de Alocagao. 19/12/2023
15. Data de Liquidacdo do Periodo de Reserva. 21/12/2023
16. Inicio do Periodo de Subscricdo. 02/01/2024
17. Data Maxima para Encerramento do Periodo de Subscricdo. 02/02/2024
18. Data Maxima para Realizacdo do Procedimento de Alocacédo. 07/02/2024
19. Data Maxima para Liquidacdo do Periodo de Subscricdo. 09/02/2024
20. |Inicio do 2° Periodo de Subscricdo 19/02/2024
21. Recebimento do oficio de determinacdo de solicitagdo 20/02/2024
de modificacdo da Oferta da CVM
22. Resposta ao oficio solicitando a modificagdo da Oferta 21/02/2024
23. Deferimento do Pedido de Modificagdo da Oferta 06/03/2024
24. Divulgagdo do Comunicado de Modificagdo da Oferta
Disponibilizagdo da nova versdo do Prospecto Definitivo 07/03/2024
25. |Inicio do Periodo de retratacdo 08/03/2024
26. |Término do Periodo de Retratacdo 14/03/2024
27. Data Maxima para Encerramento do 2° Periodo de Subscricdo 22/03/2024
Data Maxima para Realizagdo do Procedimento de Alocagdo
28. referente ao 2° Periodo de Subscricédo 27/03/2024
29. Data Maxima para Liquidacdo do 2° Periodo de Subscricdo 01/04/2024
30. Inicio do 3° Periodo de Subscrigdo 02/04/2024
31. Data Maxima para Encerramento do 3° Periodo de Subscricéo 02/05/2024
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2. |Date xima pars Reazack o rocedmento de Aocacko o7/0s/2024
33. Data Maxima para Liquidagdo do 3° Periodo de Subscricéo 09/05/2024
34. |Inicio do 4° Periodo de Subscricdo 10/05/2024
35. Data Maxima para Encerramento do 4° Periodo de Subscrigdo 11/06/2024
s6. | ate Wi pere Reslisi o Procedmento de Alocagio 14/06/2024
37. Data Maxima para Liquidagdo do 4° Periodo de Subscricdo 18/06/2024
38. |Inicio do 5° Periodo de Subscricdo 19/06/2024
39. Data Maxima para Encerramento do 5° Periodo de Subscrigdo 18/07/2024
so. | Pats e s Reslizacio o Procedmento de Alocagio 23/07/2024
41, Data Maxima para Liquidagdo do 5° Periodo de Subscricdo 25/07/2024
42. |Inicio do 6° Periodo de Subscricdo 26/07/2024
43, Data Maxima para Encerramento do 6° Periodo de Subscrigdo 26/08/2024
4. |Dats s s Reslizacio o Procedmento de Alocagio 25/08/2024
45, |Data Maxima para Liquidagdo do 6° Periodo de Subscricdo 02/09/2024
46. Data Maxima para Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 05/09/2024

(1)

(2)

(3)

4

As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracgoes,
suspensées, prorrogacdes, antecipacbes e atrasos, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider,
mediante solicitacdo da CVM. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo deverd ser comunicada
a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta, seguindo o disposto nos Artigos 67 e 69, da
Resolucdo CVM 160. Ainda, caso ocorram alteragbes das circunstancias, revogacdo ou modificacdo da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogacdo, suspensdo, o cancelamento ou
qualquer modificacdo na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, do Administrador, da B3 e da CVM, por meio dos veiculos também
utilizados para disponibilizacdo deste Prospecto, do Aviso ao Mercado, do Antncio de Inicio e do Anuncio
de Encerramento.

Caso ocorram alteracbes das circunsténcias, revogacdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para informacgées sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e
cancelamento ou revogacao da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigcbes e forma para devolugdo e
reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, sugere-se a leitura da secdo “Alteracdo das
circunstancias, modificacdo, revogacdo, suspensdo e ou cancelamento da Oferta”, na pagina 23
deste Prospecto.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO OU MODIFICA(;AO DA OFERTA, O CRONOGRAMA
ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA A SEGAO “ALTERAGCAO DAS
CIRCUNSTANCIAS, MODIFICAGAO, REVOGAGAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA OFERTA”
DA SEGAO “RESTRICGES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”,
NA PAGINA 23 DESTE PROSPECTO.

A OFERTA FOI MODIFICADA, EM 21 DE NOVEMBRO DE 2023, EM 07 DE DEZEMBRO DE 2023 E
06 DE MARCO DE 2024, NOS TERMOS DO ARTIGO 67, §3°, DA RESOLUCAO CVM 160, PARA
ALTERACAO DO CRONOGRAMA COM A PRORROGAGCAO DO PRAZO PARA DISTRIBUICAO DA
OFERTA, INCLUSAO DE NOVOS PERIODOS DE SUBSCRICAO (E NOVAS DATAS PARA
REALIZACAO DOS PROCEDIMENTOS DE ALOCACAO E DE LIQUIDACAO DAS SUBSCRICOES
REALIZADAS DURANTE OS NOVOS PERIODOS DE SUBSCRICAO) E INCLUSAO DE
COMPLEMENTO NA REDACAO DOS FATORES DE RISCO VISTO A MUDANCA DOS FATORES DE
RISCO DO FUNDO.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

Histoérico das negociacoes

O Fundo realizou outras 4 (quatro) emissdes de cotas, sendo que na primeira emissao de
Cotas do Fundo, foram subscritas 960.000 (novecentos e sessenta mil) Cotas, tendo esta
sido encerrada em 26 de dezembro de 2022. Durante a segunda emissao de Cotas do
Fundo, foram subscritas 47.500 (quarenta e sete mil e quinhentas) Cotas, tendo esta sido
encerrada em 17 de abril de abril de 2023. Durante a terceira emissdo de Cotas do Fundo,
foram subscritas 24.500 (vinte e quatro mil e quinhentas) Cotas, tendo esta sido encerrada
em 12 de maio de 2023. Durante a quarta emissdo de Cotas do Fundo, foram subscritas
15.000 (quinze mil) Cotas, tendo esta sido encerrada em 26 de junho de 2023.

As cotas emitidas anteriormente pelo Fundo foram admitidas para negociagcdo nos
mercados administrados pela B3 em 17 de outubro de 2023, razao pela qual a divulgagdo
neste Prospecto das cotagdes minima, média e maxima das Cotas nos prazos solicitados,
consoante item 6.1 do Anexo C da Resolugdo CVM 160, ndo é aplicavel. Ndo obstante, o
histérico de negociacdo das cotas para o maior periodo disponivel, com preco de
fechamento, segue na tabela abaixo:

Data Ticker Preco Fechamento
13/11/2023 MCEM11 100
14/11/2023 MCEM11 100,2
16/11/2023 MCEM11 106
17/11/2023 MCEM11 106
20/11/2023 MCEM11 108
21/11/2023 MCEM11 108
23/11/2023 MCEM11 108
24/11/2023 MCEM11 109
27/11/2023 MCEM11 109
28/11/2023 MCEM11 109
29/11/2023 MCEM11 110
30/11/2023 MCEM11 110
01/12/2023 MCEM11 110
04/12/2023 MCEM11 110
05/12/2023 MCEM11 110
06/12/2023 MCEM11 110

Deste modo, para o periodo indicado, a cotacdo maxima é de R$ 110,00 (cento e dez
reais), a minima de R$ 100,00 (cem reais) e a média é de R$ 107,70 (cento e sete reais e
setenta centavos).

Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de
novas Cotas

As Cotas da 52 Emissao atribuirao aos seus titulares os direitos previstos no Regulamento
do Fundo. As novas Cotas subscritas, no caso de emissao de novas Cotas pelo Fundo,
conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia.

Para a presente Oferta, foi expressamente renunciado pelo cotista do Fundo o direito de
preferéncia.
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Indicacao da diluicdo econémica imediata dos cotistas que nao subscreverem as
cotas ofertadas, calculada pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem
emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da
emissdo em questao multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Quantidade | Patrimoénio Liquido Valor Patrimonial das
Quantidade de _C(_)tas o Fundg A E Cotas ApoOs a Captacdo |Percentual de
L, . de Cotas Emitidas Captacao dos e ey
Cenarios e - dos Recursos da Emissao | Diluicao (%)
Emitidas apés a Recursos da (*) (R$)
Oferta Emissao (*) (R$)
1 1.444.860 1.944.860 150.038.133,67 77,15 26
2 1.444.860 2.944.860 250.038.133,67 84,91 51
3 1.444.860 3.319.860 287.538.133,67 86,61 56

(*) Considerando o Patrimoénio Liquido do Fundo em 31 de agosto de 2023, acrescido no
valor captado no dmbito da Oferta nos respectivos cenarios.

Cenario 1: Considera a distribuicdo do Montante Minimo da Oferta, descontados os custos
previstos na tabela de custos da Oferta na Secdo “Contrato de Distribuicao -
Demonstrativo dos Custos de Distribuicao” na pagina 53 deste Prospecto.

Cenario 2: Considera a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, descontados os custos
previstos na tabela de custos da Oferta na Secao “Contrato de Distribuicdo -
Demonstrativo dos Custos de Distribuicdo” na pagina 53 deste Prospecto.

Cenario 3: Considera a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta acrescido do Lote
Adicional, descontados os custos previstos na tabela de custos da Oferta na Segao
“Contrato de Distribuicdo - Demonstrativo dos Custos de Distribuicdo” na pagina 53 deste
Prospecto.

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sdo meramente
ilustrativas, considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissao do Fundo em 31 de
agosto de 2023, sendo que, caso haja a reducdo do valor patrimonial das Cotas, quando
da liquidagdo financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser
superior ao apontada na tabela acima. PARA MAIS INFORMAGCOES A RESPEITO DO
RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, SUGERE-SE A LEITURA DA SEGCAO DE
FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO” NA
PAGINA 7 DESTE PROSPECTO.

Justificativa do Valor Nominal Unitario e o critério adotado para sua fixacao.

Conforme previsto no Regulamento do Fundo, o preco unitario de emissao podera ser
fixado com base na perspectiva de rentabilidade do fundo ou na média do prego de
fechamento das cotas do fundo negociadas na B3.

O Preco de Emissao por Cota no valor de R$ 100,00 (cem reais) foi aprovado por meio do
Ato de Aprovacdo da Oferta, o qual foi fixado de acordo com as perspectivas de
rentabilidade do Fundo e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com
a divulgagdo do Anuncio de Encerramento. Considerando o prego de negociagao na B3 e a
projecao de retorno, conforme estudo de viabilidade econ6mico-financeira, o valor da cota
na oferta foi definido em R$ 100,00 (cem reais) e esta entre o valor patrimonial das cotas
do fundo e o valor negociado no mercado secundario.

Nos termos do item 9.3 do Regulamento, o Administrador, desde que mediante a
comunicagdo prévia e expressa pelo Gestor, podera deliberar sobre novas emissoes de
cotas do Fundo independentemente de aprovagdao em Assembleia Geral de Cotistas e de
alteracao do Regulamento caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos
e da politica de investimento do Fundo, desde que respeitado o montante maximo de R$
1.000.000.000,00 (um bilhao de reais), conforme permitido pelo Artigo 15, Inciso VIII e
Paragrafo 1°, da Instrugao CVM 472.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

Descrigcdo de eventuais restricoes a transferéncia das Cotas

Nos termos da Resolucdao CVM 160, as Cotas subscritas na presente Oferta nao estdo
sujeitas as restricdes para negociacao no mercado secundario com o publico investidor em
geral, apds o encerramento da Oferta e observado os procedimentos estabelecidos pela B3
ou pelo Escriturador, conforme aplicavel. As Cotas serdo liberadas para negociacdao no
mercado secundario apds o encerramento da Oferta e a divulgacdo do formulario de
liberacao a negociacao das Cotas da B3.

Tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NAO ESTEJAM CAPACITADOS
A COMPREENDER E ASSUMIR OS SEUS RISCOS.

O INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO REPRESENTA UM INVESTIMENTO
SUJEITO A DIVERSOS RISCOS, UMA VEZ QUE E UM INVESTIMENTO EM RENDA
VARIAVEL, ESTANDO OS INVESTIDORES SUJEITOS A PERDAS PATRIMONIAIS E
A RISCOS, INCLUINDO, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS A LIQUIDEZ
DAS COTAS, A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS E A OSCILAGCAO DAS
COTAGOES DAS COTAS EM MERCADO DE BOLSA. ASSIM, OS INVESTIDORES
PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU INVESTIMENTO.

O investimento nas Cotas nao é adequado a Investidores que necessitem de liquidez, tendo
em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrios podem encontrar baixa
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas
em bolsa. Ainda, o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo admitindo
o resgate das Cotas, exceto em caso de sua liquidacio. RECOMENDA-SE, PORTANTO,
QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 6 A 18 DESTE PROSPECTO EM ESPECIAL, O TiTULO
“"RISCOS DE LIQUIDEZ DAS COTAS".

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO.

SUGERE-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A
SEGCAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 6 A 18 DESTE PROSPECTO, ANTES
DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGCAO DE
ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS COTAS.

Alteracao das Circunstancias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdao ou
Cancelamento da Oferta

Nos termos do Artigo 67, da Resolugao CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteragao
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do
protocolo do requerimento de registro de Oferta, ou que o fundamentem, a CVM pode:

(i) Deferir requerimento de modificacdo da Oferta protocolado pelo Coordenador Lider,
em comum acordo com o Administrador;

(ii) Reconhecer a ocorréncia de modificagdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis;
ou

(iii) Caso a situacao descrita no caput acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a
propria Oferta, deferir requerimento de revogacdo da Oferta protocolado pelo
Coordenador Lider.
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A modificagdo da Oferta realizada apds a concessdo do registro da Oferta pela CVM, exceto
se exclusivamente relacionada ao cronograma, deve ser submetida pelo Coordenador Lider
a aprovacao prévia da CVM. A modificacdo de Oferta realizada anteriormente a concessdo
do registro da Oferta pela CVM ndao demanda aprovacdao prévia da CVM, porém, sera
analisada no decorrer do periodo de analise do registro, observado o disposto na Resolugao
CVM 160.

O requerimento de revogacao ou de modificagdao da Oferta deve ser analisado pela CVM
em 10 (dez) dias Uteis contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de
todos os documentos e informacdes necessarios a sua analise, sendo que, apds esse
periodo, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas
exigéncias a serem atendidas. A CVM deve conceder igual prazo para atendimento a
eventuais exigéncias formuladas no ambito de requerimento de modificacdo ou revogacao
de oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) dias Uteis do
protocolo da resposta as exigéncias comunicadas.

O pleito de modificagdo ou revogagdo da Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja
manifestacdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contados do
seu protocolo na CVM, nos termos do Artigo 67, Paragrafo 6°, da Resolugdao CVM 160.

Tendo sido deferida a modificagdo, a CVM pode, uma Unica vez, por sua propria iniciativa
ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo de distribuicdo da oferta por até 90
(noventa) dias.

E sempre permitida a modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos investidores,
juizo que deve ser feito pelo Coordenador Lider/Administrador, ou para renuncia a condigdo
da Oferta estabelecida pelo Coordenador Lider, ndo sendo necessario requerer junto a CVM
tal modificacdo, observado que é obrigatdéria a comunicacdo da modificacdo a CVM que,
mediante requerimento do Coordenador Lider, pode prorrogar o prazo de distribuicdo da
Oferta em até 90 (noventa) dias nos termos do Artigo 67, paragrafo 79, da Resolugcao CVM
160.

Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacdo serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores que
aderiram a Oferta deverdo ser restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos
dados em contrapartida aos valores mobilidrios ofertados, na forma e nas condicGes
previstas neste Prospecto.

A modificacdo ou revogacdao da Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores, pela Instituicdo Participante da Oferta, e divulgada por meio de anuncio de
retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicées
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM, da B3 e do Fundos.Net, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgacdo do Anuncio de Inicio, de acordo com o Artigo 69, da
Resolugdo CVM 160.

As Instituicdes Participantes deverdao se acautelar e se certificar, ho momento do
recebimento dos Pedidos de Reserva, conforme o caso, de que o potencial investidor esta
ciente de que a Oferta foi modificada e de que tem conhecimento das novas condicdes a
ela aplicaveis. Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar
expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util contado do recebimento da
referida comunicagao que lhes for encaminhada diretamente pela Instituicdao Participante
por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo
passivel de comprovacgdo, e que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de
divulgacdo de anuncio de retificagdo, seu interesse em desistir da sua adesdo a Oferta. O
disposto neste paragrafo ndo se aplica a hipétese de modificagdo da Oferta para fins de
melhoramento da Oferta em favor dos Investidores, ressalvada determinacdo especifica
da CVM, caso entenda que a modificacao nao melhora a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARACAO DE ACEITAGAO. AS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA DEVERAO ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO
MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR OU COTISTA, CONFORME O CASO, ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA
FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME
O CASO.
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Nos termos do Artigo 70, da Resolugao CVM 160, a CVM pode suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, a oferta publica de distribuicdo que: (i) esteja se processando em
condigOes diversas das constantes da Resolugdao CVM 160 ou do registro; (ii) esteja sendo
intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme
a regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobilidrios; ou (iii) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da
CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro.

A CVM deve proceder a suspensdo da oferta quando verificar ilegalidade ou violacao de
regulamentacdo consideradas sanaveis. O prazo de suspensdo da oferta ndo pode ser
superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada deve ser sanada.
Findo esse prazo sem que tenham sido sanadas as irregularidades que determinaram a
suspensao, a SRE deve ordenar a retirada da oferta e cancelar o respectivo registro ou
indeferir o requerimento de registro caso este ainda nao tenha sido concedido.

Nos termos do Artigo 70, Paragrafo Quarto, da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato
de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao
verificacdo da implementagao das Condicdes Precedentes descritas na Secdo “Condicdes
Precedentes do Contrato de Distribuicdo”, na segao “Contrato de Distribuicdo”, na pagina
51 deste Prospecto, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do Artigo 70, Paragrafo Quinto, da Resolugdo CVM 160, a resilicdo voluntaria
do Contrato de Distribuicdo por motivo distinto daquele citado no paragrafo acima nao
implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribuigdo
seja firmado.

O Fundo e as Instituicdes Participantes da Oferta devem divulgar imediatamente, por meios
ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdao da Oferta, comunicado ao mercado
informando sobre a suspensdo ou o cancelamento, bem como dar conhecimento de tais
eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente (por meio de
mensagem eletrénica ou correspondéncia enviada ao endereco da respectiva Instituicao
Participante da Oferta), para que, na hipdtese de suspensdo, informem a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data de recebimento da comunicacdo, eventual decisdo de desistir da Oferta, observado
que terdo direito a restituicdo integral dos valores dados em contrapartida a subscrigdo
das Cotas, na forma e condicOes previstas no Contrato de Distribuicdo e no Prospecto, (i)
todos os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipdétese de seu cancelamento;
e (ii) os Investidores que tenham revogado a sua aceitagdo, na hipotese de suspensao,
presumida a manutengdo da adesdo em caso de siléncio.

Nos casos de revogacado da aceitacao da Oferta previstos nesta secdo, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serao devolvidos, de acordo com os Procedimentos para
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicacdao do cancelamento da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicdo,
conforme o caso. Em qualquer hipotese, a revogacao da Oferta torna ineficaz a Oferta e
os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores ou Cotistas, conforme o caso, que aceitaram a Oferta os valores depositados,
de acordo com os Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados da referida comunicacdo, conforme disposto do Artigo 68, da
Resolugao CVM 160.

Se o Investidor revogar sua aceitagdo nas hipoteses descritas acima, os valores até entdo
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos
Investimentos Temporarios do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva
data de integralizacdo, com deducgdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogacdo da aceitagdo a Oferta (“Procedimentos para Restituicdo
de Valores”).

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.
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A documentagdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposi¢cdo da CVM, pelo
prazo de 5 (cinco) anos apds a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacao da aceitagdo da Oferta pelo Investidor
devem ser enviadas por escrito ao endereco eletronico da respectiva Instituigdo
Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderecada a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Nos termos do Artigo 72, da Resolugao CVM
160, a aceitacdo da Oferta somente podera ser revogada pelos investidores se tal hipotese
estiver expressamente prevista neste Prospecto, na forma e condicbes aqui definidas,
ressalvadas as hipoteses previstas nos Artigos 69 e 71, da Resolugdo CVM 160, as quais
sao inafastaveis. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolucdo dos Pedidos de Reserva das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Eventuais condi¢cdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada

Sera admitida, nos termos do Artigo 73, da Resolugdao CVM 160, a Distribuicdo Parcial das
Cotas, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta. Observada a colocacdo do
Montante Minimo da Oferta, as Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Reserva até o encerramento da Oferta deverdo ser
canceladas pelo Administrador.

Nos termos do Artigo 74 da Resolucao CVM 160 e observado o procedimento previsto neste
Prospecto, o Investidor poderda, no ato de aceitagdo da Oferta, condicionar sua adesdo a
Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual
ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera, no momento da aceitacdo da Oferta,
indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre o niumero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se,
na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas
objeto do Pedido de Reserva, conforme o caso.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de
prazo para desisténcia dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento dos
Investidores da Oferta.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada.

Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os
Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (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, bem como efetuar a devolugdao dos
Pedidos de Reserva ou outro documento de aceitacdo da Oferta, das Cotas cujos valores
tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser
encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, e o Administrador realizard o
cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentacao em vigor, devendo,
ainda, devolver aos Investidores ou Cotistas, que tiverem condicionado a sua adesdo a
colocacdo integral, ou para as hipdteses de alocacdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento das Cotas
condicionadas.

Nao havera fontes alternativas de captacdo, em caso de distribuicao parcial, para a
aquisicdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) lastreado em um titulo de
crédito a ser emitido pelo Consdrcio Cortel SP (inscrito no CNPJ sob o n® 47.701.152/0001-
85), através da Virgo Companhia de Securitizagdo (inscrita no CNPJ sob o n©°
08.769.451/0001-08), tendo em vista que a captacdo do Montante Minimo da Oferta é
suficiente para viabilizar as operagdes do Fundo pretendidas na Oferta, tendo em vista que
o CRI podera ser subscrito parcialmente, conforme montante efetivamente distribuido na
Oferta.
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Taxa de Ingresso e Taxa de Saida

Ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores, exceto pela Taxa de
Distribuigdo Primaria, a qual ndo integra o Preco de Emissdo, observado que quando da
realizacdo de emissdes de Cotas do Fundo, os subscritores poderdao arcar com os custos
decorrentes da estruturacdo e distribuicdo das Cotas, sendo que a cobranca de tais custos
sera aprovada e definida no instrumento que deliberar sobre as emissoes.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo

Nao ha limite maximo de aplicacdo em Cotas de Emissdao do Fundo.

Eventual destinacdo da Oferta ou partes da oferta publica a investidores
especificos e a descricao destes investidores

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, sem divisdes de tranches.

Autorizacoes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a
reunido em que foi aprovada a operacao

A realizagdo da 52 Emissdao do Fundo e da presente Oferta de Cotas, bem como seus
principais termos e condicdes, foi aprovada, por meio do Ato de Aprovacao da Oferta,
conforme o disposto na Resolugdo CVM 160 e na Instrucdao CVM 472, cujo teor pode ser
lido no Anexo 01 a este Prospecto.

Regime de Distribui¢cdo

Observadas as disposicées da regulamentacado aplicavel, o Coordenador Lider realizard a
Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocagao, conforme o plano da distribuicao
adotado em cumprimento ao disposto no artigo 7° da Resolucao CVM 160, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco dos Investidores; e (iii) que os representantes
das InstituicOes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto
para leitura obrigatéria e que suas dlvidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelos Coordenador Lider e pelas Instituicbes Participantes.

O Coordenador Lider devera realizar e fazer com que os Participantes Especiais assumam
a obrigacdo de realizar a distribuicdo publica das Cotas, observadas as disposigdes da
regulamentacdo aplicavel, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico-alvo os Investidores;

(i) nos termos do Artigo 57, da Resolucdo CVM 160, apds o protocolo do pedido de
registro da Oferta na CVM, sera disponibilizado Prospecto Preliminar e o Aviso ao
Mercado serda divulgado conforme cronograma descrito no Prospecto e,
anteriormente a concessao do registro da Oferta pela CVM, serdo realizadas
apresentacdes para os potenciais Investidores, durante as quais o Prospecto
Preliminar também sera disponibilizado;

(iii) materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagbes para potenciais
Investidores poderdo ser utilizados no periodo em que Oferta esteja a mercado, sem
a necessidade de aprovacao prévia pela CVM, sendo certo que tais materiais serdo
divulgados pelo Administrador e pelo Coordenador Lider nos locais elencados no
Artigo 13, Incisos I e III, da Resolucdo CVM 160, em até 1 (um) Dia Util apds a sua
utilizacdo, prazo no qual referidos materiais também serdo encaminhados a CVM;

(iv) durante o Periodo de Reserva, os Participantes Especiais da Oferta receberdo os
Pedidos de Reserva firmado pelos Investidores, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, em carater irrevogavel e irretratavel;
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(V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

durante o Periodo de Reserva, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos
do Artigo 65, da Resolugao CVM 160, para verificagdo, junto aos Investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva, do atingimento do Montante Total da Oferta, o Coordenador Lider recebera
as ordens de investimento dos Investidores, indicando a quantidade de Cotas a ser
subscrita;

concluido o Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider consolidara os Pedidos
de Reserva dos Investidores, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas

observados os termos e condi¢cdes do Contrato de Distribuicao, a Oferta somente
tera inicio apds observadas, cumulativamente, as seguintes condicbes: (a) a
obtencdo do registro ordinario da Oferta perante a CVM; (b) o registro para
distribuicdo e negociacdao das Cotas na B3; (c) a divulgacdo do Anuncio de Inicio; e
(d) a disponibilizacdo do Prospecto aos Investidores, nos termos da Resolugao
CVM 160;

simultaneamente a divulgacdo do Anuncio de Inicio de distribuicdo, o Coordenador
Lider deve encaminhar a CVM e a B3 versdo eletronica do Anuncio de Inicio de
distribuicdo e do Prospecto Definitivo, sem quaisquer restricdes para sua copia e em
formato digital que permita a busca de palavras e termos;

os Investidores que tiverem os respectivos Pedidos de Reserva, conforme o caso,
alocados no @mbito da Oferta, deverdo integralizar as Cotas subscritas nas Datas de
Liquidacdo e assinar o termo de adesao ao Regulamento, sob pena de cancelamento
dos Pedidos de Reserva;

até a Data de Liquidacdo, o Coordenador Lider, podera optar pela emissdo do Lote
Adicional com objetivo de atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta;

a colocacdo das Cotas serd realizada de acordo com os procedimentos do
Coordenador Lider, bem como com o Regime de Distribuicao;

ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos
Investidores da Oferta interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 76 e do
Anexo M da Resolugdo CVM 160.

Oferta

Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas, deverao preencher um ou mais Pedidos
de Reserva, indicando, dentre outras informacdes, a quantidade de Cotas que pretendem
subscrever, e apresenta-los a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores
deverao indicar, obrigatoriamente, nos respectivos Pedidos de Reserva, a sua qualidade
ou ndo de Pessoa Vinculada.

A Oferta observara os procedimentos e as normas de liquidacdo da B3, bem como os
seguintes procedimentos:

(i)

(i)

cada Investidor podera apresentar um ou mais Pedidos de Reserva, a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta e terdo a faculdade, como condigdo de eficacia das
respectivas ordens de investimento, de condicionar a sua adesdo a Oferta, nos
termos e condigdes descritos na segdo “Outras Caracteristicas da Oferta”, sob o titulo
“Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 27 do presente
Prospecto;

serao aceitos os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer
limitacdo, observado, no entanto, o disposto na Secao “Procedimento de Alocacao”
deste Prospecto;
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(iii) a quantidade de Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento de cada
Investidor serdo informados ao Investidor, até a Data de Liquidagdo, pela Instituicao
Participante da Oferta que tiver recebido o respectivo Pedido de Reserva, por meio
de mensagem enviada ao enderego eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou, na
sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo a integralizagdo das Cotas
ser feita de acordo com o item “v” abaixo, limitado a quantidade de Cotas prevista
no Pedido de Reserva e ressalvada a possibilidade de rateio por meio da divisdao
igualitaria e sucessiva das Cotas, observado o critério de colocagdo da Oferta, nos
termos previstos na Secdo “Critério de Colocacao da Oferta” do Prospecto, transcrita
abaixo;

(iv) as InstituicOes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao, a B3,
das ordens acolhidas por meio dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes
da Oferta somente atenderao aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares
de contas nelas abertas ou mantidas pelo respectivos Investidores;

(v) os Investidores deverdo efetuar o pagamento do valor de integralizacdo das Cotas
informado conforme o item “iii” acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto
a Instituigdo Participante da Oferta com que tenham realizado os respectivos Pedidos
de Reserva ou junto ao Escriturador, caso assim indicado nos respectivos Pedidos de
Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de
Liqguidacdo. Nao havendo o pagamento pontual por um Investidor, o respectivo
Pedido de Reserva sera automaticamente cancelado pela Instituicdo Participante da
Oferta junto a qual tenha sido realizado; e

(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual os Pedidos de Reserva tenham sido realizados,
entregara a cada Investidor os recibos de Cotas por ele subscritas, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e de cancelamento previstas na Secao “Alteracdo das
circunstancias, revogacdo ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta” do
Prospecto, e a possibilidade de rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das
Cotas prevista na Secdo “Critério de Colocacdo da Oferta”, do Prospecto.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipdteses de: (a)
verificacdo de excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) do Montante Inicial da Oferta,
hipétese na qual os Pedidos de Reserva exclusivamente das Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 56, da Resolucdo CVM 160, observado
gue a vedacdo nao sera aplicavel: (i) as instituicdes financeiras contratadas como
formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de recursos e demais entidades
ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicacgdo minima de recursos em
fundos de investimento para fins da realizacdo de investimentos por determinado tipo de
investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de
aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacgdo para
as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores
mobiliarios inicialmente ofertada;e (c) revogagdao, modificagdo, suspensdo ou
cancelamento da oferta, conforme previsto na Segdo “Alteracdao das circunstancias,
modificacao, revogacao, suspensao ou cancelamento da Oferta”, na pagina 23 do
presente Prospecto.

Recomenda-se aos Investidores interessados que (a) leiam cuidadosamente os termos e
as condicOes estipulados no Pedido de Reserva, especialmente os procedimentos relativos
a liquidacao da Oferta e as informacdes constantes deste Prospecto, especialmente a Segdo
“Fatores de Risco”, na pagina 6 do presente Prospecto; (b) verifiguem com a Instituicdo
Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar seu Pedido de Reserva, se esta
exigira (1) a abertura ou atualizacdo de conta e/ou de cadastro; e/ou (2) a manutencgao
de recursos em conta corrente nela aberta e/ou mantida, para fins de garantia do Pedido
de Reserva; e (c) entrem em contato com a Instituicdo Participante da Oferta de sua
preferéncia para obter informagdes mais detalhadas sobre o prazo estabelecido pela
Instituicdo Participante da Oferta para a realizagdo do Pedido de Reserva ou, se for o caso,
para a realizacao do cadastro na Instituicdo Participante da Oferta, tendo em vista os
procedimentos operacionais adotados por cada instituicdo.
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Os Investidores interessados na realizacao do Pedido de Reserva deverao ler
cuidadosamente os termos e condicdes estipulados nos respectivos Pedidos de Reserva,
bem como as informacdes constantes deste Prospecto.

Critério de Colocacdo da Oferta

No caso de um Investidor efetuar mais de um Pedido de Reserva, os Pedidos de Reserva
serao considerados em conjunto, por Investidor, para fins da alocacao na forma prevista
acima. Os Pedidos de Reserva que forem cancelados por qualquer motivo serao
desconsiderados na alocagao descrita acima.

Caso a quantidade total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a
100,00% (cem por cento) do Montante Inicial da Oferta, todos os Pedidos de Reserva ndo
cancelados serao integralmente atendidos. Entretanto, caso a totalidade dos Pedidos de
Reserva realizados pelos Investidores seja superior a quantidade de Cotas destinada a
Oferta, serd realizado o rateio por meio da divisdo igualitdria e sucessiva das Cotas
subscritas entre todos os Investidores que tiverem apresentado Pedidos de Reserva,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada a quantidade de
Cotas objeto de cada Pedido de Reserva e a quantidade total de Cotas destinadas a Oferta,
desconsiderando-se as fracGes de cotas, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento
para baixo).

Caso seja aplicado o rateio indicado acima, os Pedidos de Reserva poderdao ser atendidos
em quantidade inferior a indicada por cada Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia
de que os Investidores venham a adquirir a quantidade de Cotas inicialmente desejada. O
Coordenador Lider podera manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta
ou, entdo, aumenta-la até o limite do Lote Adicional a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os Pedidos de Reserva.

O rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas objeto da Oferta serd
realizado em diversas etapas de alocagcdo sucessivas, sendo que, a cada etapa, sera
alocado, a cada Investidor que ainda ndo tiver o respectivo Pedido de Reserva
integralmente atendido, o menor nimero de Cotas entre: (a) a quantidade de Cotas objeto
do Pedido de Reserva, excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta; e (b) o
montante resultante da divisdo do total da quantidade de Cotas objeto da Oferta (excluidas
as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta) e o nimero de Investidores que ainda ndo
tiverem seus respectivos Pedido de Reserva integralmente atendidos, observado que
eventuais arredondamentos serdao realizados pela exclusdao da fracdo, mantendo-se o
numero inteiro de novas Cotas (arredondamento para baixo).

Procedimento de Alocacdo

O Procedimento de Alocacdo e Liquidacdo serd conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtencdo do registro da Oferta perante a CVM

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocacao e Liquidacao, sem qualquer limitacdo em relacdao ao Montante Inicial da Oferta,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) das Cotas do Montante Inicial da Oferta, os Pedidos de Reserva das Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 56, da Resolugao
CVM 160, observado que a vedagdo ndo sera aplicavel (i) as instituicbes financeiras
contratadas como formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de recursos e
demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagdo minima
de recursos em fundos de investimento para fins da realizacdo de investimentos por
determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a
respectiva regra de aplicagdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia
de colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a
quantidade de valores mobiliarios inicialmente ofertada. A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, SUGERE-SE A LEITURA DA SECAO “"FATORES DE RISCO”
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “"PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA”, NA PAGINA 17 DESTE PROSPECTO.
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Alocacao e liquidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdo alocadas
seguindo os critérios estabelecidos pelos Coordenador Lider e no Contrato de Distribuicao,
devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo em
cumprimento ao disposto na Resolugcao CVM 160.

Com base nas informacdes disponibilizadas pela B3 e/ou pelo Escriturador nos Pedidos de
Reserva dos Investidores, o Coordenador Lider, na(s) data(s) do Procedimento de
Alocacgao, conforme o cronograma estimado da Oferta previsto no Prospecto, verificara se
(a) o Montante Minimo da Oferta foi atingido; e (b) houve excesso de demanda, sendo
que, diante dessas informagdes, o Coordenador Lider definird se havera a liquidagao da
Oferta, bem como o seu volume final.

Apds o Procedimento de Alocacdo, as Instituicdes Participantes da Oferta liquidarao as
ordens recebidas na forma prevista abaixo. A liquidagao fisica e financeira dos Pedidos de
Reserva se dara na(s) Data(s) de Liquidagdo, sendo a primeira delas aquela indicada no
“Cronograma Indicativo da Oferta” e as demais Data(s) de Liquidacao a serem indicadas
por meio de comunicado ao mercado, podendo ocorrer junto a B3, de acordo com os
procedimentos operacionais da B3, ou junto ao Escriturador, de acordo com os
procedimentos por ele especificados, através de Transferéncia Eletronica Disponivel
("TED") (sendo que a operacionalizagdo de TEDs somente serad operacionalizada por meio
do Escriturador) ou outra forma de transferéncia de recursos autorizada pelo BACEN, sendo
certo que a B3 e o Escriturador informardo ao Coordenador Lider o montante de ordens
recebidas. As Cotas liquidadas diretamente junto ao Escriturador serdo mantidas sob
custddia junto ao Escriturador. Para negocia-las, o Cotista devera transferi-las para a
Central Depositaria da B3 por meio de seu agente de custddia, sem qualquer obrigacdo ou
responsabilidade por parte do Coordenador Lider, do Administrador e do proprio
Escriturador.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada
junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de
Liguidacdo, pelo Preco de Emissdo, sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider
alocar a referida ordem para outro Investidor, sendo certo que, caso apds a possibilidade
de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores,
de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Nesta
hipotese, o Administrador devera devolver aos Investidores os valores até entdo por eles
integralizados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos
Investimentos Temporarios, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipdétese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, estes deverdao fornecer recibo de quitacao relativo aos valores
restituidos.

ApOs a(s) Data(s) de Liquidacdo, a Oferta sera encerrada e o Anlncio de Encerramento
sera divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, do
Coordenador Lider, e dos Participantes Especiais, da CVM e da B3, conforme as regras de
divulgacgao previstas no Artigo 13, da Resolugdao CVM 160.

Periodo de Distribuicdo

A Oferta tera inicio na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em conformidade com o
previsto no Artigo 59, da Resolugdo CVM 160. A distribuicdo das Cotas serd encerrada na
data de divulgacao do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até 180 (cento
e oitenta) dias contados do Anuncio de Inicio.

Formas de Reserva, de Subscricdo e Integralizacao

Os Investidores poderdo efetuar seus Pedidos de Reserva durante o Periodo de
Distribuicdo, de acordo com o Plano de Distribuigdo e os procedimentos da Oferta.
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As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de Distribuicdo utilizando-se os
procedimentos do DDA, no ambiente da B3, ou no Escriturador, de acordo com os
procedimentos por ele especificados.

A integralizacdo de cada uma das Cotas da 52 Emissdo sera realizada em moeda corrente
nacional, quando da sua liquidacdo, pelo Preco de Emissdo, ndo sendo permitida a
aquisicdo de Cotas da 52 Emissdo fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serao realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento
para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas da 52 Emissdo que subscrever, observados os
critérios de colocacao da Oferta, a respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

A liquidacdo das Cotas da 52 Emissao subscritas durante o Periodo de Distribuicdo de Cotas
sera realizada na(s) Data(s) de Liquidacdo, de acordo com as datas previstas no
Cronograma Indicativo da Oferta (nos termos da subsecao “Cronograma Indicativo”).

Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura de Termo
de Adesdo ao Regulamento, que recebeu exemplar do Regulamento, que tomou ciéncia
dos objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimento, da composicdao da carteira, da
Taxa de Administracdo, da Taxa de Performance, bem como dos Fatores de Riscos aos
quais o Fundo esta sujeito, e da possibilidade de ocorréncia de variacdo e perda no
patrimonio liquido do Fundo e, consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital
investido no Fundo.

Dindamica de coleta de intencoes de investimento e determinacao do preco ou taxa

N3o foi ou serd adotado nenhum procedimento de coleta de intencdes para precificagao
das cotas (bookbuilding).

Admissao a negociacao em mercado organizado

As Cotas objeto da Oferta serdao admitidas para colocagdo no mercado primario no DDA e
negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3. O
Escriturador serd responsavel pela custdédia das Cotas que ndo estiverem depositadas
na B3.

Formador de Mercado
O Fundo nao possui, nesta data, prestador de servicos de formacdo de mercado.
Contrato de Estabilizacao

Ndo sera (i) constituido fundo de sustentacgdo de liquidez ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as novas Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacdo de
preco das novas Cotas no ambito da Oferta.

Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo é de 5 (cinco) cotas por investidor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

O Estudo de viabilidade técnica, comercial, econbmica e financeira do Fundo e do
investimento nos Ativos Imobilidrios da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do
investimento, expondo cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragdo, nos
termos da Resolugdao CVM 160, consta devidamente assinado pelo Administrador, na
pagina seguinte deste Prospecto.

O Estudo de Viabilidade tem por objetivo avaliar a rentabilidade esperada do Investidor
que adquirir as Cotas. Para a elaboracdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas
premissas que tiveram como base, principalmente, expectativas futuras da economia e do
mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes do Estudo de Viabilidade ndo devem ser
assumidas como garantia de rendimento. O Administrador ndao se responsabiliza por
eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui
apresentados.

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndo se deve confiar nelas
como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto
sao advertidos que as informagdes constantes do Estudo de Viabilidade podem néao se
confirmar, tendo em vista que estao sujeitas a diversos fatores. A rentabilidade esperada
ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese,
como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura. Potenciais Investidores
devem observar que as premissas, estimativas e expectativas incluidas no Estudo de
Viabilidade e neste Prospecto refletem determinadas premissas, analises e estimativas do
Administrador. O ESTUDO DE VIABILIDADE FOI ELABORADO PELO
ADMINISTRADOR E NAO REPRESENTA NEM DEVE SER CONSIDERADO, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS PARA OS
INVESTIDORES.
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ESTUDO DE VIABILIDADE DA 5 OFERTA DE COTAS DO

MERITO CEMITERIOS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Grupo Mérito

A Mérito Investimentos (“Gestor”) € uma gestora de recursos com uma equipe de
profissionais soélida e experiente. Especializada na gestdo de ativos imobiliarios,
oferece solugdes adequadas as necessidades de investimento de cada cliente, com
produtos financeiros diferenciados e de alto valor agregado, proporcionando
resultados positivos consistentes e preservando o capital do investidor no longo prazo.

A Mérito DTVM ¢é uma instituicido financeira autorizada pelo do Banco Central, Anbima
e CVM para atuar como administradora, custodiante e escrituradora de fundos de
investimento.

_Lé Fundos Sob Gestéao

:§ Mérito Desenvolvimento Imobiliario (MF1111)

e Mérito Fundos e A¢des Imobiliarias (MFAI11)

§ Meérito Recebiveis Imobiliarios (MFCR11)

:.El:-.: Mérito Cemitérios FIl (MCEM11)

b3

(@

E +30 mil +600 minses
‘LLI cotistas sob gestdo

>3

ﬂ

+100 15 anos

projetos geridos de experiéncia
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MFIIM1 alcanca 425

milhdes em
patriménio e Inicio do MFCRM

30.000 cotistas
Inicio do Mérito Cemitérios Fll

Inicio do MFIIM Inicio do MFAIT

EEWTEEEE

I MFII11 alcanga 300 Autorizacao para Mérito
Fundacéao da DTVM atuar como
Mérito Investimentos custodiante e escrituradora

milhdes em

patrimonio e

19.000 cotistas
Autorizacao para Mérito

DTVM atuar como
administradora

Socios Fundadores

Alexandre Despontin

Formado em Engenharia Aerondutica pelo ITA -
Instituto Tecnoldgico de Aeronautica. Iniciou sua
carreira no mercado financeiro na RB Capital,
passando pelas areas de informacgdes gerenciais
servicing. Em 2010, assumiu a responsabilidade
de estruturar a area de gestio de risco da Kapitalo
Investimentos. Em 20711, retornou a RB Capital
para atuar como gestor de fundos imobilidrios.
Em 2012, fundou a Mérito Investimentos.
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Luigi Mariani Filho

Formado em Engenharia Mecéanica pela Escola
Politécnica da Universidade de Sao 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 dareas de informacgodes
gerenciais, tesouraria, e posteriormente pela area
de gestdo de fundos. E credenciado pela CVM
como gestor de recursos de terceiros desde
novembro de 2010. Em 2012, fundou a Mérito
Investimentos.
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Setor Funerario de Sao Paulo

Produtos e Servigos do Setor

PLANOS
FUNERARIOS

r 8

SERVICOS CEMITERIOS

AUXILIARES

SETOR

‘\ FUNERARIO /

SERVICOS .
FUNERARIOS _ CREMATORIOS

Fonte: Gestor

O mercado abrange desde servigos funerarios tradicionais até op¢des mais modernas
e personalizadas para honrar e lembrar os entes queridos que faleceram. Tem
passado por mudangas significativas em dire¢cdo a uma abordagem mais
personalizada e inclusiva, refletindo as diferentes crengcas e desejos das pessoas
falecidas e de sua familia.

Dessa forma, além dos servigos tradicionais, 0 mercado funerario engloba servigos
como cremacao, funerais verdes, memorizacido dos entes, apoio ao luto, entre outros.
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Fluxo de Atividades do Setor

sim

seguradora ; =
e ~,
= \/
1 armazenamento  cremagao urna
crematério
6bito
Possui seguro ou ndo [ 1,@x\r
plano funerario? '

translado preparacao

funeréria

construgao jazigo
funeraria

supultamento  manutencao

cemitério

Fonte: Gestor

Potencial de Mercado

LUL) Hoje, a cidade de Sao Paulo possui mais de 12 milhdes de habitantes e a idade média
o de sua populagdo aumenta a cada ano. A expectativa é que o percentual de pessoas
5 com mais de 50 anos passe de menos de 30% em 2020 para mais de 40% em 2050,
\ , . s
0 que acarretara um aumento na quantidade de ébitos ao longo dos anos, dado que
E mais pessoas estardo na faixa com a maior taxa de mortalidade. Dessa forma, durante
Q os 25 anos da concessao, ha uma previsao de que os servigos do setor funerario
o sejam prestados para cerca de 3 milhdes de pessoas’, considerando os graficos de
S distribuicdo populacional abaixo.
e ~ .
) Populagao por sexo e idade:
Z 2020 2030 2040
|
170%
@) = S
T 278% 35.8% 39.6% 43.7%
4
I_
—
\LLJ o
Z mHomem w Mulher mHomem m Mulher mHomem m Mulher mHomem m Mulher
Populagdo 11.869.660 12.242.97M 12.354.6%7 12.205.29
ﬁ Obitos Estimados 91753 138.434 152 320 71.614

Fonte: Evolucdo Populacional (MSP) — Seade

" Projegbes da Gestora considerando a distribuigdo populacional ao longo dos anos, de acordo com
os graficos de “Populagdo por sexo e idade”. Os dados de Obitos Estimados s&o estimativas da
Gestora.
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https://populacao.seade.gov.br/evolucao-populacional-msp/
https://populacao.seade.gov.br/evolucao-populacional-msp/

Concessao
/—t Bloco 1 }—\ /—t Bloco 2 }—\
+ Consolagao +  Araca
*  Quarta Parada *»  S&o Paulo
=  Santana = Santo Amaro
«  Tremembé « Dom Bosco
«  \ilaFormosalell « \ila Nova
= Vila Mariana Cachoeirinha
A A A A
/—[ Bloco 3 ]—\ /—[ Bloco 4 ]_\
+  (Campo Grande » Freguesiado O
* lLageado * ltaguera
+ Lapa *  Penha
*  Parelheiros «  S3o Luiz
« Saudade « 530 Pedro
+  \ila Alpina
M A M A

Em 2022, a Prefeitura de Sao Paulo realizou uma licitagao publica de concessao dos
servigos cemiteriais e gestao dos seus 22 cemitérios e um crematorio pelo prazo de
25 anos, com o objetivo de gerar beneficios econdmicos para a cidade, além de
melhorar a qualidade dos servigos oferecidos.

O projeto também viabilizara investimentos na administragéo, revitalizagao das areas
dos cemitérios e crematorios existentes, modernizacdo e reforma das instalagdes e
construcao de edificios de apoio, implementacdo de melhorias nas salas de veldrio e
na pavimentacao das pistas de circulacido de veiculos e pedestres.
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Além do pagamento da outorga fixa no processo de licitagdo e da outorga variavel ao
longo dos anos de concessdo, o edital prevé que algumas melhorias sejam
implementadas nos cemitérios para que se inicie a cobranca da tarifa de manutencao.

As melhorias incluem:

Y 4
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* Manutencao das estruturas existentes;

* Execucao de pinturas e reparos em acabamentos, pisos, paredes, tetos e
forros;

I
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* Implantagdo de mobiliario, sinalizagao, iluminacéo, sistema de seguranca,
entre outros.

Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo abre licitacdo para concesséo de

Fonte: Edital do Processo SEI 6011.2021/0002522-1

Fonte: 04 Anexo Il _do Edital CEC V90 limpa.pdf (prefeitura.sp.gov.br)

Fonte: 13 Anexo VI Politica Tarifaria v39 vlimpa.pdf

Consorcio Cortel SP

SIS

» Consolacao » Araca
*  Quarta Parada *» Sio Paulo
«  Santana «  Santo Amaro
«  Tremembeé « Dom Bosco
«  VilaFormosalell «  \fila Nova
= \ila Mariana Cachoeirinha
E \ J \ J
(7))
o Bloco 3 Bloco 4
—
<))
= + Campo Grande - Freguesiado O
= » Lageado + ltaquera
8 *+ lLapa * Penha
= Parelheiros = Sio luiz
_8 = Saudade = 530 Pedro
g *  Vila Alpina
‘@
> \ v \ .

Com o objetivo de participar da licitagao, foi constituido o Consércio Cortel SP S.A.,
que possui a Cortel Holding S.A. como lider. Dessa forma, o Mérito Cemitérios FlI
ingressou com participacdo de 35% na SPE Consércio Cortel SP S.A., que
arrematou o Bloco 2 de cemitérios concedidos pela Prefeitura de Sao Paulo. O
processo de licitacido prevé a gestdo, operagao, manutencao, exploragao,
revitalizagao e expansao de 5 cemitérios, sendo eles: Aragca, Dom Bosco, Santo
Amaro, Sao Paulo e Vila Nova Cachoeirinha.
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A escolha do Bloco 2 foi devido ao maior potencial de receita que pode ser gerada
pelos cemitérios Araga, Sao Paulo e Santo Amaro™.

I

1 Fonte: Gestor
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https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizacao/cemiterios-publicos/edital_republicado/01_%20Edital_v58_vlimpa%20(2).pdf
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizacao/cemiterios-publicos/edital_republicado/01_%20Edital_v58_vlimpa%20(2).pdf
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/jacana_tremembe/noticias/?p=116535
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/jacana_tremembe/noticias/?p=116535
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/jacana_tremembe/noticias/?p=116535
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizacao/cemiterios-publicos/edital_republicado/13_Anexo_VI_Politica_Tarifaria_v39_vlimpa.pdf
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizacao/cemiterios-publicos/edital_republicado/13_Anexo_VI_Politica_Tarifaria_v39_vlimpa.pdf
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizacao/cemiterios-publicos/edital_republicado/04_Anexo_III_do_Edital_CEC_V90_limpa.pdf
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Cemitérios do Bloco 2

Cemitério Araga
Inauguragao: 1887

Enderego: Av. Dr. Arnaldo, 666
- Sumaré

Area: 22147516 m?
Sepultamentos por ano": 1.724

Cemitério Sao Paulo
Inauguragao: 1926

Enderego: Rua Cardeal Arcoverde,
1250 - Pinheiros

Area: 103.052,87 m*
Sepultamentos por ano*: 829

Cemitério Santo Amaro
Inauguragao: 1857

Enderego: R. Min. Roberto Cardoso
Alves, 186 - Santo Amaro

Area: 29.899,65 m*
Sepultamentos por ano': 285

' Base 2021

Cemitério Dom Bosco
Inauguragao: 1871

Enderego: Estr. do Pinheirinho, 860 -
Perus

Area: 224.573,89 m*

Sepultamentos por ano*: 4.320

Cemitério Vila Nova Cachoeirinha
Inauguragao: 1968

Enderego: Av. Jodo Marcelino Branco
- Vila Nova Cachoeirinha

Area: 234.573,58 m*

Sepultamentos por ano': 4.608

' Base 2021

Fonte: Edital de Licitacdo | Secretaria de Governo Municipal |

Fontes de Receita do Consoércio

O Consorcio Cortel pode prestar diversos servigos, desde a venda de jazigos até a
oferta de planos funerarios, sendo de exclusividade das concessionarias o
translado do corpo e a venda de caixées, de forma que todos os 6bitos da cidade
de Sao Paulo somente poderao ser atendidos por uma das quatro empresas licitantes.
Como o Consorcio Cortel esta presente em toda a cadeia de servigos do setor
funerario, esse contato inicial gera oportunidades de vendas cruzadas e maximiza
valor através de eficiéncias operacionais, reduzindo custos e a dependéncia de outros
players.
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https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/governo/desestatizacao_projetos/cemiterios/edital_cemiterios/index.php?p=330749
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/governo/desestatizacao_projetos/cemiterios/edital_cemiterios/index.php?p=330749

Crematdrios Servigos Auxiliares Planos Previdencidrios
+ Translado do corpo « Venda/Aluguel de jazigo . Cremagao v Letrista + Planos funerarios
+ Venda de caixao « Venda/Aluguel de + Incineragao + Locagéo de espagos

+ Preparagao do corpo 0s5UArio + Urgéncia para cremagao + Construgoes funerarias
+ Cerimonial » Sepultamento + Aluguel de camara + Transmissao de veldrio
* Exumagio frigorifica + Floricultura
* Manutengao

Fonte: 01 Edital v58 vlimpa (2).pdf (prefeitura.sp.gov.br)

Fonte: 19 Anexo X Plano _de Exploracao Comercial v34 vlimpa.pdf (prefeitura.sp.gov.br)

Grupo Cortel

O Grupo Cortel foi fundado em 1963 por José Elias Flores, no Rio Grande do Sul. Ao
longo dos seus 60 anos de histdria, a Cortel se expandiu por todo o pais e hoje atua
em 4 das 5 regides do Brasil, com o propdsito de ressignificar o luto, trazendo conforto
as familias.

Por meio de um portfélio amplo, diversificado e complementar de produtos, a Cortel
oferece servigcos de qualidade para todas as classes sociais, sempre com muito
cuidado e respeito no momento mais delicado da vida da familia, sendo o parceiro
ideal para constituicado do consoércio que fez o arremate do Bloco 2.

17 cemitérios

8 crematorios

2 crematorios de animais
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17 agéncias funerarias

ﬂ 2 planos funerarios
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https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizacao/cemiterios-publicos/edital_republicado/01_%20Edital_v58_vlimpa%20(2).pdf
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizacao/cemiterios-publicos/edital_republicado/19_Anexo_X_Plano_de_Exploracao_Comercial_v34_vlimpa.pdf
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Fonte: Gestor
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Expansao e Consolidagao

Aquisigio do Aquisigao do
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Ribeirao Preto
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coma
aquisigao do
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crematrio da
Peniténcia. no
R3

Cortel se toma o
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individual do
Complexo Vale do
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Estudo de Viabilidade

Mérito Cemitérios FIl

O Mérito Cemitérios Fll (“Fundo” ou “MCEM”) € um fundo de prazo indeterminado
com o objetivo de realizar investimentos de longo prazo em ativos do segmento
funerario.

O Fundo foi constituido com a estratégia de adquirir participagao nos ativos do Bloco
2 da licitacao realizada pela prefeitura de Sdo Paulo, visando incrementar a receita
mensal recorrente gerada pelos cemitérios por meio de investimentos nesses ativos.
Atualmente, a carteira do MCEM é composta por 8,2 milh6es de agées PN (R$
82MM de capital integralizado) e 7,5 milhées de agées ON (R$ 7,5 MM de capital
integralizado) do Consércio Cortel, e o patriménio liquido do fundo é cerca de R$ 100
MM.

MCEM - Investimento no Consorcio

PN
4%

ON
6%

O Consorcio Cortel ja realizou o pagamento de uma outorga fixa no valor de R$ 200
MM, dos quais R$ 90 MM foram aportados pelo MCEM e o restante, pelos demais
integrantes do Consércio. Além do valor mencionado, um capex (melhorias dos
cemitérios e construgcao de crematoérios) de R$ 100 milhdes é necessario para
concluir todas os investimentos previstos em edital, os quais devem ser realizados
em até 4 anos.

Apos realizar as melhorias nos cemitérios, sera iniciada a cobranga da taxa de
manutencado prevista em edital, o que contribuira para o0 aumento expressivo da
receita. Com esse cenario, o Fundo pretende captar R$ 150 MM com a oferta atual
para investir no Consoércio, com a finalidade de adiantar o capex e acelerar o
incremento da receita.

O detalhamento dos ativos do Fundo pode ser encontrado no informe trimestral:
Fundos.NET (bmfbovespa.com.br)
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=507635&cvm=true

Consorcio Cortel SP — Cenario Atual

Estrutura de Capital’

Patnimdnio
Consorcio Cortel SP

RS 200 MM
ON

MCEM

O Consorcio possui um patrimonio liquido de R$ 200 MM dividido entre 21,5 milhdes
de agdes ordinarias (ON) e 19 milhdes de a¢des preferenciais (PN). Vale ressaltar que
o Mérito Cemitérios detém 43% do total das acoes PN e 35% do total das acoes

ON.
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Fluxo de Caixa’

Custos e Despesas
Receita Mensal Operacionais

dos Cemitérios RS 3.5 MM
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RS 5 MM Melhoria dos Ativos
RS 1.5 MM

I

» Desde o inicio da operagado do Consércio, os cemitérios geram um fluxo
mensal de recebiveis em torno de R$ 5 MM, sendo a maior parte composta
pela receita dos servigos funerarios.

> Desse valor total, cerca de R$ 3,5 MM sao utilizados para pagar os custos e
as despesas da operacao e R$ 1,5 MM sao destinados para promover

45




TR
2]
o

=

‘@

=
=
@

&)
o)

=
1S

@

)

Y 4

MERITO

I

melhorias nos ativos do Consércio. Atualmente, um capex de R$ 100 milhdes
€ necessario para concluir todas os investimentos previstos em edital.

'Fonte: Gestor

Consorcio Cortel SP — Cenario Projetado

MCEM
compra
. ; Titulo de Crédito :
Consorcio L‘te.[ RS 150 MM } lastreia

investe lT RS ‘

Fluxo de Caixa

> O Consorcio Cortel emitira um titulo de crédito no valor de até R$ 150 MM,
que servira como lastro de um CRI.
A totalidade do CRI podera ser comprada pelo MCEM

» Com os recursos captados por meio do CRI, o capex sera adiantado
Caracteristicas do CRI

e Taxa de juros pré-fixada em torno de 24% a.a.
e Pagamento de juros mensais

e Prazo de 20 anos

e Principal com caréncia de 5 anos

Garantias da Operagao

e Acdes do Consorcio Cortel SP
e Cessao dos direitos da concessao
e Cessao da receita atual e futura do Consorcio Cortel SP
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A vantagem de adiantar o capex é a cobranga da taxa de manutencéo prevista em
edital, que apenas pode ocorrer apos esses investimentos e que deve incrementar a
receita em R$ 40 MM por ano.

A estratégia adotada é realizar os investimentos que geram os maiores retornos no
curto prazo. Dessa forma, serdo priorizadas as reformas dos cemitérios Arag¢a, Sao
Paulo e Santo Amaro, que podem ser realizadas em até 12 meses.

Investimentos (RS MM) 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043
Outorga Fixa 20 0 0 0 © 0 0o © ©0 ©Oo O O O O 0 0 0O O 0 0 0
‘g";ﬁgﬁ;f”gg;”‘”'“’“ % 4 25 3 0 0 0 0 0 0 O 0 O 0 O O 0 0 0 0 0O
Fluxo Divida (RS MM) |0 -36 -36 -36 -36 -36 -5 -3 -31 -3 -3 -3 -3 -31 -31 -3 -3 -3 -3 -5 -31
Saldo Divida 50 150 150 150 150 150 M9 M7 W4 U2 138 134 128 122 M3 105 90 74 55 30 0
Juros Divida 0 -2 -36 -3 -3 36 -26 -3 -35 -35 -34 33 32 -3 29 27 25 22 8 3 7
Amortizagao Divida o 0o 0o o0 0o 0o 41 2 2 F 4 4 5 7 -8 -0 -B 16 -20 24 -30
%Divida Amortizada 0% 0% 0% O% 0% 0% % % 2% 2% 2% 2% 4% 4% 6% T% 9% % 3% 16% 20%

m&i‘"’“‘"’ de Resultado Total | 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Receita Bruta 7501 103 146 202 229 264 285 291 296 302 308 3¥4 320 326
mpostos sobre Receita (14.25%) | -1.069 -5 -21 29 33 38 -4 41 42 43 44 45 46 4T
Qutorga Varidvel (4,5%) -238 -5 -7 -9 -0 12 13 13 13 -4 -4 -4 14 15
— Receita Liquida 6095 84 N8 164 186 214 232 236 241 245 250 255 260 265
E Custos e Despesas -3.896 -74 -89 -10 -19 -130 -138 -142 -145 -14% -153 -156 -160 -165
Lucro Operacional Liquido 2199 10 29 54 &7 84 94 94 95 96 97 28 100 101
(n EBITDA Ajustado (IPCA4,5% aa) | 4447 n 34 &4 83 110 127 134 142 150 158 167 176 186
o Amortizagao e Depreciagao -300 -0 M -12 2 -2 12 12 12 12 12 -2 -2 -2
': Resultado Financeiro -592 -3  -36 -3 -6 36 -36 -3 -3 -3 -3 33 32 -3
\q‘, mpostos sobre Resultado -444 0 0 0 0 0 -0 -1 16 -1 -7 -8 -9 -20
Lucro Liquido 310 -3 13 18 35 62 68 7 78 86 94 104 N3 124
b Margem Liquida 25% -38% -10% 8% 15% 22% 22% 21% 22% 23% 23% 24% 25% 25%

1Soma dos valores até o ano de 2047

Margem liquida acima de 25% a partir de 2035 e estabilizada em 30% a partir de 2044 J

to Cem

Fluxo de Caixa
(RS MM)?

Méri

FCL

Consdrcio
3913
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* Considerando uma captagdo de RS 150 MM

I

Nas proje¢cdes das tabelas acima, foi considerada uma taxa pré-fixada do CRI de 24% a.a. e o
pagamento de juros mensais.

As informagdes acima refletem as intengdes e expectativas do Gestor, a rentabilidade esperada
nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

MCEM - Resultado Projetado
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Apods a compra do CRI, a receita do Fundo sera composta pelos juros pagos por esse
titulo de renda fixa e pelos dividendos das a¢des PN e ON.

Em relagao a ordem de recebimento, os juros do CRI serao recebidos pelo Fundo no
primeiro més apos a aquisi¢ao do ativo e, a medida em que lucro liquido do Consorcio
aumentar, as acoes preferenciais serdo remuneradas. Apds isso, as agoes ordinarias
receberdo os dividendos excedentes. Dessa forma, o Fundo realizara o pagamento
de dividendos mensais a partir do inicio de 2024.

A tabela abaixo mostra a projecédo do resultado do Fundo, considerando todas as
receitas e despesas operacionais:

Fluxo Anual (RS MM) 2024 2025 2026 2027 2028 >2028 Acumulado
Receitas 37 37 56 58 70 1633 1821
Juros CR 36 36 36 36 36 412 592
Dividendos PN 0 0 19 20 32 423 494
Dividendos ON 0 0 0 0 o] 763 763
Outras i 1 1 2 2 34 42
Despesas -3 -3 -8 -9 -10 -275 -308
Resultado 34 34 48 49 60 1358 1583
Rendimento Declarado 34 24 48 49 59 1.359 1.583
RS/cota 12 12 16 17 20 461 528
Dividend Yield Anual 12% 12% 16% 7% 20% - -

As projecoes de despesas incluem taxa de administragao (1,30% a.a.), performance e demais
despesas do fundo. As informagoes acima refletem as intencdes e expectativas do Gestor em
relagao as suas fungdes e atribuicoes com o Fundo. A rentabilidade esperada nao representa e
nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa,
garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

MCEM - Dividend Yield

. anos —
oy 6002 aptsO - T

23%
22%
so% 2% 20x 21 2%
16% 7%
2% | 12% I I

2024 (2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034| 2035

24%

Pagamento de Recebimento dos
dividendo mensal dividendos do
a partir do infcio de Consorcio a partir

2024 de 2026

Dividend Yield

B Taxa interna de
elevado ja no retorno (TIR) do

primeiro ano apés investidar de 19%
a captagao (12%)

0 calculo da considera o
investimento no Fundo pelo prazo de
26 anos

As informagdes acima refletem as intengdes e expectativas do Gestor em relagdo as suas fungdes e
atribuicbes com o Fundo, a rentabilidade esperada nao representa e nem deve ser considerada, a
qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade
futura.
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MCEM - Diferenciais?

Mercado com Potencial de Plataforma de Negdcios
Crescimento Significativo 57 Complementares

0 crescimento da populagéo brasileira E‘_’E Portfélio amplo, diversificado e
situada na faixa etaria acima de 50 complementar de produtos

anos indica um aumento na demanda
pelos servigos desse mercado.

@) Experiéncia e Histérico Ativo Pouco Explorado
== Equipe com extensa experiéncia no Segmento com grande potencial de
segmento funerdrio e na gestéo de receita e ainda com baixa participagdo
cemitérios. no mercado de Flls. Vale ressaltar que

o Mérito Cemitérios FIl é um fundo
que ja esta listado na B3 (MCEM™M).

Caracteristicas da Oferta

RCVM 160
Emissao 5 Emisséao de Cotas
Coordenador Lider Mérito DTVM
Assessores Legais FreitasLeite Advogados

Administrador Mérito DTVM

Regime de Colocagao Melhores esforgos de colocagao

Montante Inicial Até RS 150.000.000,00

alor Minimo da Oferta RS 50.000.000,00
Lote Adicional Até RS 37.500.000,00
Prego de Emissao’ RS 100,00
Investimento Minimo 5 Cotas

S
(]
=
oy

Condominio fechado, com prazo indeterminado, ndo

[HOIHERIEDIE sendo admitido o resgate de cotas

Publico-Alvo Investidores em geral

N&o inclui a taxa de distribuigéo priméria

5 - Assinado de forma digital
Na avaliagdo do Gestor. ALEXANDRE GUILGER por ALEXANDRE GUILGER

DESPONTIN:36836023 DESPONTIN:36836023841
841 Dados: 2023.12.07 16:55:27
-03'00"
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituigdes envolvidas na Oferta mantém
relacionamento comercial, com o Administrador ou com sociedades de seu conglomerado
econdmico, podendo, no futuro, serem contratados pelo Administrador ou sociedades de
seu conglomerado econ6mico para assessora-los, inclusive na realizagdo de investimentos
ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a condugao de suas atividades.

Conforme descrito abaixo, as partes envolvidas na Oferta, conforme relacionamentos
descritos nesta secdo, entendem que ndo ha conflito de interesse na sua participacdo na
Oferta.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, bem
como entre o Fundo e os Cotistas, dependem de aprovacgado prévia, especifica e informada
da Assembleia Geral de Cotistas.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Administrador figura também como Coordenador Lider da
Oferta. As responsabilidades e remuneracdao do Administrador foram estabelecidos nos
termos do Oficio CVM/SIN/GII-2 n°® 05/2014. A remuneracdao do Coordenador Lider e
custos da oferta foram expressamente aprovados, por meio do Ato de Aprovacdo, nos
termos do Artigo 34, da Instrugdao CVM 472 e do item 2.3.4 do Oficio-Circular n® 1/2021-
CVM/SRE, de 1 de marco de 2021. Para mais informacdes veja a secao “Fatores de Risco”
em especial o fator de risco “Eventual Conflito de Interesse” na pagina 13 do Prospecto.

Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes de mercado.

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

Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente

Na data deste prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao
como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte
com relagdo ao Fundo.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGCAO

O Contrato de Distribuicao estara disponivel para consulta e obtencdao de cépias
junto ao Coordenador Lider, no endereco indicado na Secao “Identificacdao das
Pessoas Envolvidas”, na pagina 57 deste Prospecto.

Condicoes Precedentes do Contrato de Distribuicao

O]

(i1)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

negociacdo, preparacao e formalizacdo de toda documentacdo necessaria a
efetivacdo da Oferta, em forma e substancia satisfatéria ao Coordenador Lider,
elaborada pelo assessor legal, incluindo o Prospecto, os Anuncios de Inicio e
Encerramento, a Lamina, o material de marketing a ser utilizado durante o
processo de apresentacao da Oferta aos potenciais Investidores, fatos relevantes,
entre outros, os quais conterdao todas as condicdes da Oferta estabelecidas no
presente Contrato ("Documentos da Oferta”);

obtencdo da admissdao das Cotas para distribuicdo no mercado primario e
negociacdo no mercado secundario nos ambientes de bolsa administrados e
operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3");

obtencdo do registro ordinario para distribuicdo publica das Cotas expedido pela
CVM;

fornecimento pelo Fundo, em tempo habil, ao Coordenador Lider e ao assessor
legal, de todos os documentos necessarios para a comprovacdo de que: (a) o
Fundo estd apto a realizar a Oferta; e (b) os representantes da Administrador
possuem poderes para celebrar os contratos e demais documentos que integram
os Documentos da Oferta;

fornecimento pelo Fundo, pela Administrador, em tempo habil, ao Coordenador
Lider de todos documentos e informagdes necessarios ao pleno atendimento das
normas aplicaveis a Oferta, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, sendo
certo que tais documentos e informagdes deverdo ser verdadeiros, corretos,
completos e suficientes, respondendo o Administrador pela falsidade, incorrecao,
incompletude e insuficiéncia dos respectivos documentos e informacodes fornecidos
e por quaisquer prejuizos causados ao Coordenador Lider em decorréncia de tais
documentos e informacodes, nos termos deste Contrato;

obtencdo pelo Fundo, pelo Administrador, de todas e quaisquer aprovacoes,
averbacdes, protocolizagdes, registros e/ou demais formalidades necessarias a
realizacdo, efetivacao, formalizacdo, precificagao, liquidagao, conclusao e validade
da Oferta e dos Documentos da Oferta, junto e quando aplicaveis: (a) aos 6rgaos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro,
juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) a
quaisquer terceiros, inclusive credores e instituigdes financeiras, se aplicavel; e
(c) as instancias de aprovagdao competentes do Administrador;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que dao ao Fundo e ao Administrador, condigao fundamental de
funcionamento;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer
lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos
lesivos a administragdo publica, incluindo, sem limitagdo, a Lei n® 9.613, de 03 de
margo de 1998, conforme alterada, a Lei n® 12.529, de 30 de novembro de 2011,
conforme alterada, a Lei n® 12.846, de 01 de agosto de 2013, conforme alterada,
o0 Decreto n© 11.129, de 11 de julho de 2022, conforme alterado, a U.S. Foreign
Corrupt Practices Act de 1977 e o UK Bribery Act de 2010, conforme aplicaveis
(“Leis Anticorrupgao”) pelo Fundo, pelo Administrador e suas sociedades
controladoras, qualquer de suas controladas, coligadas ou sociedades sob controle
comum (diretas ou indiretas);
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

ndo ocorréncia de: (a) liquidagdo, dissolugdo, decretagao de faléncia, intervengao,
regime de administracdo especial temporaria e situagdes analogas do
Administrador e/ou de qualquer de suas respectivas controladoras (ou grupo de
controle), e controladas ou coligadas (diretas ou indiretas) ou sociedades sob
controle comum (“Grupo Econdmico”); (b) pedido de autofaléncia do
Administrador e/ou de qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos
EconOomicos; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da
Administrador, e/ou de qualquer sociedade dos seus Grupos EconOmicos e nao
devidamente elidido no prazo legal ou antes da data da realizagdo da Oferta, o
que ocorrer primeiro; (d) propositura, pelo Administrador e/ou por qualquer
sociedade dos seus respectivos Grupos Econémicos, de plano de recuperacdo
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter
sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (e) ingresso
do Administrador e/ou de qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos
Econdmicos em juizo com requerimento de recuperacdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagao ou de sua
concessao pelo juiz competente;

cumprimento, pelo Fundo e pelo Administrador, de todas as obrigacdes aplicaveis
previstas na Resolucao CVM 160, incluindo, sem limitacdao, as obrigacdes de ndo
se manifestar na midia sobre a Oferta objeto deste Contrato, nos termos dos
Artigos 11 e seguintes da referida norma;

cumprimento, pelo Fundo e pelo Administrador, de todas as suas obrigacdes
previstas neste Contrato, incluindo, mas nao se limitando, as obrigacdes previstas
na Clausula 8.1 do Contrato de Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta
de que sejam parte;

a Oferta devera atender aos requisitos do “"Cdédigo de Administracdao e Gestao de
Recursos de Terceiros”, vigente a partir do dia 02 de outubro de 2023, e do
“Cadigo para Distribuicdo de Produtos de Investimento”, vigente a partir do dia 05
de janeiro de 2022, ambos da Associacdao Brasileira das Entidades do Mercado
Financeiro e de Capitais, quando aplicavel;

cumprimento, naquilo que for aplicavel, pelo Fundo, da legislagdo ambiental,
trabalhista e das normas de salde, seguranca e medicina do trabalho em vigor,
incluindo, mas ndo se limitando, as regras pertinentes a Politica Nacional do Meio
Ambiente e Resolugdo do CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente, com a
adocdo das medidas e agdes preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu objeto social. O Fundo e o Administrador obrigam-se,
ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econémicas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinagdes dos Orgdos
Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais em vigor, salvo nos casos em que, de boa-
fé, estejam discutindo a sua aplicabilidade;

que os documentos apresentados pelo Fundo ndo contenham impropriedades que
possam prejudicar a emissao das Cotas e/ou a regularidade da Oferta e/ou o0 que
esta estabelecido nos Documentos da Oferta;

ndo ocorréncia de qualquer mudanca material adversa no mercado financeiro e de
capitais local e internacional, qualquer alteracao de ordem politica, na legislacdo
e regulamentagbes aplicaveis (inclusive de natureza tributaria) ou, ainda, nas
condicBes operacionais e/ou econémico-financeiras do Administrador que possam
inviabilizar a operacao;

recolhimento, pelo Fundo, de quaisquer taxas ou tributos incidentes, conforme
aplicavel, sobre o registro da 52 Emissdo e da Oferta, inclusive cobradas pela
ANBIMA, CVM e B3;
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(xvii) acordo entre o Administrador e o Coordenador Lider, nos limites da legislagdo em
vigor, para divulgar os termos e condicdes da Oferta, por qualquer meio, para
potenciais investidores interessados em adquirir as Cotas, com o uso, a critério do
Coordenador Lider, da logomarca do Administrador e dos demais prestadores de
servigo, conforme necessario, nos termos do Artigo 12, da Resolugdao CVM 160,
para fins de publicidade, atendendo a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis,
recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado; e

(xviii) Entrega aos Coordenador Lider, pelo assessor legal contratado, de opinido legal
sobre os aspectos relevantes para a Oferta, regularidade dos documentos da
Oferta com as normas da CVM, ANBIMA, B3 e outras legislacdoes aplicaveis,
poderes e autorizacdo dos signatarios dos documentos da Oferta, em termos
satisfatorios ao Coordenador Lider

O Coordenador Lider podera, desde que razoavelmente fundamentado, a seu exclusivo
critério, dispensar o cumprimento de quaisquer das Condi¢cGes Precedentes indicadas na
Clausula 3.2 do Contrato de Distribuicdo, caso em que ndo havera a resilicdo do contrato
nos termos da Clausula 3.4 do Contrato de Distribuicao.

Exceto pelas condicdes precedentes listadas acima e o atingimento do Montante Minimo
da Oferta, ndo ha outras condicdes a que a Oferta estd submetida.

Instituicoes Participantes da Oferta

Para fins de cumprimento do objeto do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider
poderd, sujeito aos termos e as condicdes do Contrato de Distribuicdo, convidar outras
instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para
participarem do Periodo de Distribuicdo, quais sejam, as Instituicdes Participantes. Para
formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas, o
Coordenador Lider enviara, por meio da B3, uma Carta Convite aos Participantes Especiais,
sendo certo que, apds o recebimento da Carta Convite, os Participantes Especiais poderdo
aderir ao Contrato de Distribuicdo, mediante assinatura da Carta Convite, nos termos la
descritos. Sera permitido, ainda, que o Coordenador Lider convide, diretamente, os
Participantes Especiais, as quais deverdao celebrar o respectivo termo de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo junto ao Coordenador Lider, independentemente da participagdo
da B3.

Demonstrativo dos Custos de Distribuicdo

Custo por Cota (em R$)

% EM RELAGAO AO

PRECO DE EMISSAO (R$) ) | CUSTO POR COTA (R$) = PRECO UNITARIO DA | VALOR LIQUIDO

DA COTA (R$)

COTA
| 100,00 (cem reais) | 5,00 (cinco reais) 5,00 (cinco por cento) | 100,00 (cem reais)
Custos da Oferta, de responsabilidade do Fundo:
Custo Oferta R$ 3 %2 R$ / Cota

Comissao de Coordenacao e Estruturacao 975.000,00 0,650% 0,65
Comissao de Distribuicao 6.000.000,00 4,000% 4,00
Assessores legais 120.000,00 0,080% 0,08
Taxa de Registro de Emissor B3 12.354,38 0,008% 0,01
Taxa de Analise de Oferta Publica e Liquidacao B3 14.734,30 0,010% 0,01
Taxa de Liquidacdo B3 (fixo) 14.734,30 0,010% 0,01
Taxa de Liquidacao B3 (variavel) 52.500,00 0,035% 0,04
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Custo Oferta R$ 3 %2 R$ / Cota
Taxa de fiscalizacdao da CVM com Custos 59.062,50 0,039% 0,04
Taxa ANBIMA 7.209,56 0,005% 0,00
Despesas de marketing, Roadshow e Publicagbes 150.000,00 0,100% 0,10
Outros Custos 94.404,96 0,063% 0,06
TOTAL 7.500.000,00 5,00% 5,00

1) Os custos listados deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo com recursos proprios;
) Valores estimados com base na colocagdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido de tributos;

3) Valores estimados.

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas sera
descontado do valor total da Remuneragdo de Distribuicdo devida pelo Fundo ao
Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas
pelos Investidores vinculados as respectivas Instituicdes Participantes da Oferta.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGCAO AO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA
ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA OFERTA.
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12. INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

O Fundo pretende destinar e aplicar os recursos liquidos a serem captados na Oferta, de
forma ativa e discricionaria, por recomendacdo do Gestor e do Administrador e respeitando
o previsto na Politica de Investimento disposta no Regulamento, observado o disposto na
secdo “Destinacdo dos Recursos” na pagina 4 deste Prospecto.
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13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS
AO PROSPECTO POR REFERENCIA

Regulamento do Fundo
O Regulamento do Fundo, é incorporado por referéncia a este Prospecto.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados
a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagoes de fundos”, em
seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “MERITO
CEMITERIOS FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”.

O Regulamento consta, ainda, do Anexo 02 deste Prospecto.
Demonstragoes financeiras e informes

As informacsOes referentes a situacdo financeira do Fundo, incluindo as demonstracGes
financeiras, os informes mensais e trimestrais, nos termos da Instrucdao CVM 472, sao
incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta
nos seguintes websites:

. CVM:

fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em
“Exibir Filtros”; digitar no campo “Nome do Fundo” o nome “MERITO CEMITERIOS FII -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o
sistema Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado), selecionar, no campo
“Tipo”, na linha do respectivo “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” ou “Informe Anual”,
a opcao de download do documento no campo “Acgdes”).

. Fundo:

Acessar https://meritodtvm.com.br/pt/mcem/ (neste website, clicar em “Informes
periodicos” e entdo “Demonstracdo Financeira 2022")

O Fundo tem escrituracdo contabil prépria, destacada daquela relativa ao Administrador,
encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano. Para efeito contabil,
sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o valor do patrimonio
liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas. O ultimo exercicio social
do Fundo foi encerrado em 31 de dezembro de 202.

As demonstracbes financeiras do Fundo sdo auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM. O Administrador contratou o Auditor
Independente, empresa de auditoria independente devidamente registrada junto a CVM
para o exercicio da atividade de auditoria independente no dmbito do mercado de valores
mobilidrios, para realizar a auditoria anual das demonstracées financeiras do Fundo.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

Administrador

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Att.: Marcos Alexandre Ikuno

Rua Funchal, n°® 418, 21° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-060

Sao Paulo - SP

Telefone: + 55 (11) 3386-2555

E-mail: marcos.ikuno@meritodtvm.com.br

Website: https://meritodtvm.com.br/

Gestor

Coordenador Lider

Escriturador

MERITO INVESTIMENTOS S.A.

Att.: Amanda Barreiros Gomes

Rua Funchal, n® 418, 21° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-060

Sao Paulo - SP

Telefone: + 55 (11) 3386-2555

E-mail: amanda.barreiros@meritoinvestimentos.com
Website: https://meritoinvestimentos.com.br/

O Administrador, qualificada acima.

Att.: Marcos Alexandre Ikuno

Rua Funchal, n® 418, 21° andar, Vila Olimpia
CEP 04551-060

Sao Paulo - SP

Telefone: + 55 (11) 3386-2555

E-mail: marcos.ikuno@meritodtvm.com.br
Website: https://meritodtvm.com.br/

O Administrador, qualificado acima.
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Assessor legal da Oferta

FREITAS, LEITE E AVVAD ADVOGADOS

Rua Elvira Ferraz, n® 250, 11° andar, FL Offices, Vila
Olimpia

CEP 04552-040, Sao Paulo - SP

A/C: Paolo Grimaldi / Gianluca Moser / Lucas Vercosa
Telefone: (11) 3728-8100

Fax: (11) 3728-8101

E-mail: pgrimaldi@freitasleite.com.br /
gmoser@freitasleite.com.br / lvercosa@freitasleite.com.br
Website: www.freitasleite.com.br
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BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES - SOCIEDADE
SIMPLES LIMITADA

Att.: Ismael Nicomédio dos Santos

Rua Major Quedinho, n® 90, 3% andar, Centro

CEP 01.050-901

Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3848 - 5880

E-mail: ismael.nicomedio@bdo.com.br

Website: https:// www.bdo.com.br
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Declaragdo de Informagodes e Esclarecimentos

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencao de
copias do Regulamento, deste Prospecto, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos
Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverao dirigir-se a sede do
Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, da B3 e/ou dos Participantes Especiais, nos
enderecos e websites indicados acima.

As versoOes eletronicas do Regulamento, do Prospecto, do Ato de Aprovacdo da Oferta e
demais documentos da Oferta podem ser obtidas por meio dos websites do Administrador,
do Coordenador Lider, da CVM, ou da B3 abaixo descritos, sendo que o Prospecto se encontra
a disposicdo dos Investidores na CVM e na B3 para consulta:

Administrador/Coordenador Lider

Para acesso ao Prospecto, consulte a pagina do Fundo no endereco:
https://meritodtvm.com.br/pt/mcem/ (neste website, clicar em “Documentos da oferta”)
e localizar o Prospecto

CVM

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, 340, 29, 30 e 40
20, 30, 50, 60 (parte), 239, 26° andares

ao 349 andares Edificio Delta Plaza

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

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

Website:

fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em
“Exibir Filtros”; digitar no campo “"Nome do Fundo” o nome “"MERITO CEMITERIOS FII -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o
sistema Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado)

B3

Praca Antonio Prado, n°© 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: https://www.b3.com.br (neste website, acessar a aba “Produtos e Servicos”, em
“Solugdo para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas” e clicar em “saiba mais”, clicar em
“Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “MERITO CEMITERIOS FII -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - 52 EMISSAO” e, entdo, localizar o “Prospecto”).

Declaragao de Registro do Emissor
O Emissor declara que o seu registro junto a CVM se encontra devidamente atualizado.

O Administrador prestou declaracdo de veracidade, nos termos do Artigo 24, da Resolucao
CVM 160, declarando que as informacGes fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as
constantes deste Prospecto, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,
permitindo aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do Artigo 24, da
Resolucao CVM 160, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes
de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informagodes fornecidas pelo Fundo e pelo Administrador no ambito da Oferta, inclusive as
constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, sao
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

Demonstracées financeiras auditadas do Grupo Cortel SP

O “Relatério de revisdo do auditor independente sobre as informacgGes contabeis
intermediarias” do Grupo Cortel SP, em 30 de setembro de 2023, constam do Anexo 04
deste Prospecto e sdo incorporados a ele por referéncia.

Quadro societario do Grupo Cortel SP

Acionista CNPJ Participacdao ON Participacdo PN
Cortel Holding S.A. 22.165.687/0001-58 40% 35%
Mérito Cemitérios FII 46.157.247/0001-17 15% 43%
Mérito M01 FII 46.079.965/0001-12 20% 0%
Zion Capital FII 35.820.768/0001-96 15% 15%
Care 11 FIP 27.817.517/0001-24 5% 6%
Zion Capital S.A. 27.080.444/0001-30 5% 1%
Total 100% 100%

Sumario das principais caracteristicas do contrato de concessao

Objeto

O objeto do contrato é a concessdao dos servigos cemiteriais, envolvendo
a gestao, operacdo, manutencao, exploracao, revitalizacdo e expansao
dos Cemitérios do Araca, Dom Bosco, Santo Amaro, Sao Paulo e Vila Nova
Cachoeirinha, e da prestacao de servicos funerarios no Municipio de S3o
Paulo.

Prazo

O prazo de vigéncia do contrato é de 25 (vinte e cinco) anos.

Principais
obrigacoes

As principais obrigacées do Consércio sao implementar, operar e manter
1 (um) crematoério e o nUmero minimo de gavetas unitdrias; cumprir as
disposicdes sobre o tratamento das ossadas, para exumacao,
armazenamento e regularizacdo das ossadas dos ndo identificados,
ossadas dos identificados e ndo reclamados e ossadas ilegiveis; criar
memoriais dos mortos politicos do periodo do regime ditatorial brasileiro,
nos termos do art. 15 da Lei Municipal n® 17.180/2019; executar a
readequacao da infraestrutura das quadras gerais em terra, por meio de
substituicdo por gavetas unitarias; dispor de equipamentos, materiais e
equipe para prestacao de servico adequado ao pleno atendimento dos
usuarios.

Receitas

As receitas decorrem da exploracao das areas de servigos cemiteriais,
agéncias funerarias e servicos complementares que compreendem
eventos culturais, visitas guiadas, locacdo ou exploragdo de
estacionamento, publicidade, venda de placas grafadas, translado aéreo,
entre outros.

Valor da
outorga
fixa

R$ 200.240.999,99
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16. DOCUMENTOS E INFORMACOES APRESENTADOS PELO
ADMINISTRADOR VOLUNTARIAMENTE

Informacoes do Administrador

As informacbes referentes ao Administrador, incluindo respectivos formuldrios de
referéncia, sdo incorporadas por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis
para consulta nos seguintes websites:

o CVM:

www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Regulados”; clicar
em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”; clicar em “Administradores de
Carteira” e “Formulario de Referéncia de Administradores de Carteira”; digitar o CNPJ do
Administrador no primeiro campo disponivel e selecionar o item desejado;

. Administrador:

https://meritodtvm.com.br/pt/compliance/ (neste website, clicar em
“"Formularios de Referéncia”).

Informacgoes Relevantes do Fundo
Base legal e Classificagio ANBIMA

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo
indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n® 8.668/93 e a
Instrugdo CVM 472.

O Fundo é classificado de acordo com as normas da ANBIMA como “Tijolo”, “Renda”,
“Gestdo ativa”, “Outros”, nos termos das Regras e Procedimentos de Administracdo e
Gestao de Recursos de Terceiros, de 02 de outubro de 2023.

O Fundo esta registrado na ANBIMA nos termos dos Artigos 1° e seguintes do Anexo
Complementar VI - Regras e Procedimentos para Fundos de Investimentos Imobilidrios do
Regras e Procedimentos de Administracdo e Gestdao de Recursos de Terceiros, de 02 de
outubro de 2023.

Forma de Constituicao

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, de modo que as Cotas somente
serao resgatadas em caso de liquidacdo do Fundo.

Prazo de Duracéao

O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado.

Publico-alvo

As Cotas de emissdao do Fundo sdao destinadas a todo e qualquer investidor em geral,
podendo ser pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior
bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo,
sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo.

Objetivo de Investimento

O Fundo tera por politica basica realizar investimentos objetivando, fundamentalmente: a)
auferir rendimentos advindos do Ativo Imobilidrio que vier a adquirir; e b) auferir ganho
de capital nas eventuais negociagbes do Ativo Imobilidrio que vier a adquirir e
posteriormente alienar.

Para mais informacdes sobre a Politica de Investimentos, veja o Capitulo VI do
Regulamento.
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OS OBJETIVOS DO FUNDO, DISPOSTOS NESTE PROSPECTO E NO REGULAMENTO,
NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO, DO
ADMINISTRADOR, DO GESTOR DO CUSTODIANTE OU DO COORDENADOR LIDER
QUANTO A SEGURANGCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS ATIVOS
FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA DO FUNDO.

Politica de Investimento, Composicdo e Diversificacao da Carteira

O Fundo ter por objeto a realizacao de investimentos imobilidrios de longo prazo por meio
da aquisicdo dos seguintes ativos: (i) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis; (ii)
direitos reais sobre bens imdveis, acdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo 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 sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios; (iii) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios; (iv) cotas de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgao
civil ou no mercado imobiliario; (v) certificados de potencial adicional de construcdo
emitidos com base na Instrucdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada; (vi) cotas de outros fundos de investimento imobilidrios; (vii) certificados de
recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC)
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidrios e desde que estes certificados e cotas tenham sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacdo em vigor; (viii) letras hipotecarias; (ix) letras de crédito
imobiliario; e (x) letras imobilidrias garantidas sem prejuizo da possibilidade de aquisicao
dos outros ativos constantes do Item 6.2. do Regulamento, desde que atendam aos
critérios definidos na politica de investimentos do Fundo.

O Fundo, tem por seu objetivo, atuar preponderantemente dentro do segmento Funerario
(“Death Care”). Ainda, o Fundo podera participar de processos licitatérios dentro do
territorio nacional brasileiro para composigdo de seu objetivo, inclusive junto ao processo
de CONCORRENCIA N° EC/001/2022/SGM-SEDP, do Estado de Sao Paulo e, entre outros
que o venham a substituir ou seja posterior a este.

Ainda, o Fundo podera aplicar nos Ativos Imobiliarios.

A parcela do patrimonio do Fundo ndo aplicada nos Ativos Imobilidrios devera ser aplicada
em: i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liguidez compativel com as necessidades do Fundo; e ii) derivativos, exclusivamente para
fins de protegdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patrimonio Liquido do Fundo.

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

Os recursos obtidos com alienagdo de Ativos Imobilidrios serdo reinvestidos pelo
Administrador, podendo a Administrador utilizar tais recursos para amortizacao de Cotas
caso nao identifique oportunidades de investimento.

O Fundo podera locar, arrendar ou, mesmo, alienar Ativos Imobilidrios integrantes de seu
patrimonio a qualquer um de seus Cotistas, ou a outras pessoas de que venha a adquirir
imoveis ou direitos sobre imdveis, desde que: (i) o faca mediante avaliagdo aprovada pela
Administrador e em condigOes razoaveis e equitativas, idénticas as que prevalecam no
mercado ou em que o Fundo contrataria com terceiros; e (ii) seja respeitado o disposto no
Artigo 35, inciso IX, da Instrugao CVM n° 472 e no item 8.1 inciso IX, do Regulamento.

Os locatdrios poderdo sublocar os imdveis a eles locados, desde que permanecam
responsaveis pelo integral pagamento dos aluguéis devidos ao Fundo, na forma
originalmente pactuada nos Contratos de Locagao e desde que tenham consentimento
prévio e por escrito do Fundo. Os Locatarios terdo direito de preferéncia na aquisicao dos

61



T
n
o

=

‘O

=
=
]

O
o

o+

g

‘O

=

l 4

MERITO

ﬂ

imoveis em que figurarem como Locatarios e que sejam alienados pelo Fundo, na forma
pactuada nos respectivos contratos de locacgdo.

O Fundo podera investir em imdveis de qualquer valor, dimensdo e em qualquer localidade.
Os imodveis objeto de investimento pelo Fundo poderdo encontrar-se arrendados ou locados
a terceiros quando da efetiva aquisicao.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50% (cinquenta por
cento) de seu patrimbnio liquido, deverdao ser respeitados os limites de aplicagcao
(correspondente a percentuais do patrimonio liquido do Fundo) por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, observadas, ainda, as excecdes previstas na regulamentacdo especifica
aplicavel ao Fundo.

Nos termos descritos neste titulo “Politica de Investimento, Composicdo e
Diversificacao de Carteira” e no Regulamento, o Administrador, visando a proporcionar
a melhor rentabilidade aos Cotistas, poderd, respeitadas as limitagGes previstas neste
Prospecto e no Regulamento (incluindo, mas ndo limitado a, os limites de concentracao de
carteira previstos neste titulo “Politica de Investimento, Composicao e Diversificacdao
de Carteira” e no Regulamento) e da legislacao e da regulamentacao em vigor, definir
livremente o grau de concentracdo da carteira do Fundo. Ndo obstante a diligéncia do
Administrador em selecionar as melhores opgdes de investimento, os investimentos do
Fundo estdo, por sua prépria natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas do mercado e a outros
riscos, que podem gerar a depreciacao dos ativos integrantes da carteira do Fundo. A
eventual concentracdo de investimento do Fundo em determinados ativos podera
aumentar a exposicdo da sua carteira aos riscos mencionados acima e, consequentemente,
ampliar a volatilidade das Cotas do Fundo.

Os objetivos do Fundo, previstos neste titulo “Politica de Investimento, Composicdo e
Diversificacdao de Carteira” e no Regulamento, ndo representam, sob qualquer hipétese,
garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor quanto a seguranca, a rentabilidade e a
liquidez das Cotas e dos demais ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo.

Demais Informacoes sobre a Politica de Investimento

Conforme previsto no "Anexo Complementar III - Regras e Procedimentos para Todas as
Categorias de Fundos de Investimento” do “Regras e Procedimentos para
Administracao e Gestao de Recursos de Terceiros” da ANBIMA, de 02 de outubro de
2023, O GESTOR ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO
(“POLfTICA DE VOTO”) EM ASSEMBLEIAS, A QUAL DISCIPLINA OS PRINCIPIOS
GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO EM NOME DO FUNDO.
A POLITICA DE VOTO ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE
DETENTORES DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS QUE CONFIRAM AOS SEUS
TITULARES O DIREITO DE VOTO. NA HIPOTESE DE COMPARECIMENTO E DE
EFETIVO EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO, O GESTOR COLOCARA A DISPOSICAO
NA SUA SEDE O MATERIAL REFERENTE A ASSEMBLEIA GERAL, PARA EVENTUAL
CONSULTA.

A versao integral da politica de exercicio de direito de voto da Administrador encontra-se
disponivel em seu site no seguinte endereco: https://meritodtvm.com.br/pt/compliance/

Sem prejuizo da observancia da sua Politica de Voto, o Gestor votard nas assembleias
gerais de cotistas em estrita conformidade com a orientacdo de voto aprovada pelos
Cotistas, em assembleia geral.
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Distribuicdo de Resultados e Amortizacao das Cotas

A distribuicdao de resultados a amortizacao das Cotas e serdo realizados de acordo com o
disposto no Capitulo VII do Regulamento denominado “DO PRAZO DE DURAGAO,
AMORTIZACAO E LIQUIDACAO” e no Capitulo XVII do Regulamento, denominado “DA
POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS"”. O Fundo deverd distribuir a seus cotistas
no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho ou 31
de dezembro de cada ano.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos imdveis integrantes do patriménio do
Fundo, se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia pelo Administrador, a
gualquer momento, mediante comunicacdo prévia aos cotistas do Fundo, por meio da
retencdo de até 5% (cinco por cento) ao més do valor a ser distribuido aos cotistas.

Os valores que mensalmente forem pagos aos cotistas se dardo a titulo de antecipacao dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo
distribuido como antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis na B3,
apos a realizacdo 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

Fardao jus aos rendimentos de que trata o item acima, os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do Ultimo Dia Util da B3 de cada més, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pelo Administrador

O Gestor ird apurar e informar ao Administrador, mensalmente, no Gltimo Dia Util da B3
de cada més, os valores que serdo distribuidos a titulo de rendimento aos Cotistas, os
quais serdo pagos no 10° Dia Util da B3 do més subsequente

As Cotas poderdao ser amortizadas, mediante: (i) comunicacdo do Administrador aos
Cotistas apds recomendacdo nesse sentido pelo Gestor; ou (ii) deliberagcdo em Assembleia
Geral de Cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor de cada
cota representa relativamente ao Patrimoénio Liquido, sempre que houver desinvestimentos
ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo.

Todos os pagamentos de amortizacdo realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos
e procedimentos, e abrangerdao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente, de
forma igualitaria, sem distingdo entre os cotistas.

NOS PROCEDIMENTOS DESCRITOS NESTE TITULO “DISTRIBUICAO DE
RESULTADOS E AMORTIZAGAO DE COTAS” E NO REGULAMENTO NAO
CONSTITUEM PROMESSA OU GARANTIA DE QUE HAVERA RECURSOS
SUFICIENTES PARA O PAGAMENTO DAS COTAS, REPRESENTANDO APENAS UM
OBJETIVO A SER PERSEGUIDO. AS COTAS SOMENTE SERAO AMORTIZADAS OU
RESGATADAS SE OS RESULTADOS DA CARTEIRA DO FUNDO ASSIM PERMITIREM.
LEIA A SECAO “REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO”, NA PAGINA 65 DESTE
PROSPECTO. O INVESTIDOR DEVE LER OS FATORES DE RISCO ESPECIALMENTE O
“"RISCO DE PERDA DA ISENGCAO DE RECEITA AUFERIDA POR FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, NA SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS
14 DESTE PROSPECTO.

Do Exercicio Social do Fundo e das Demonstracoes Contabeis

O exercicio social do Fundo terd duragdo de 12 (doze) meses e terminard em 31 de
dezembro de cada ano.
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As demonstracbes financeiras do Fundo com os respectivos pareceres dos auditores
independentes, bem como os informes mensais e trimestrais, que forem elaborados serao
disponibilizados para consulta no seguinte enderego: https://meritodtvm.com.br/ (neste
website, acessar “informacodes periddicas”).

Contratacao e Substituicao dos Prestadores de Servicos do Fundo

A parte do Administrador e do Custodiante, cuja eventual substituicio dependerd de
deliberacao dos Cotistas reunidos em assembleia geral, os demais prestadores de servicos
do Fundo serdo contratados diretamente pela Administrador.

Taxas

O Fundo pagara, pelos servicos de administragdo, gestdo, custodia e escrituragdo uma
remuneracdo correspondente a 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano
sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, a qual serd apropriada por Dia Util, como
despesa do Fundo, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis,
e pagas mensalmente até o 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) 1,295% ao
ano, apurados da forma acima, serao destinados diretamente ao Administrador, observado
o valor minimo mensal de R$ 27.500,00 (vinte e sete mil e quinhentos reais) a ser
reajustado pelo Indice Geral de Precos ao Mercado, calculado e divulgado pela Fundacdo
Getulio Vargas (“IGP-M") a cada intervalo de 12 (doze) meses; e ii) 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 patrimoénio liquido do Fundo. Sendo que, em nenhuma
hipotese podera ser inferior a R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) ao més, sendo que
este valor sera atualizado pelo IGP-M, a cada 12 (doze) meses.

A taxa prevista acima é a remuneracao minima do Fundo. Tendo em vista que o Fundo
admite investir seus recursos em cotas de fundo de investimento, a taxa de administracao
maxima do Fundo podera alcancar 4,00% (quatro por cento) ao ano sobre o patrimonio
liquido do Fundo, respeitando os valores minimos cobrados por cada fundo investido.

Pelo servico de gestdo, adicionalmente, serd devida pelo Fundo uma remuneracdo
correspondente a 20% (vinte por cento) do que exceder a variacdo de 100% do DI, 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 administracdo. A
apropriacdo da taxa de performance seré realizada no Gltimo Dia Util de cada més conforme
féormula abaixo:

TPn=20% x [Rn—(CIn—1—CAn—1)xFRn]
TPn = Taxa de Performance do més n a apropriar.
Rn = Resultado contabil apurado no Fundo no més n.
CIn—1 = Capital integralizado até o ultimo Dia Util do més anterior ao més n.
CAn—1 = Capital amortizado até o Gltimo Dia Util do més anterior ao més n.

FRn = Variacdo 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.
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Regras de Tributacao do Fundo

A presente secdo destina-se a tragar breves consideracdes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacGes abaixo baseiam-se
na leg4islacdo patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto. Alguns titulares de
Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua
qualificagdao ou localizagdao. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informagoes
contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar
seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada
investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operagao.

Para fins do disposto abaixo:

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras - Titulos e Valores
Mobilidrios, nos termos da Lei n° 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado ("Decreto 6.306").

“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre operacoes relativas a cambio.

“IR" significa o Imposto de Renda.
Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos:

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liguidagao, cessao ou repactuacdao das Cotas, conforme preveem os Artigos 28 e 32, do
Decreto 6.306, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento
previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo do
investimento. Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficarao
sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i)
dificilmente o prazo para resgate ou liquidacdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a
partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdao das Cotas é regularmente
realizada em bolsa de valores. Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a
majorar a aliqguota do IOF/Titulos até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade poderd ser imediata. Nos termos dos
Artigos 29 e 30, do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) nas operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de
renda varidvel, efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores
estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio, observado o limite de: (i) 5%
(cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano
da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja
constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio:

As operacbes de cadmbio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento
nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, conforme prevé o Artigo 15-B, incisos III e XVI, do Decreto 6.306.
Atualmente, as operagdes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital
proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, nos termos do Artigo 15-B, inciso XIII, do Decreto 6.306. Em qualquer
caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do
IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).
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C) IR:

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto é, Brasil ou exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a
obtencao de rendimento, quais sejam, a cessdao ou alienacao, o resgate e a amortizagao
de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo. O Fundo devera distribuir a seus
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagao e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos do Artigo 37, da Instrugdo Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de
2015 (“Instrucdao RFB 1.585"), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma: a)
Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer
natureza quando a alienacao for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido,
de acordo com as regras aplicaveis as operagbes de renda variavel, quando a alienagdo
ocorrer em bolsa; e b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo
com as regras aplicaveis as operacdes de renda varidvel quando a alienagao for realizada
dentro ou fora da bolsa de valores. O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de
investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas
Juridicas (“"IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido,
real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de
calculo da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente
a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas nao-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Os rendimentos e ganhos
auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta
e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto
n° 8.426, de 1° de abril de 2015.

Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicées
pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram
a base de célculo das contribuicbes do Programa de Integracdo Social (“PIS”) e da
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social ("COFINS”). Sem prejuizo da
tributacdo acima, conforme prevé o Artigo 63, da Instrucdo RFB 1.585, havera a retengao
do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de
negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcao
ndo organizado com intermediagdo. Nos termos do Artigo 39, inciso III e paragrafo Unico,
da Lei n® 11.033, conforme alterada, o Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario
especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que
sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condigdes: (i) esse Cotista seja titular
de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo
e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdo 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 (cinquenta) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior
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Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil. Todavia, nos termos do Artigo 89,
Inciso II, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na
cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse
tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que: (i) nao residirem em
pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do CMN n© 4,373, de 29 de setembro
de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao ou alienagao
das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos
requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR
prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de
Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanca as operagoes realizadas por pessoas
fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores
informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus
assessores legais. No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises
ou jurisdicdes de tributacao favorecida (*JTF”), aqueles listados no Artigo 19, da Instrucdo
Normativa da Receita Federal n® 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos:

Conforme prevé o Artigo 32, Paragrafo 29, Inciso II, do Decreto 6.306, as aplicacGes
realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas
o Poder Executivo estd autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.
Ndo sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagbes
com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicagoes feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasidao
na qual serd aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislacao
aplicavel.

B) IR:

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagoes realizadas pela carteira
do Fundo ndo estardo sujeitos ao IR. Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de
destinar recursos preferencialmente a aquisigdo de ativos financeiros imobilidrios, em
especial cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, conforme item “Destinacdo de
Recursos” acima, o Fundo se beneficiard de dispositivos da legislacdo de regéncia que
determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de
aplicacGes nos seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito
imobilidrio; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdao organizado e que cumpram
com os demais requisitos previstos para a isencgdo aplicavel aos rendimentos auferidos por
pessoas fisicas, acima mencionados. Excepcionalmente, 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 estarao 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 distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto
com relagao aos Cotistas isentos na forma do Artigo 36, Paragrafo 3°, da Instrugdao RFB
1.585.
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Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagcao de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solucdo de
Consulta Cosit n° 181, de 04 de julho de 2014. O recolhimento do IR sobre as operagdes
acima ndo prejudica o direito da Administrador e/ou do Gestor de tomar as medidas
cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento,
bem como solicitar a devolugao ou a compensacao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragoes:

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o
Fundo ficara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o
20 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que
seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido no Artigo 243, paragrafos
10 e 20 da Lei 6.404/76. O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste
Fundo no mercado, devera observar se as condicdes previstas acima sdo atendidas para
fins de enquadramento na situacdo tributaria de isencdo de IRRF e na declaracdo de ajuste
anual de pessoas fisicas.

O ADMINISTRADOR NAO DISPOE DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGCOES

NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS
OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.

68



DEFINICOES

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

Administrador MERITO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na
cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Funchal,
n° 418, 21° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no
CNPJ sob o n©41.592.532/0001-42, devidamente autorizada
pela CVM a exercer a atividade de administrador de carteira
de valores mobilidrios, na categoria “Administrador
Fiduciario”, conforme o Ato Declaratério n® 19.203, expedido
em 26 de outubro de 2021.

Ato de Aprovacao da A “Ata de Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas do
Oferta Mérito Cemitérios FII - Fundo de Investimento Imobiliario”,
realizada em 27 de setembro de 2023, que aprovou a
realizacdo da 52 Emissdo de Cotas do Fundo; da presente
Oferta de Cotas; da contratacdo do Coordenador Lider, bem
como os principais termos e condi¢cdes da Oferta, conforme
o disposto na Resolugdo CVM 160 e na Instrucdo CVM 472.

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

Anuancio de O anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos

Encerramento do Artigo 76, da Resolugdao CVM 160, a ser divulgado nas

paginas da rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, dos Participantes Especiais, do Administrador, da CVM,
da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3.

Anuncio de Inicio O anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do Artigo
59, Paragrafo 3°, da Resolucdo CVM 160, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, dos Participantes Especiais, do Administrador, da CVM,
da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3.
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Ativos Os Ativos Imobilidrios e os ativos mencionados no Item 6.3.1
do Regulamento, quais sejam: i) cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
de liquidez compativel com as necessidades do Fundo; e ii)
derivativos, exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor
do patrimbnio Liquido do Fundo, quando referidos em
conjunto.
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Ativos Imobiliarios (i) quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis; (ii) direitos
reais sobre bens imdveis, acbes, debéntures, bbnus de
subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricao 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 sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliarios; (iii) agdes ou cotas de
sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios;
(iv) cotas de fundos de investimento em acdes que sejam

4 .




setoriais e que invistam exclusivamente em construcdo civil
ou no mercado imobilidrio; (v) certificados de potencial
adicional de construcdo emitidos com base na Instrugao CVM
n% 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada; (vi)
cotas de outros fundos de investimento imobiliarios; (vii)
certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e desde
que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacao em vigor; (viii)
letras hipotecarias; (ix) letras de crédito imobiliario; e (x)
letras imobilidrias garantidas, sem prejuizo da possibilidade
de aquisicao dos outros ativos constantes do Item 6.2. do
Regulamento, desde que atendam aos critérios definidos na
politica de investimentos do Fundo

Auditor Independente |A BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES - SOCIEDADE
SIMPLES LIMITADA, sociedade com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de S@o Paulo, na Rua Major Quedinho, n° 90,
39 andar, Centro, CEP 01050-901, inscrita no CNPJ sob o n©
54.276.936/0001-79 ou seu sucessor a qualquer titulo.

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

7))

9 BACEN O Banco Central do Brasil.

@

= Carta Convite A Carta Convite disponibilizada pelo Coordenador Lider junto
E a B3 para que os Participantes Especiais da Oferta facam a
@ sua adesdo ao Contrato de Distribuigao.

O

O CNPJ O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
o Fazenda.

| -

‘O

> Cdédigo ANBIMA Codigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros,

vigente a partir 02 de outubro de 2023.

Caddigo Civil Brasileiro |A Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Contrato de O “Contrato de Distribuicdo Publica da 5@ Emissédo de Cotas,
Distribuicao sob Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo, do Mérito
Cemitérios FII - Fundo de Investimento Imobiliario”,
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celebrado em 10 de outubro de 2023 entre o Fundo,
representado pelo Administrador e o Coordenador Lider, com
a finalidade de estabelecer os termos e condicdes sob os
quais sera realizada a Oferta.

ﬂ

Coordenador Lider O Administrador.

Cotas As cotas escriturais, nominativas e de classe Uunica,
representativas de fragdes ideais do Patrimonio Liquido do
Fundo.

Cotistas Os titulares de Cotas do Fundo.

Custodiante O Administrador, acima qualificado.
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CVM

A Comissdo de Valores Mobiliarios.

Datas de Liquidagao

As datas nas quais serdo realizadas as liquidagdes fisica e
financeira dos Pedidos de Reserva celebrados pelos
Investidores que tenham subscrito Cotas da 52 Emissdo. Esta
liquidagdo ocorrera de acordo com a data prevista no
Cronograma Indicativo da Oferta, nos termos da Secdo
“Cronograma Indicativo”, na pagina 19 deste Prospecto, e as
demais Data(s) de Liquidacdo a serem indicadas por meio de
comunicado ao mercado.

DDA

Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado pela B3.

Despesas

Custos da Oferta, incluindo, além da remuneracdo do
Coordenador Lider e sem limitagdo, (a) despesas com
impressdes e publicacdes, conforme o caso; (b) despesas
com registro dos documentos relativos a Oferta nos cartérios
competentes, conforme o caso; (c) custos e despesas gerais
do assessor juridico; (d) taxa de registro da Oferta na CVM;
(e) taxas para listagem do Fundo e admissdo das Cotas a
negociacao na B3; (f) despesas com roadshow, reunides e
demais comunicacbes com potenciais Investidores,
necessarias para a implementagdo da Oferta; e (g) demais
despesas necessarias a estruturacao do Fundo e a realizacdo
da Oferta, nos termos do Contrato de Distribuicao.

DI

Significa a variagdo acumulada das taxas médias didrias dos
DI - Depositos Interfinanceiros de um dia, “over extra
grupo”, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas diariamente pela B3 no informativo
diario  disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br).

Dias Uteis

Entende-se por dia atil qualquer dia exceto: (i) sdbados,
domingos ou feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente
na B3.

Encargos do Fundo

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

Emissao ou 52 Emissao

A 52 (quinta) Emissdo de Cotas do Fundo.

Escriturador

O Administrador.

Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade elaborado pelo Administrador para
os fins do Anexo C, da Resolugdao CVM 160. Uma copia do
Estudo de Viabilidade se encontra no item 9 deste Prospecto.

Fundo O MERITO CEMITERIOS FII - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o
no 46.157.247/0001-17.

Gestor MERITO INVESTIMENTOS S.A., sociedade com sede na

cidade de S3o Paulo, estado de S3ao Paulo, na Rua Funchal,
n° 418, 21° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no
CNPJ sobon® 15.632.652/0001-16, devidamente autorizada
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pela CVM a exercer a atividade de administrador de carteira
de valores mobiliarios, na categoria “Gestor de Recursos”,
conforme o Ato Declaratério n® 12.486, expedido em 26 de
julho de 2012.

IGP-M

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

Participantes Especiais

As instituigdes habilitadas a realizar a distribuicdo de valores
mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro que aderirem a Oferta por meio de adesdo a Carta
Convite ou da celebracdo do termo de adesdo ao Contrato de
Distribuicao celebrado com o Coordenador Lider.

Instituicoes
Participantes da Oferta

O Coordenador Lider e os Participantes Especiais, quando
referidos em conjunto.

Instrugcdao CVM 472

A Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, que dispde
a sobre a constituicdo, a administracao, o funcionamento, a
oferta publica de distribuicdo de cotas e a divulgacdo das
informacdes dos fundos de investimento imobiliario — FII.

Investidores

Os investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil ou no exterior, desde que
autorizadas a investir no Brasil conforme legislacdo e
regulamentagdo aplicavel em vigor, inclusive investidores
qualificados e profissionais.

Investimento Minimo
por Investidor

O valor minimo de 5 (cinco) cotas a ser subscrito por cada
Investidor.

Investimentos

Significam os investimentos temporarios em cotas de fundos

Temporarios de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, com liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, feitos durante o Periodo de Distribuigdo.

IOF/Titulos O Imposto sobre Operacgles relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

IOF/Cambio O Imposto sobre Operagées de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre
operacgoes relativas a cdmbio.

IR O Imposto de Renda.

Lei Anticorrupcao

A Lein®12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada,
que dispdes sobre a responsabilizacdo administrativa e civil
de pessoas juridicas pela pratica de atos contra a
administracdo publica, nacional ou estrangeira, e da outras
providéncias.

Lei n© 6.404/76

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

Lei n© 8.245/91

A Lei n© 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada,
que dispde sobre as locagbes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes.
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Lei n° 8.668/93

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© 9.779/99

A Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada,
que, entre outras disposicdes, altera a legislacdo do IR,
relativamente a tributacdo dos Fundos de Investimento
Imobiliario.

Lote Adicional ou Cotas
do Lote Adicional

Sdo as Cotas que representam até 25% (vinte e cinco por
cento) da totalidade das Cotas da Oferta, ou seja, até R$
37.500.000,00 (trinta e sete milhdes e quinhentos mil reais),
correspondente a 375.000 (trezentas e setenta e cinco mil)
Cotas, quantidade esta que podera ser acrescida ao
montante inicialmente ofertado, nos mesmos termos e
condigbes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Coordenador Lider, conforme faculdade prevista no Artigo
52, da Resolugdo CVM 160. Tais Cotas sdo destinadas a
atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

Montante Minimo da
Oferta

O montante minimo de 500.000 (quinhentas mil) Cotas,
equivalente a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria.

Montante Inicial da
Oferta

O montante de 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil)
Cotas, totalizando o montante de até R$ 150.000.000,00
(cento e cinquenta milhdes de reais), sem considerar a Taxa
de Distribuigdo Primaria.

Oferta ou Oferta
Publica

A oferta publica de distribuicdo de Cotas da 52 Emissdo do
Fundo, a ser realizada sob o rito de registro ordinario previsto
no Artigo 28, Inciso IV, da Resolucdo CVM 160.

Partes Relacionadas

Serdo consideradas partes relacionadas de uma pessoa
qualquer uma das seguintes pessoas: (i) a sociedade
controladora ou sob controle comum da pessoa, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso; (ii) a
sociedade cujos administradores, no todo ou em parte,
sejam o0s mesmos da pessoa, com excecdo dos cargos
exercidos em 6rgdos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno da pessoa, desde que seus titulares nao
exercam fungles executivas, ouvida previamente a CVM; e
(iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nas alineas acima.

Patrimonio Liquido

Soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores
a receber, menos as exigibilidades.

Pedido de Reserva

Significa cada formulario especifico firmado por Investidores,
inclusive por aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, durante o Periodo de Reserva, celebrado em
carater irrevogavel e irretratdvel, exceto nas circunstancias
ali previstas, referente a intencdo de subscricdo de Cotas no
ambito da Oferta, observado o Investimento Minimo por
Investidor.

O Pedido de Reserva: (i) contém as condigdes de subscricdo
e integralizacdo das Cotas; (ii) contém as condicdes de
eficacia de sua ordem; (iii) possibilita a identificacdo dos
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Investidores da sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, e
(iv) contém termo de obtencdo de cdpia do Prospecto.

Em observéancia ao disposto no Artigo 65, da Resolugdo CVM
160, é admitido o recebimento das reservas para subscricao
das Cotas, vez que: (i) esse fato estd previsto neste
Prospecto e na ldmina da Oferta, (ii) foi requerido o registro
da distribuicdo; (iii) a Oferta estd a mercado, (iv) havera
disponibilizagdo de prospecto preliminar aos Investidores, a
ser divulgado conforme cronograma indicativo da Oferta. O
recebimento das reservas sera efetuado de acordo com o
previsto neste Prospecto, ndo sendo exigido depodsito em
dinheiro do montante reservado.

Os Pedidos de Reserva serdo automaticamente convolados
em Pedidos de Subscricdo, para fins do aceite da Oferta.

Periodo de Distribuicdo

A Oferta tera inicio na data de divulgacdo do Anuncio de
Inicio, em conformidade com o previsto no Artigo 59,
Paragrafo 3°, da Resolucdo CVM 160. A distribuicdo das
Cotas da Oferta serd encerrada na data de divulgacdo do
Anuancio de Encerramento, a qual devera ocorrer tao logo o
Coordenador Lider verifique: (i) o encerramento do prazo de
180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do Anuncio
de Inicio; ou (ii) na hipétese de colocacdo do Montante
Minimo da Oferta, a critério do Administrador, em comum
acordo com o Coordenador Lider.

Periodo de Reserva

Periodo que se inicia em 18 de outubro de 2023 (inclusive) e
encerra em 13 de dezembro de 2023 (inclusive).

Pessoas Vinculadas

Significam os investidores, que sejam considerados pessoas
vinculadas, nos termos da Resolucdo CVM 160 e do Artigo
29, Inciso XII, da Resolugcdo da CVM n° 35, de 26 de maio de
2021, qualquer das seguintes pessoas: (i) controladores,
administradores, funcionarios, operadores e demais
prepostos dos Participantes Especiais, do Administrador ou
do Fundo; (ii) agentes autdbnomos que prestem servicos as
Instituicbes Participantes da Oferta, ao Administrador ou ao
Fundo; (iii) demais profissionais que mantenham, com as
Instituicbes Participantes da Oferta (desde que diretamente
envolvidos na Oferta), o Administrador ou o Fundo, contrato
de prestacdo de servicos diretamente relacionados a
atividade de intermediacao ou de suporte operacional; (iv)
pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle societario das
InstituicOes Participantes da Oferta, Administrador ou do
Fundo; (v) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelas  Instituicdbes Participantes da Oferta, pelo
Administrador, pelo Fundo, ou por pessoas a eles vinculadas;
e (vi) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nas alineas “i” a “iv” anteriores.

Politica de
Investimento

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

Preco de Emissao

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da 52 Emissdo, de
R$ 100,00 (cem reais), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria.
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Preco Efetivo por Cota

O preco a ser pago pelo Investidor quando da subscricdo e
integralizacao das Cotas equivalente ao Preco de Emissao,
acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria.

Procedimento de
Alocacao

E o procedimento de coleta de ordens de investimento no
ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente ao registro da Oferta pela CVM e a divulgacao
do Anuncio de Inicio, para verificacgdo, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva, do
atingimento do Montante Minimo da Oferta.

Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo de Distribuicdo Publica Primaria
da 52 Emissdao do MERITO ,CEMITERIOS FII - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Prospecto Preliminar

O Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica Primaria da
538 Emissdao do MERITO CEMITERIOS FII - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Prospecto

Indistintamente, o Prospecto Preliminar e/ou o Prospecto
Definitivo.

Publico-Alvo

Os Investidores, conforme definido acima, quais sejam: Os
investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil ou no exterior, desde que
autorizadas a investir no Brasil conforme legislacdo e
regulamentacdo aplicavel em vigor, inclusive investidores
qualificados e profissionais. No ambito da Oferta ndo sera
admitida a aquisicao de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos da Resolugao CVM 11 e, tampouco,
por regimes proprios de previdéncia social de que trata a Lei
n® 9.717, de 27 de novembro de 1998.

Regime de Distribuicao

O regime de distribuicao da Oferta descrito na Secdao “"Regime
de Distribuigdo”, na pagina 28 deste Prospecto.

Regulamento

O Regulamento do Fundo, conforme Anexo 02 ao presente
Prospecto.

Resolugdao CVM 11

A Resolugdo CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, que
disp0e sobre a constituicdo, a administracdo, o
funcionamento, a divulgagao de informagdes e a distribuigdo
de cotas dos clubes de investimento.

Resolugdao CVM 160

A Resolugdo CVM n® 160, de 13 de julho de 2022, que dispde
sobre as ofertas publicas de distribuicdo primaria ou
secundaria de valores mobiliarios e a negociacdo dos valores
mobilidrios ofertados nos mercados regulamentados.

RFB

A Receita Federal do Brasil.
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Taxa de Distribuicao
Primaria

Taxa devida pelos Investidores, quando da integralizagdo das
Cotas, adicionalmente ao Prego de Emissdo, no valor de R$
5,00 (cinco reais) por Cota efetivamente integralizada, ou
seja, a 5,00% (cinco por cento) do Preco de Emissdo, na Data
de Liquidacdao, conforme descrito na secdo “Outras
Caracteristicas da Oferta”, sob o titulo “Valor Nominal
Unitario e Custo Unitario de Distribuicdo ”, na pagina 2 do
presente Prospecto.

Termo de Adesao ao
Contrato de
Distribuicao

Termo de adesao ao Contrato de Distribuicdo celebrado pelos
Participantes Especiais, o qual regulara a participacao dos
Participantes Especiais na colocagcdo das Cotas aos
Investidores.
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MERITO CEMITERIOS Fll - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MEN-46.157.247/0001-17

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
REALIZADA EM 27 DE SETEMBRO DE 2023

1. HORA, DATA E LOCAL: Aos 27 dias do més de setembro de 2023, as 10:00 horas,
na sede da Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., na cidade
de Séo Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Funchal, n® 418, 21° andar, Vila Olimpia,
CEP 04551-060 (“Administrador”), na qualidade de instituicdo administradora do
Mérito Cemitérios FIl - Fundo de Investimento Imobilidrio, inscrito no CNPJ sob
o n°46.157.247/0001-17 (“Fundo”).

2, CONVOCACAQ E PRESENCA: Dispensada a convocagéo, em virtude da presencga

do unico cotista do Fundo (“Cotista”) representando 100% (cem por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo, nos termos do Artigo 67, §4°, da Instrugdo da Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM") n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada,
aplicavel ao Fundo por forga do Artigo 19, §2°, da Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), e do item 10.3 do
regulamento do Fundo (“Regulamento”). Presentes, ainda, representantes do
Administrador e da Mérito Investimentos S.A., sociedade inscrita no CNPJ sob o n°
15.632.652/000116, na qualidade de gestor da carteira do Fundo.

3. MEsA: Sra. Yasmim de Souza Nascimento (Presidente); Sra. Amanda Barreiros
Gomes (Secretaria).

4.  ORDEMDO DIA E DELIBERAGOES:

4.1. 0 unico Cotista, representando a totalidade das cotas do Fundo, aprovou,
sem ressalvas, as seguintes matérias:

(a) a realizagdo da 5° (quinta) emissdo (“5° Emissdo”). no montante de até
1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) cotas de classe Unica do Fundo
(“Cotas”), todas escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente em
moeda corrente nacional, no valor de RS 100,00 (cem reais) por Cota ("Preco
por Cota”), em consonancia com o disposto no item 9.3(ii) do Regulamento,
sem considerar a Taxa de Distribuigao Priméria (conforme definicao abaixo),

f\’ll'-:RI'I‘O DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
Rua Funchal, 418 - 21° Andar
04551-060 - Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP
T. +585 (11) 3386-2555 | Ouvidoria: 0800.672-1100
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observada a possibilidade de emissdo das Cotas Adicionais (conforme abaixo
definido) de até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante Inicial da Oferta
(conforme abaixo definido) e observada a distribuigao parcial. A distribuicao
totalizara o montante de até RS 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes
de reais) ("Montante Inicial da Oferta”), sem considerar a Taxa de Distribuigéo
Primaria, sendo que o Montante Inicial da Emissao podera ser aumentado em
razéo das Cotas Adicionais, perfazendo o montante de até RS 187.500.000,00
(cento e oitenta e sete milhdes e quinhentos mil reais), equivalente a 1.875.000
(um milhao, oitocentas e setenta e cinco mil) Cotas, ou diminuido em virtude
da distribuicao parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta
(conforme abaixo definido). As Cotas da 5* Emissao serdo objeto de oferta
publica, sob o rito de registro ordinério, a ser realizada nos termos do Artigo 28
da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
("Resolugéo CVM 160"), da Instrugdo CVM 472, do Regulamento e das demais
disposigbes legais, regulatérias e autorregulatérias aplicaveis (“Oferta”).

As principais caracteristicas da 5* Emissao e da Oferta se encontram descritas
abaixo, sujeitas a complementagao pelos documentos da Oferta:

(M

(ii)

(iii)

Montante da 5° Emissdo. Serao emitidas até 1.500.000 (um milhao e
quinhentas mil) Cotas, em série (inica, em valor correspondente a até RS
150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), sem considerar a
Taxa de Distribuigdo Priméria. A quantidade das Cotas da 5° Emissao
podera ser acrescida das Cotas Adicionais ou diminuida em virtude da
distribuigdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta:

Lote Adicional. A critério do Coordenador Lider, podera ser emitido um
lote adicional de até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante Inicial da
Oferta, com a emissao de 375.000 (trezentas e setenta e cinco mil) Cotas
("Cotas Adicionais”), de modo que o Montante Inicial da Oferta podera ser
acrescido em R$ 37.500.000 (trinta e sete milhées e quinhentos mil
reais), resultando em RS 187.500.000,00 (cento e oitenta e sete milhdes

e quinhentos mil reais) ("Mantante Total da Oferta”);

Distribuicao Parcial. Serd admitida distribuicdo parcial das Cotas no
ambito da Oferta, desde que atingido o montante minimo de RS
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) (“Montante Minimo da
Oferta”), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas, sem
considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria. Caso ndo seja colocado o

MERITO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Funchal, 418 - 21" Andar
04551-060 - Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP
T. +55 (11) 3386-2555 | Ouvidoria: 0800.672-1100
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RS 13.847,30

R$ 3.935,55 RS 2.693,66 RS 728,81 R$ 950,37 RS 664,67 R$ 290,23 R$ 0,00

RS 23.110,59

(iv)

(v)

(vi)

EIMERITO

Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada. Nesta hipdtese, o
Administrador devera, imediatamente, devolver aos investidores os
valores até entao por eles integralizados, inclusive a Taxa de Distribuigao
Primaria, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes
temporérias do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva data de integralizagdo, com dedugéo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis contados da comunicagao do
cancelamento da Oferta. No caso de captagao abaixo do Montante Inicial
da Oferta, mas acima do Montante Minimo da Oferta, o investidor que, ao
realizar suas ordens de investimento, tenha condicionado a sua adeséo &
Oferta, nos termos do Artigo 74 da Resolugdo CVM 160, a que haja
distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Emissdo ou de
quantidade minima de Cotas da 5° Emissdo que nao foi atingida pela
Oferta, este investidor ndo terd sua ordem de investimento acatada, a
qual, consequentemente, serd cancelada de forma automatica. Caso
determinado Cotista e/ou cessionario que ja tenha realizado qualquer
pagamento, estes valores eventualmente j&4 depositados serdo
devolvidos na forma descrita acima;

Prec¢o de emissao das Cotas. O Preco por Cota sera de RS 100,00 (cem
reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢ao Priméria;

Taxa de Distribui¢éo Primaria e Custos da Oferta. Sera cobrada uma
taxa equivalente a 5,00% (cinco inteiros por cento) do Prego por Cota, ou
RS 5,00 (cinco reais) por Cota, a ser paga pelos investidores
adicionalmente ao Prego por Cota (“Taxa de Distribuicdo Primaria"). O
montante captado a partir dos recursos pagos pelos investidores a
titulo de Taxa de Distribuigdo Priméaria serd utilizado exclusivamente
para pagamento dos custos da Oferta e a remuneragdo devida ao
Coordenador Lider (conforme abaixo definido). Caso 0s recursos
captados com a Taxa de Distribuicdo priméaria sejam, por qualquer
razao, insuficientes para o pagamento da totalidade dos custos da
Oferta, caberd ao Fundo custear essa diferenca;

Demais taxas. Nao serdo cobradas taxa de ingresso ou de saida dos
subscritores das Cotas da 5* Emissé&o;

(vii) Destinagao dos recursos. Os recursos a serem captados no ambito da

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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BIMERITO

Oferta serdo destinados a aplicagdo em Ativos Imobiliarios, conforme a
politica de investimento disposta no Regulamento, bem como para o
pagamento de despesas e encargos, além de suprir as demais
necessidades de caixa do Fundo;

(viii) Subscrigdo e Integralizacio das Cotas da 5° Emiss#o. As Cotas da

(ix)

(x)

5° Emissdo serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do
escriturador ou da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3"), conforme
aplicavel, dentro do periodo de distribuigdo, assim entendido o prazo de
180 (cento e oitenta) dias corridos contatos da data da divulgagéo do
anuncio de inicio da Oferta, nos termos do Artigo 48 da Resolugdo CVM
160. As Cotas da 5" Emissdo deverdo ser integralizadas em moeda
corrente nacional, pelo Prego por Cota, acrescido da Taxa de Distribuigao
Primaria correspondente, & vista, conforme disposto nos pedidos de
reserva;

Direito de Preferéncia. De acordo com o item 9.3.2, é assegurado ao
Cotista o direito de preferéncia para a aquisigao das Cotas da 5° Emissao.
Nao obstante, o Cotista, neste ato, renuncia ao referido direito de
preferéncia;

Direitos, Vantagens e Restrigdes das Cotas da 5 Emissdo. A cada
Cota da 5* Emissdo, devidamente subscrita e integralizada,
correspondera um voto nas assembleias gerais de cotistas do Fundo. As
Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patriménio e tém
a forma nominativa e escritural. A titularidade das Cotas, bem como a
qualidade de Cotista, é comprovada pelo extrato das contas de depdsitos
mantidas junto a instituigao escrituradora. Observado o disposto abaixo,
as Cotas da 5* Emissdo colocadas no ambito da Oferta fardo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem integralizadas,
calculados pro rata temporis a partir da data de sua integralizagao,
somente no que se refere a distribuigdo de rendimentos do més em que
forem subscritas e integralizadas, participando integralmente dos
rendimentos distribuidos nos meses subsequentes. Conforme descrito
nos documentos da Oferta, o recibo de Cota da 5* Emissdo somente se
convertera em tal Cota da 5* Emissao depois de divulgado o antincio de
encerramento da Oferta, da obtencéo de autorizagéo da B3 e o antincio
de distribuigéo de rendimentos pro rata do Fundo, quando as Cotas da 5°
Emissdao passardo a ser livremente negociadas na B3, conforme o
descrito abaixo. Dessa forma, a primeira distribuicdo de rendimentos seré
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Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justiga
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Despesas

Total

RS 13.847,30

R$ 3.935,55

RS 2.693,66

RS 728,81

R$ 950,37

RS 664,67

R$ 290,23

R$ 0,00

R$ 0,00

RS 23.110,59

&I MERITO

(b)

distinta para as Cotas da 5 Emisséo integralizadas no &mbito da Oferta.
A partir dessa distribuigéo, todas as Cotas da 5° Emissao em circulagao
se tornarado fungiveis e terdo os mesmos direitos das demais Cotas do
Fundo. Os rendimentos do Fundo serdo distribuidos aos Cotistas de
acordo com as contas de depésito mantidas pela instituicao
escrituradora. Farao jus a distribuicdo mensal dos resultados somente os
Cotistas que estiverem adimplentes com suas obrigagées de
integralizagao das Cotas da 5° Emissao quando da divulgagéo do valor de
rendimento a ser distribuido;

(xi) Publico-Alve. A Oferta serd destinada a investidores em geral;

(xii) Regime de Colocagéo. A distribuicdo das Cotas da 5° Emissdo sera
realizada pelo Coordenador Lider sob o regime de melhores esforgos de
colocagéo;

(xiii) Plano de Distribuicdo. O plano de distribuicdo seguird o
procedimento descrito nos Artigos 28 e seguintes da Resolugao CVM 160,
com observéncia dos limites impostos pela legislagio;

(xiv) Negociagdo. As Cotas da 5* Emissdo serao admitidas & negociagao no
mercado secundéario, no mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3. As Cotas da 5° Emissdo somente poderao ser
negociadas apés a divulgagao do antincio de encerramento da Oferta, da
divulgagao da distribuicao de rendimentos pro rata e a obtengéo de
autorizagao da B3 para o inicio da negociagado das Cotas da 5* Emissao,
conforme procedimentos estabelecidos pela B3; e

(xv) Coordenagao e Distribuigao. A Oferta contar4 com a coordenacéo lider
do Coordenador Lider, a quem caberd a distribuigdo das Cotas. O
Coordenador Lider poderad contratar outras instituigbes devidamente
habilitadas para participar da distribuicdo das Cotas da Oferta, (a)
diretamente, mediante adesdo ao contrato de distribuicdo, ou (b) por
intermédio da B3 (pool de corretoras), via carta-convite.

Autorizar, nos termos do Artigo 34 da Instrugdo CVM 472 e do item 2.3.4 do
Oficio-Circular n® 1/2021-CVM/SRE, de 1 de margo de 2021, a contratagéo do
Administrador, na qualidade de instituicdo integrante do sistema de
distribuigao de valores mobilidrios e usando a prerrogativa que Ihe é garantida
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Total

RS 13.847,30 R$ 3.935,55 RS 2.693,66 RS 728,81 R$ 950,37 RS 664,67 R$ 290,23 R$ 0,00

RS 23.110,59

(c)

BIMERITO

pelo Artigo 33 da Resolugao da CVM n° 21, de 25 de fevereiro de 2021, conforme
alterada, para atuar como coordenador lider e distribuidor no ambito da Oferta
("Coordenador Lider"), podendo ser remunerado pelo Fundo em contrapartida
aos servigos de distribuigio prestados, caso os recursos obtidos com a Taxa
de Distribuigdo Primaria ndo sejam suficientes para o pagamento da
remuneragao a ser prevista no contrato de distribuigao; e

autorizar o Administrador a tomar todas as providéncias necessarias para
implementar as aprovagdes objeto dos itens “a” a “b” acima, incluindo, mas nao
limitadas, a contratagédo, em nome do Fundo, de assessores legais e demais
prestadores de servigos da Oferta.

ENCERRAMENTO: Nada mais a ser deliberado, a assembleia foi encerrada,

sendo a presente ata lida, aprovada e assinada por todos os presentes. Presidente:

Sra.

Yasmim de Souza Nascimento; Secretéria: Sra. Amanda Barreiros Gomes.

Os termos iniciados em letras mailsculas, quando utilizados e no definidos de outra
forma nesta ata, terao o significado que lhes é atribuido no Regulamento.

g

3 .
___________ .é.._ L .....q._..._______.__.._____.__..__..........._.

MERITO DISTRIBUJDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrator
Por: Marcos Alexandre Ikuno
Cargo: Diretor de Administragao Fiduciaria
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Secretaria

im de Souza Nascimento
Presidente
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Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Publico

1SS

Condugio

Despesas

Total

RS 13.847,30

R$ 3.935,55

R$ 2.693,66

R$ 728,81

R$ 950,37

R$ 664,67

R$ 290,23

R$ 0,00

R$ 0,00

RS 23.110,59

G

Marcos Alexandre lkuno, CPF: 303.669.678-43, declara para fins de registro que o presente documento em papel

DECLARAGAO - DIGITALIZAGAO

foi digitalizado nos termos da Lei n® 12.682 / 2012, tendo sido cumpridos todos os requisitos legais.
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MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Instituicdo Administradora

ANEXO |

REGULAMENTO

DO

MERITO CEMITERIOS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Datado de
21 de novembro de 2023
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REGULAMENTO DO MERITO CEMITERIOS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
l. DO FUNDO

1.1 O Mérito Cemitérios Fll - Fundo de Investimento Imobiliario (“Eundo”) é constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, regido pelo
presente regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei
8.668"), pela Instrucao da Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM") n.° 472, de 31de outubro
de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), e pelas demais disposi¢cdes legais e
regulamentares que Ihe forem aplicaveis, cujo objetivo esta descrito no item 4.1 abaixo.

Il. DEFINICOES

21 Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que lhes
sdo aqui atribuidos quando iniciados com maildscula no corpo deste Regulamento:

“Administrador” MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA. instituicéo
financeira com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Funchal, n° 418,
21° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 41.592.532/0001-42,
devidamente autorizada pela CVM a exercer a
atividade de administrador de carteira de
valores mobiliarios mediante Ato Declaratoério
n° 19.203, expedido em 26 de outubro de 2021,
doravante denominada Administradora.

“Assembleia Geral de Cotistas™ € aassembleia geral de Cotistas, disciplinada no
Capitulo X deste Regulamento;

“Ativos Imobiliarios™ i) certificados de recebiveis imobiliarios e
cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento
imobilidrios e desde que estes certificados e
cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacéo em
vigor;

i) letras hipotecarias;
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"

Auditor Independente”:

“Cotas™:

“Cotistas™

iii) letras de crédito imobiliario;

iv) letras imobiliarias garantidas; e

v)  cotas de outros fundos de investimento
imobiliarios;

BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES -
SOCIEDADE SIMPLES LIMITADA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 54.276.936/0001-79,
com sede na Rua. Major Quedinho, 90 ,3°
andar, bairro Consolacdo, cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, sociedade
devidamente cadastrada na CVM sob n°
10.324 para a prestagcdo de servigos de
auditoria independente, como responsavel
pela auditoria do Fundo;

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo;

Certificados de Potencial Adicional de
Construgao, nos termos da Lei n°® 10.257, de 10
de julho de 2001 e da Instrugcdo CVM n° 401, de
29 de dezembro de 2003;

todas e quaisquer cotas de emisséo do Fundo;

0s detentores e titulares de Cotas do Fundo,
sendo que os Cotistas:

i) ndo poderdo exercer qualquer direito real
sobre 0s imoveis e empreendimentos
integrantes do patriménio do Fundo; e

i) ndo respondem pessoalmente por qualquer
obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imdéveis e empreendimentos integrantes do
patriménio do Fundo ou do Administrador,
salvo quanto a obrigacao de pagamento do
preco de integralizacdo das Cotas que
respectivamente subscreverem;
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“‘CYM™:

“Custodiante”

“Dia Util B3":

“Encargos do Fundo™

“Fundo”:

“Gestor™:

“Investidores Qualificados”

“Instrucdo CVM 400™:

Comissao de Valores Mobiliarios;

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA, acima
qualificada.

gualquer dia que nao seja sabado, domingo, ou
feriado nacional;

Qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou
feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente
na B3.;

s&0 0s custos e despesas descritos no item 12.1
deste Regulamento, que séo de
responsabilidade do Fundo e serao debitados
automaticamente, pelo Administrador, do
Patriménio Liquido do Fundo;

MERITO CEMITERIOS FIl - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO:;

MERITO INVESTIMENTOS S.A., sociedade com
sede no Municipio de S&o Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Rua Funchal, n® 418, 21° andar,
inscrita no  CNPJ/MP  sob o n°
15.632.652/0001-16, devidamente autorizada
pela CVM a exercer a atividade de
administracdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n°
12.486, de 26 de julho de 2012;

investidores  qualificados, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior, assim
definidos nos termos do artigo 9-A da Instrucéo
CVM 539;

Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada;
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“Instrucdo CVM 555™:

“Instrucdo CVM 472"

“Laudo de Avaliacao™

“Lein® 8.668/93"

“Lein® 9.779/99":

“Patriménio Liguido™

“Politica de Investimento™:

“Regulamento™

“"Representante(s) dos Cotistas™:

“Taxa de Administracdo™:

"

“Taxa de Ingresso

Instrucdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de
2014, conforme alterada;

Instrucédo CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada;

laudo de avaliagao que deverd ser elaborado
por uma empresa especializada e
independente, de acordo com o Anexo | a
Instrucado CVM 472, previamente a aquisicao de
imoveis, bens e direitos de uso pelo Fundo;

Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada;

Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada;

o patriménio liquido do Fundo, calculado para
fins contabeis de acordo com a Clausula XVI
abaixo

a politica de investimento adotada pelo Fundo
para realizagcdo de seus investimentos, nos
termos da Clausula VI deste Regulamento;

0 presente regulamento, que disciplina o
funcionamento do Fundo;

a Assembleia Geral de Cotistas pode nomear
até 1 (um) representante para exercer as
fungodes de fiscalizagdo dos investimentos do
Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas, nos termos dos itens 1011 (e
respectivos subitens) e 10.12 abaixo;

tem o significado que Ihe é atribuido no item 11.1
deste Regulamento;

tem o significado que Ihe é atribuido no item
11.3 deste Regulamento; e
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“Taxa de Performance™ tem o significado que Ihe é atribuido no item
11.2 deste Regulamento.

1. PUBLICO ALVO

3.1 As Cotas de emisséao do Fundo sdo destinadas a todo e qualquer investidor em geral,
podendo ser pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior
bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo,
sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo.

3.2 N&o ha limitag&o a subscrigéo ou aquisicao de cotas do Fundo por gualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador,
construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

3.21 Se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, tal cotista
passara a sujeitar-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas

3.2.2 A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos em quantia superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado cotista, pessoa natural, resultara na
perda, por esse cotista, da isengao no pagamento de imposto de renda sobre os
rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo Fundo, conforme
disposto na legislacao tributaria em vigor

3.2.2.1 O Administrador n&ao sera responsavel, assim como ndo possui meios de evitar os
impactos mencionados nos itens 3.2.1 e 3.2.2 deste artigo, e/ou decorrentes de alteracao
na legislacdo tributéria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no
Fundo

IV. DO OBJETIVO DO FUNDO

41 O Fundo tem por objeto a realizacado de investimentos imobiliarios de longo prazo
por meio da aquisicdo dos seguintes ativos: (i) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;
(i)direitos reais sobre bens imdveis, agcdes, debéntures, bénus de subscrigdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscrigcao 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 sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios; (jii) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
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atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios; (iv) cotas de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao
civil ou no mercado imobilidrio; (v) certificados de potencial adicional de construgao
emitidos com base na Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada; (vi) cotas de outros fundos de investimento imobilidrios; (vii) certificados de
recebiveis imobilidrios 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
regulamentacdo em vigor; (viii) letras hipotecarias; (ix) letras de crédito imobiliario; e (x)
letras imobilidrias garantidas sem prejuizo da possibilidade de aquisicdo dos outros ativos
constantes do artigo 6.2., desde que atendam aos critérios definidos na politica de
investimentos do Fundo (“Ativos Imobiliarios”).

411 0O Fundo, tem por seu objetivo, atuar preponderantemente dentro do segmento
Funerério ("“Death Care"), respeitando a politica de investimentos e os Ativos Imobilidrios
previstos no item 4.1 acima.

4.1.2. Ainda, o Fundo podera participar de processos licitatérios dentro do territério nacional
brasileiro para composi¢ao de seu objetivo, inclusive junto ao processo de CONCORRENCIA
N° EC/001/2022/SGM-SEDP, do Estado de Sdo Paulo e, entre outros que o venham a
substituir ou seja posterior a este.

V. DA ADMINISTRAGAO, DA GESTAO E DA PRESTAGAO DE SERVIGOS

5.1 Administragdo. A administracdo do Fundo serd exercida pela MERITO
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. acima qualificada,
devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servicos de administracao
de carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n°®19.203, expedido em 26 de outubro de 2021.

511 Limitagées do Administrador. O Administrador, observadas as limitacoes legais e
regulamentares aplicaveis, assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem
poderes para exercer todos os direitos inerentes aos ativos integrantes da carteira do
Fundo.

5.2 Gest&o. A gestao da carteira do Fundo seré exercida pela MERITO INVESTIMENTOS
S.A., acima gualificada, sociedade devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade
de administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM
n.° 12.486, de 26 de julho de 2012.

5.3  Custddia e Registro de Cotas. As atividades de custddia e registro de Cotas do
Fundo serao exercidas diretamente por sociedade regularmente credenciada perante a
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CVM para a prestacao de servigos de custddia, a ser contratada pelo Administrador em
nome do Fundo.

531 O Custodiante s6 poderé acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel pela
administracdo ou gestdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios,
gue deverdo, ainda, ser devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer
hipdtese, vedada ao Custodiante a execucdo de ordens gue nao estejam diretamente
vinculadas as operacgdes do Fundo.

54  Auditoria. A atividade de auditoria independente sera exercida pela BDO RCS
AUDITORES INDEPENDENTES - SOCIEDADE SIMPLES LIMITADA, acima qualificada.

5.5  Servigos de responsabilidade do Administrador. O Administrador do Fundo devera
prover o Fundo com os seguintes servicos, seja prestando-os diretamente, hipotese em
gue deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, mediante contratagcdo de terceiros
em nome do Fundo, observado o disposto neste Regulamento:

i) manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

i) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

i)  escrituracao de Cotas;

iv)  custédia de ativos financeiros;

v)  auditoria independente; e

vi)  gestédo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

5.51 Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado,
o Administrador podera, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros devidamente
habilitados a prestacéo dos servigos referidos no item 5.5.

5.5.2 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos Ativos
Imobiliarios, a responsabilidade pela gestédo dos Ativos Imobilidrios do Fundo compete
exclusivamente ao Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

5.5.3 E dispensada a contratacéo do servico de custddia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do Patrimbnio Liquido do Fundo, desde que tais
ativos estejam admitidos & negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidac&o financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

5.5.4 0 custo com a contratagao de terceiro para o servico mencionado no inciso “v” do
item 5.5 acima serd considerado despesa do Fundo. Os custos com a contratacéo de
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terceiros para 0s servigos mencionados nos incisos “i", “ii", “iii", “iv"e"vi” serdo arcados pelo
Administrador do Fundo.

5.6.6. Poderd o Administrador conforme aplicavel, sem a prévia anuéncia dos Cotistas,
praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do
Fundo, desde que em observancia a este Regulamento e a legislagéo aplicavel:

i) observadas as demais disposi¢cdes do acima previstas, celebrar, aditar, rescindir ou
ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os contratos
com os prestadores de servigos do Fundo;

i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
integrantes da carteira do Fundo, para quaisquer terceiros;

iii) adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo; e

iv) Caso aplicavel e necessaria, estabelecer a estratégia de cobranca dos ativos que

eventualmente estiverem inadimplentes mediante a adog¢&o de todos dos procedimentos
pertinentes aos respectivos ativos, observada a natureza e caracteristicas de cada um dos
ativos de titularidade do Fundo.

5.6  Atribuicbes do Administrador. Compete ao Administrador, observado o disposto
neste Regulamento:

i) realizar todas as operagodes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto
do Fundo;

i)  exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimdnio do Fundo, inclusive o de agbes, recursos e excegoes;

iii)  abrir e movimentar contas bancéarias;

iv)  adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;

v)  transigir;

vi)  representar o Fundo em juizo e fora dele; e

vii)  solicitar, se for o caso, a admiss&o a negociagdo em mercado organizado das Cotas
do Fundo.

5.7 Servigcos Facultativos. O Administrador podera contratar, em nome do Fundo, os
seguintes servicos facultativos:

i) distribuicdo de Cotas;

i) consultoria especializada, envolvendo a andlise, selegcdo e avaliagcao de
empreendimentos imobilidrios e demais ativos para integrarem a carteira do Fundo;

i) empresa especializada para administrar as locagcdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a exploracdo do direito de
superficie e a comercializagdo dos respectivos iméveis; e

iv)  formador de mercado para as cotas do fundo.
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5.71 Os servigos a que se refere o item 5.7 acima podem ser prestados pelo préprio
Administrador ou por terceiros por estes contratados, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados.

5.7.2 Nao obstante o acima disposto, 0s servigcos a que se refere o inciso “ii” do item 5.7
serdo prestados por empresa de consultoria especializada, mediante instrumento
contratual especifico, cujos honoréarios serdo deduzidos da remuneragdo a ser paga ao
Administrador.

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

) adquirir os ativos que comporao o patrimoénio do Fundo, apds a recomendacéao de
aquisicdo do Gestor, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento;

i) providenciar a averbacao, junto ao Cartério de Registro de Imdveis onde estiverem
matriculados os imdveis integrantes do patrimdnio do Fundo e nos respectivos titulos
aquisitivos, das restricées 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;
nao respondem direta ou indiretamente por qualgquer obrigacdo do Administrador;

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 sao passiveis de execucao por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados gue possam ser; e

f. ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

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

os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

os livros de presenca e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

a documentacao relativa aos imdveis, as operacdes e ao patriménio do Fundo;

os registros contabeis referentes as operagées e patriménio do Fundo; e

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

©® o0 oo

iv)  celebrar os negécios juridicos e realizar, quando aplicavel e conforme orientagdes do
Gestor, todas as operagdes necessarias a execucao da Politica de Investimentos do
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V)
vi)

vii)

vii)

xii)

Xiii)

5.8.1

Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimdnio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

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

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

no caso de ser informado sobre a instauragéo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagao referida no inciso “iii” do item 5.8 até o término do
procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos nos Capitulos Xl e XIV do
presente Regulamento;

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

observar as disposicbes constantes deste Regulamento e as deliberagctes da
Assembleia Geral de Cotistas;

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

fornecer ao Cotista, obrigatoriamente, no ato de subscrigdo de Cotas:

exemplar do Regulamento do Fundo;

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

documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de subscricéo,
distribuicao e outras que o Investidor tenha que arcar.

0 Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia

e lealdade em relagcédo ao Fundo e aos Cotistas. Sdo exemplos de violagdo do dever de
lealdade do Administrador, as seguintes hipoteses:

i)

usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negdcio do Fundo;

omitir-se no exercicio ou protecdo de direitos do Fundo ou, visando a obtencéo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negdécio de
interesse do Fundo;

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

tratar de forma n&o equitativa os Cotistas do Fundo, a ndo ser quando os direitos
atribuidos a diferentes classes de Cotas justifiquem tratamento desigual.

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

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

) receber depdsito em sua conta corrente;

i) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas sob
qualguer modalidade;

i)  contrair empréstimos;

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

v)  aplicar no exterior recursos captados no Brasil;

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

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

viii) prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

iXx) sem prejuizo do disposto na Clausula XV e ressalvada a hipétese de aprovacdo em
Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagées do Fundo quando caracterizada
situacéo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e
o Gestor, entre o Fundo e os cotistas que detenham participagcédo correspondente a,
no minimo, 10% (dez por cento) do Patrimbnio do Fundo, entre o Fundo e o
representante de cotistas ou entre o Fundo e a empreendedora;

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

xi)  realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
na Instrugcdo CVM 472;

Xii) realizar operagbes com acbes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acoes, de exercicio de bénus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao;

xiii) realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacbes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicéo seja
sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

591 A vedacao prevista no inciso "X do item 5.9 acima ndo impede a aquisicao, pelo
Administrador, de imdveis sobre 0s quais tenham sido constituidos ©6nus reais

anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

59.2 0 Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
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pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operacoes
proprias.

510 Vedagoes Adicionais. E vedado, ainda, ao Administrador e ao Gestor:

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

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

i)  adquirir, para seu patrimdnio, Cotas do Fundo.

511 Responsabilidade. O Administrador e o Gestor seréo responsaveis por quaisquer
danos causados ao patriménio do Fundo decorrentes de: (a) atos que configurem ma
gestdo ou gestado temeréria do Fundo; e (b) atos de qualquer natureza que configurem
violacdo da lei, da Instrucdo CVM 472, deste Regulamento, da deliberacédo dos
Representantes dos Cotistas, ou ainda, de determinacédo da Assembleia Geral de Cotistas.

512 Exclus&o de Responsabilidade por Forga Maior. O Administrador e o Gestor n&o
serdo responsabilizados nos casos de forga maior, assim entendidas as contingéncias que
possam causar redugéo do patrimdnio do Fundo ou de qualquer outra forma, prejudicar o
investimento dos Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando impossivel o
cumprimento das obrigagcbes contratuais por ele assumidas, tais como atos
governamentais, moratérios, greves, locautes e outros similares.

513 Precificagdo dos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo: Os Ativos
Imobilidrios serdo precificados de acordo com os procedimentos determinados na
regulamentacdo em vigor e de acordo com o manual de precificagdo de ativos da
Instituicao Custodiante, disponivel na pagina da rede mundial de computadores. No
entanto, caso o Administrador e/ou o Gestor ndo concordem com a precificagcdo baseada
no manual de precificacéo da Instituicdo Custodiante, o Administrador e o Gestor, em
conjunto com a Instituicdo Custodiante, deverdo decidir de comum acordo o critério a ser
seguido.

514 Cabera ao Gestor: acompanhar as assembleias de investidores dos valores
mobiliarios investidos pelo Fundo podendo, a seu exclusivo critério, comparecer as
assembleias gerais e exercer o direito de voto decorrente dos Ativos Imobiliario detidos
pelos Fundos, realizando todas as demais acdes necessarias para tal exercicio, observado
o disposto em sua politica de exercicio de direito de voto em assembleias, cujo teor pode
ser encontrado no seguinte enderego: http://www.meritoinvestimentos.com.br (“Politica
de Voto")
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VI. DA POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

6.1 Os recursos do Fundo serdo aplicados pelo Administrador, por indicagao do Gestor,
conforme a Politica de Investimento descrita neste Regulamento.

611 0O Fundo terd por politica basica realizar investimentos objetivando,
fundamentalmente:

a) auferir rendimentos advindos do Ativo Imobiliario que vier adquirir; e

b) auferir ganho de capital nas eventuais negociacées do Ativo Imobilidrio que vier a
adquirir e posteriormente alienar

6.1.2 0 Fundo tem como rentabilidade alvo superar a variacdo dos Certificados de
Depdsitos Interbancéarios - CDI (“Rentabilidade Alvo”).

6.1.3 Cumpre ressaltar que a Rentabilidade Alvo acima descrita n&o representa e nem
deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, promessa, garantia,
estimativa, projecado ou sugestdo de rentabilidade aos cotistas por parte do Administrador
ou do Gestor. Ademais, diversos fatores poderéo afetar a rentabilidade do Fundo, conforme
descrito nos Fatores de Risco previstos neste Regulamento.

6.1.1  N&o ha qualquer obrigacdo do Gestor ou do Administrador de alocar recursos que
adotem o CDI como alvo de remuneragao ou tampouco de observar qualguer limite de
alocacao que nao esteja expressamente previsto neste Regulamento.

6.2 0 Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos Imobiliarios:

i) 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 regulamentagcao em vigor;

i) letras hipotecarias;

iii) letras de crédito imobiliario;

iv) letras imobilidrias garantidas;

v) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios

6.3 Respeitada a aplicagdo preponderante nos Ativos Imobiliarios listados no item 6.2
acima, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio aplicada nos seguintes itens
("Ativos™):

i) Terrenos e unidades autbnomas;

i) CEPAC;

iii) participagdo, por meio de aquisicdo de acdes e/ou cotas, em sociedades que
tenham como objeto social a realizacao de incorporacao imobiliaria;

iv) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;
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V) acbes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliarios;

vi) cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios ou de fundos de investimento em acbes que sejam
setoriais e que invistam exclusivamente em construgcédo civil ou no mercado
imobiliario; e

vii) acoes, debéntures, bbnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscrigcéo 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.

6.31 Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta publica, a parcela do patriménio
do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada conforme 6.2 e 6.3, devera ser
aplicada em:

)] cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liguidez compativel com as necessidades do Fundo; e
i) derivativos, exclusivamente para fins de protecéo patrimonial, cuja exposigéo seja

sempre, no maximo, o valor do patrimédnio Liquido do Fundo.

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

6.4. Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu Patriménio Liquido, deverdo ser respeitados os limites de
aplicacéo (correspondentes a percentuais do Patriménio Liquido do Fundo) por emissor e
por modalidade de ativos financeiros constantes dos itens 6.4.1 e 6.4.2 abaixo e a seus
administradores serao aplicaveis as regras de desenguadramento e de reenquadramento
estabelecidas na Instrucdo CVM 555:

6.41 Limites por Emissor:

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

Uniao Federal 100%

6.4.1.1 Para efeito de céalculo dos limites estabelecidos no item 6.4.1 acima:

i) considerar-se-4& emissor a pessoa fisica ou juridica, o fundo de investimento e o
patrimdénio separado na forma da lei, obrigados ou coobrigados pela liquidagdo do ativo
financeiro;

i) considerar-se-30 como de um mesmo emissor os 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 deliberacbes e o poder de eleger a maioria dos administradores, direta ou
indiretamente;

iv) considerar-se-ao 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-do0 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 agdes em circulagdo no mercado.

6.4.1.2 0 Fundo n&o podera deter mais de 20% (vinte por cento) de seu Patriménio Liquido
em titulos ou valores mobilidrios de emissao do Administrador, do Gestor ou de empresas
a eles ligadas, observando-se, ainda, cumulativamente, que:

i) é vedada a aquisicao de acdes de emissao do Administrador; e

i) o Fundo podera aplicar até 100% (cem por cento) em cotas de fundos de
investimento administrados por seu Administrador, Gestor ou empresa a eles ligada nos
termos do inciso “iv” do item 6.4.1.1 acima, desde que seja aprovada em Assembleia Geral
de Cotistas por quérum qualificado caso configure potencial conflito de interesses.

6.4.1.3 O valor das posi¢des do fundo em contratos derivativos sera considerado no célculo
dos limites estabelecidos no item 6.4.1, cumulativamente, em relagéo:

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

6.4.1.4 Para efeito do disposto no item 6.4.1.3, os contratos derivativos serdo considerados
em funcgéo do valor de exposicao, corrente e potencial, que acarretem sobre as posicoes
detidas pelo fundo, apurado com base em metodologia consistente e passivel de
verificacao.

6.4.1.5 Nas operacgdes sem garantia de liquidagao por cadmaras ou prestadores de servigcos
de compensacao e de liquidagéo autorizados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou
pela CVM, as posicdes detidas pelo fundo em operagdes com uma mesma contraparte
serdo consolidadas, observando-se, nesse caso, as posi¢oes liquidas de exposicao, caso a
compensagéo bilateral ndo tenha sido contratualmente afastada.

6.4.1.6 Nas operacbes compromissadas, os limites estabelecidos para os emissores seréo
observados:

i) em relagcao aos emissores dos ativos objeto:
a. quando alienados pelo Fundo com compromisso de recompra; e
b. Cuja aquisicao tenha sido contratada com base em operagdes a termo a que se

refere o art. 1°, inciso V, do regulamento anexo a Resolugéo n°® 3.339, de 2006, do Conselho
Monetario Nacional, sem prejuizo do disposto nos itens 6.4.1.4 e 6.4.1.5 acima; e

i) em relacéo a contraparte do Fundo, nas operagdes sem garantia de liquidagc&o por
camaras ou prestadores de servicos de compensacao e de liquidagao autorizados a

funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

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

i) lastreadas em titulos publicos federais;
i) de compra, pelo Fundo, com compromisso de revenda, desde que contem com
garantia de liquidagcao por camaras ou prestadoras de servigcos de compensacao e de

liquidacao autorizados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM; e

iii) de vendas a termo, referidas no art. 1°, inciso V, do regulamento anexo a Resolugao
n° 3.339, de 2006, do Conselho Monetéario Nacional.

6.4.1.8 Seréao observadas as disposicdes previstas nos itens 6.4.1.4 a 6.4.1.5 deste artigo
nas seguintes modalidades de operagbes compromissadas:

i) as liquidaveis a critério de uma das partes (art. 1°, inciso |, alinea “c”, e inciso I, alinea
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“c” do regulamento anexo a Resolugdo n°® 3.339, de 26 de janeiro de 2006, do Conselho
Monetario Nacional); e

i) as de compra ou de venda a termo (art. 1°, incisos V e VI do regulamento anexo a
Resolugdo n° 3.339, de 2006, do Conselho Monetério Nacional).

6.4.1.9 Ficam vedadas ao Fundo:

i) as aplicagées, pelo fundo, em cotas de fundos que nele invistam;

i) as aplicagdes em cotas de fundos que nao estejam previstos nos subitens “a” a “h”
do item 6.4.2. abaixo;

iii) Manutencdo de operagbes com derivativos, exceto para fins de protecao

patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

iv) aplicar recursos na aquisicao de valores mobilidrios que nao sao Ativos Imobiliarios,
Ativos (nos termos deste Regulamento) e ativos para garantira de liquidez; e

V) realizar operacdes classificadas como “day trade”.

6.4.2. Cumulativamente aos limites por emissor, o fundo observard os seguintes limites
de concentracao por Modalidade de Ativo Financeiro:

a | cotas de fundos de investimento registrados com base na Instrugcdo CVM | 20%
555
b | cotas de fundos de investimento em cotas de fundos de investimento | 20%
registrados com base na Instrugcdo CVM 555
c | cotas de fundos de investimento imobiliario - Fll 100%
d | cotas de Fundos de Investimento em direitos creditérios - FIDC 100%
cotas de fundos de investimento em fundos de investimento em direitos | 100%
creditorios - FIC-FIDC
f | cotas de fundos de indice admitidos a negociacdo em bolsa de valores | 20%
ou no mercado de balcéo organizado
g | certificados de recebiveis imobiliarios - CRI 100%
Outros ativos financeiros ndo previstos nos subitens “i" a “m” deste item | 20%
6.7.2 e desde que permitidos pela Instrugcdo CVM 555.
titulos publicos federais e operacdes compromissadas lastreadas nestes | 100%
titulos
j ouro, desde que adquirido ou alienado em negociagdes realizadas em 0%
bolsas de mercadorias e futuros;
k | titulos de emisséo ou co-obrigacéo de instituicdo financeira autorizadaa | 100%
funcionar pelo Banco Central do Brasil
| valores mobiliarios diversos daqgueles previstos nos subitens “a” a "h”", | 100%
desde que registrados na CVM e objeto de oferta publica de acordo com

>
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a Instrugcédo CVM 400.
m | contratos derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados nos | 100%
subitens “a”, “b", "f" e "h".

6.4.21 As operagdes com contratos derivativos referenciados nos ativos listados nos
subitens “a”, "b", “f" e "h" do item 6.4.2. acima incluem-se no computo dos limites
estabelecidos para seus ativos subjacentes, observado o disposto no item 6.4.1.4.

6.4.2.2 Aplicam-se aos ativos objeto das operacdes compromissadas em que o Fundo
assuma compromisso de recompra os limites de aplicagdo de que trata o item 6.4.2 acima.

6.4.3 Nao serao considerados como hipoteses para enquadramento da carteira do Fundo,
as hipodteses nas quais os descumprimentos dos limites previstos nesta Politica de
Investimentos ocorrer por fatos exdgenos e alheias a vontade do Administrador e do
Gestor, e que causem alteracdes imprevisiveis e significativas no patriménio liquido do
Fundo ou nas condi¢tes gerais do mercado de capitais.

6.4.3.1 Na hipdtese de o Fundo passar a ser detentor de outros ativos, que ndo os Ativos,
especialmente nas hipdteses em que tais ativos estiverem sofrendo processo de execucéo
por ocasido de vencimento antecipado dos Ativos, a contabilizagdo de tais ativos no
patriménio do Fundo poderd ocasionar o desenguadramento passivo involuntario do
Fundo. Nessas hipoteses, o Administrador e o Gestor, conforme previsto no artigo 105 da
Instrucdo CVM 555/14, ndo estardo sujeitas as penalidades aplicdveis pelo
descumprimento dos critérios de concentracao e diversificagcdo da carteira do Fundo, e
concentracéo de risco, definidos no Regulamento e na legislacéo vigente, observado o
previsto no artigo 106 da Instrugdo CVM 555/14.

6.4.3.2 Ainda, o Administrador e o Gestor terdo o prazo de 180 (cento e oitenta) dias a partir
(i) a contar da data de encerramento da distribuicéo; e (ii) da data de encerramento da
distribuicdo cada emisséo de novas Cotas, conforme artigo 107, I, da Instrucdo CVM 555,
para enquadrar a carteira do Fundo a Politica de Investimentos disposta no presente
Capitulo.

6.4.3.30 administrador devera comunicar a CVM, depois de ultrapassado o prazo de 15
(quinze) dias do desenquadramento passivo involuntario, a ocorréncia de tal
desenquadramento, com as devidas justificativas, informando ainda o reenquadramento
da carteira no Fundo no momento em que ocorrer, sempre que os limites de concentracao
forem aplicaveis nos termos do artigo 45, paragrafo quinto, da Instrugdo CVM 472/08.

6.5 Na consolidacao das aplicacdes do fundo investidor com as dos fundos investidos,
os limites de aplicagéo referidos nos itens 6.4.1 e 6.4.2 ndo seréo excedidos, observado,
entretanto, que os fundos de investimento em cotas ndo serdo obrigados a consolidar as
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aplicagdes em cotas de fundos de investimento permitidos pela Instrugcdo CVM 555 cujas
carteiras sejam geridas por terceiros ndo ligados ao administrador ou ao gestor do fundo
investidor.

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

6.7 As aplicagbes realizadas no Fundo ngo contam com garantia do Administrador, do
Gestor ou de qualqguer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador
e/ou do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC.

6.8 O Fundo terd prazo de duracdo indeterminado, sendo que sua dissolucéo e
liguidacdo dar-se-a exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por
deliberagdo da maioria absoluta das Cotas até entao emitidas.

6.9 Excepcionalmente e sem prejuizo da presente Politica de Investimentos, o Fundo
podera deter outros ativos financeiros relacionados a atividades imobilidrias ndo definidas
neste Regulamento, em decorréncia de: a) renegociacao de saldos devedores dos Ativos
imobilidrios, e/ou b) excussdo de garantias reais ou pessoais relacionadas aos Ativos
Imobiliarios, dos quais resulte a transferéncia do produto da excussao das garantias para
o Fundo.

6.10.1 Em cumprimento as normas vigentes, o Administrador sempre detera a propriedade
fiduciaria e sera responsavel de forma exclusiva pela administracéo dos Ativos Imobiliarios
gue o Fundo excepcionalmente detiver. Em vista de sua expertise, o Gestor atuara na
administracéo direta de tais bens, como parte designada pelo Administrador, nos termos
do Art. 31incisos Il e lll da Instrucdo CVM 472/08, sem que tal atuacdo mitigue de qualquer
forma a responsabilidade do Administrador.

6.10.2 Em vista da forma excepcional e involuntéria pela qual o Fundo podera adquirir os
Ativos Imobiliarios, tais iméveis poderao estar situados em qualquer localidade do territério
nacional.

6.10.3 Observados os requisitos dispostos na presente Politica de Investimentos, n&o
havera limite maximo de exposi¢cao do Patrimonio Liquido do Fundo, ou qualquer limite de
concentracéo em relacao a segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos
subjacentes aos Ativos Imobiliarios, quando se tratar de Ativos Imobiliarios em relagao aos
quais ndo sejam aplicaveis os limites de investimento por emissor e por modalidade, nos
termos do § 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472/08.
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VIL. DOS FATORES DE RISCO

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

1.2 Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira do Fundo
poderdo ter liquidez significativamente baixa em comparacédo a outras modalidades de
investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio fechado e ndo admite resgate
convencional de Cotas, a liquidez das Cotas pode ser prejudicada no momento de sua
eventual negociagdo no mercado secundério. Desta forma, o Cotista interessado em
alienar suas Cotas devera encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um comprador
para sua participacéo, observado que o adquirente devera ser um Investidor Qualificado, a
nado ser que tenha sido realizada oferta publica com a devida apresentacao de prospecto,
nos termos da Instrucédo CVM n° 400. Adicionalmente, o Cotista devera estar consciente
de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e do risco de
nao conseguir alienar sua participagcao no momento e nas condigdes que desejar.

7.3 Risco relativo & concentragao e pulverizagado. Conforme o item 3.2 acima, ndo ha
restricdo ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um unico Cotista. Desta forma
poderd ocorrer 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
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipdétese, ha possibilidade de: (i) que deliberacbes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento
do Fundo e/ou dos Cotistas minoritéarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do Fundo
e/ou dos Cotistas.

714 Risco de diluigdo. Na eventualidade de novas emissbes de Cotas do Fundo, os
Cotistas incorrerao no risco de terem a sua participagéo no capital do Fundo diluida.

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

7.6 Risco de desapropriagéo. De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis
integrantes da carteira do Fundo poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade
publica ou interesse social. Qualquer desapropriagcao podera prejudicar de maneira
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relevante o uso normal dos imdveis e consequentemente o resultado do Fundo.

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

7.8 Risco de contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imodveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias
(indenizacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

1.9 Risco de concentragao da carteira do Fundo. N&o ha qualquer indicagdo na Politica
de Investimento 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.

7.0 Riscos tributarios. Existe o risco das regras tributarias estabelecidas na Lei n°
9.779/99 e na Lei n° 11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de
perdas decorrentes da criagao de novos tributos ou de interpretacéo diversa da legislagcao
vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

711 Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo estd sujeito aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo e demais variaveis exégenas, 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, econbmica, financeira ou regulatéria que
influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro. Medidas do governo
brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas econémica e monetaria
envolveram, no passado, alteragcdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle
de cambio, controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem
como outras condigdes macroecondmicas, impactam significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacao da
moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacédo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderao impactar os negdécios do Fundo, o valor de suas
Cotas e/ou dos ativos integrantes de sua carteira. Além disso, o Governo Federal, o Banco
Central do Brasil, a CVM e demais 6rgados competentes poderdo realizar alteragdes na
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regulamentacéo do setor imobiliario ou de fundos de investimento, 0 que poderéa afetar a
rentabilidade do Fundo.

7.2  Risco juridico. A estrutura financeira, econdmica e juridica deste Fundo apoia-se
em um conjunto de obrigagdes e responsabilidades contratuais e na legislagado em vigor.
Entretanto, em razéo da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operacgdes
similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacgéo financeira, em situagdes
de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo
e recursos para manutencao do arcaboucgo contratual estabelecido.

713 Riscos de crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios
emergentes dos Ativos Imobilidrios 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.

714 Riscos do Incorporador/Construtor. A empreendedora, construtora ou
incorporadora de bens do Fundo podem ter problemas financeiros, societarios,
operacionais e de performance comercial relacionados a seus negécios em geral ou a
outros empreendimentos integrantes de seu portfdlio comercial e de obras. Essas
dificuldades podem causar a interrupgéo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos
empreendimentos imobiliarios, 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.

715 Riscos de prazo. Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo é um
investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a
possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda
na venda das Cotas no mercado secundario.

716 Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ao controle do Administrador, tais como moratdria, guerras, revolugoes,
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos
financeiros integrantes da carteira, alteragéo na politica econdmica e decisdes judiciais.
7.16.1 Todas as disposicoes dos demais riscos, contendo as informacoes e disposicdes
necessarias poderao ser analisadas e estardo disponiveis para consulta no Anexo 39-V nos
termos da Instrucédo CVM 472/08.

VIIl. DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZAGAO E LIQUIDAGAO

8.1 Prazo. O Fundo teréa prazo de duragéao indeterminado.

24

114



8.2 Amortizagdo. As Cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicagédo do
Administrador aos Cotistas apds recomendacdo nesse sentido pelo Gestor; ou (ii)
deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao
montante que o valor de cada cota representa relativamente ao Patriménio Liguido,
sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo.

8.21. Todos os pagamentos de amortizacao realizados por meio da B3 seguirao os seus
prazos e procedimentos, e abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
de forma igualitaria, sem distincéo entre os cotistas.

8.3 Liquidacao. No caso de dissolucéo ou liguidacao, o valor do patriménio do Fundo
sera partilhado entre os Cotistas, apds a alienacao dos ativos do Fundo, na proporcao de
suas Cotas, ap6s o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo. Nas
hipoteses de liquidagao do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatério sobre a
demonstragdo da movimentacao do Patrimdnio Liquido, compreendendo o periodo entre
a data das ultimas demonstragées financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagédo do
Fundo. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo
analise guanto a terem eventuais amortizagcées sido ou ndo efetuadas em condicbes
equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia
ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

8.3.1 Apo0s a partilha de que trata o item 8.3 acima, os Cotistas passarao a ser os Unicos
responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o
Administrador e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer
responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do Administrador.

8.3.2 Nas hipdteses de liquidagdo ou dissolugcdo do Fundo, rendncia 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.

8.3.3 0Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de
gue o Fundo é parte ndo seréo objeto de partilha por ocasiao da liquidagcdo ou dissolucao
prevista no item 8.3 acima, até que a substituicdo processual nos respectivos processos
judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando o Administrador de figurar como parte
dos processos.

8.3.4 0O Administrador, em nenhuma hipétese, apds a partilha, substituicdo ou renudncia,
seraresponsavel por qualquer depreciacao dos ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos
verificados no processo de liguidagdo do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou
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culpa.

8.3.5 Apods a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o cancelamento do
registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacéo:

| - no prazo de 15 (quinze) dias:

i) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral
aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a
liguidacdo do Fundo, quando for o caso; e

i) 0 comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica.

Il = no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagédo de patriménio do
fundo a que se refere o item 8.3, acompanhada do relatério do auditor independente.

8.3.6 Em qualquer hipdtese, a liquidacao de ativos sera realizada com observancia das
normas operacionais estabelecidas pela CVM considerando que caso haja a entrega de
Ativos em forma de pagamento aos cotistas, nos termos da liquidagéo prevista na clausula
8.3, este sera realizada fora do ambiente da B3.

IX. DA EMISSAQ, COLOCAGAO E NEGOCIAGAO DAS COTAS

9.1 Cotas. As Cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu Patrimdnio Liquido,
sendo nominativas e escriturais. A cada emissao, serao distribuidas Cotas que atribuirdo a
seus respectivos titulares os mesmos direitos.

911 O Fundo mantera contrato com instituicdo depositéria devidamente credenciada
pela CVM para a prestacdo de servigcos de escrituragao de cotas, que emitirg extratos de
contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de
conddbmino do Fundo.

912 A cada cota corresponderda um voto nas assembleias do Fundo. Nao ha limite
maximo para aplicacdo em cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de
voto para os Cotistas, observada a disposicado prevista neste Regulamento e na
regulamentacéo aplicavel aos votos de Cotistas em assembleias gerais.

913 A(s) nova(s) emissdes de Cotas do Fundo, inclusive a de constituicdo para
subscricao e integralizacdo sera efetuada mediante a cobranca da Taxa de Ingresso
estabelecida no item 11.3.
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9.1.4 Os Cotistas:

i) nao poderdo exercer qualquer direito real sobre os imdveis e empreendimentos
integrantes do patriménio do Fundo; e

i) nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa
aos imoveis e empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo ou do
Administrador, salvo quanto a obrigacédo de pagamento do preco de integralizacao
das Cotas que respectivamente subscreverem:.

915 Nao havera resgate de Cotas.

9.2 O Administrador, com vistas a constituicdo do Fundo, realizara a oferta publica em
série Unica, observada a possibilidade de subscricdo parcial com o cancelamento de saldo
nao colocado ao final do prazo de distribuicdo desta emisséo (“1* Emissao").

9.21 As Cotas da 1* Emissao seréo inteiramente integralizadas no ato da subscrigédo em
moeda corrente nacional.

9.2.2 Caso nao seja atingido o Montante Minimo para subscricdo da 1° Emissdo de Cotas,
a referida oferta publica de distribuicéo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacdo
e a oferta seja cancelada, fica o Administrador obrigado a ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas, os
recursos financeiros captados pelo Fundo acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes do Fundo a eles correspondentes, no periodo.

9.2.3 Apds a1® Emissao, as ofertas publicas de cotas do Fundo deverao ser processadas
com a intermediacao de instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de
valores mobiliarios, nas condi¢des especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas
ou na decisdo do Administrador, conforme mencionado no item 9.3 abaixo, e no boletim de
subscricao.

9.2.3.1 No ato de subscrigao das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢céo, que
serd autenticado pelo Administrador ou pela instituicdo autorizada a processar a
subscricao e integralizagcdo das cotas.

9.23.2 Os pedidos de subscricao poderdo ser apresentados tanto as instituicoes
integrantes do sistema de distribuigdo participantes da oferta publica de cotas do Fundo.

9.2.3.3 A integralizacao das Cotas devera ser feita a vista ou mediante chamada de
capital do Administrador em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do

Fundo, a prazo ou a vista, conforme previsto em cada boletim de subscricdo. No caso de
chamada de capital o Administrador divulgara comunicado ao mercado para dar
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publicidade ao procedimento contendo, no minimo, as seguintes informacodes: (a)
guantidade de cotas que deverdo ser integralizadas; (b) valor total que deverd ser
integralizado; e (c) data prevista para liquidagdo da chamada de capital, observado, se
aplicavel, os prazos operacionais estipulados pela B3. No ato da integralizagao, o Cotista
recebera o respectivo comprovante, autenticado pelo Custodiante.

9.2.3.4 O prazo maximo para a subscricao de todas as cotas da emissao devera
respeitar a regulamentacao aplicavel a oferta que esteja em andamento.

9.2.3.5 Durante a fase de oferta publica das cotas do Fundo, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto de distribuicao
de cotas do Fundo, além de documento discriminando as despesas que tenha que arcar
com a subscricao e distribuicdo, devendo o subscritor declarar estar ciente:

a) Das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente aqueles referentes ao
objeto e a politica de investimento do Fundo;

b) Dos riscos inerentes ao investimento no Fundo, conforme descritos em documento
aplicavel; e

c) Que o Administrador ndo serd responsavel, assim como nao possui meios de evitar os
impactos decorrentes de alteracéo na legislacao tributaria aplicavel ao Fundo, a seus
cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

9.2.3.6 O Fundo poderéa realizar oferta publica de emissao de cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou
ainda, da dispensa automéatica do registro.

9.2.3.7 As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua
integralizacao.

9.3 Novas Emissdes: Encerrado o processo de distribuicdo da 1° Emissdo, o
Administrador fica autorizado, desde que mediante a comunicacao prévia e expressa pelo
Gestor, a emitir novas cotas do Fundo, para atender a politica de investimentos do Fundo,
sem necessidade de aprovagao em assembleia geral de cotistas (“Emissées Autorizadas”).
A decisao relativa a eventual Emissdo Autorizada de cotas sera comunicada aos cotistas
formalmente pelo Administrador, por meio de publicagcao de fato relevante. O fato relevante
devera dispor sobre as caracteristicas da emissao e observada as disposi¢coes abaixo:

(i) Capital Maximo Autorizado e Prego de Emisséa: O capital méximo autorizado para

novas emissdes de cotas do Fundo serd de RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais); e

(i) 0 preco unitario de emissao devera ser fixado preferencialmente com: (a) a média
do preco de fechamento das cotas do Fundo negociadas na B3, referente aos 10 (dez) dias
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imediatamente anteriores a data do comunicado do Fundo sobre a emissao das novas
cotas objeto da oferta; (b) o valor patrimonial liqguido contabil atualizado do Fundo e o
ndmero de cotas ja emitidas; e/ou (c) as perspectivas de rentabilidade do Fundo. Todas as
demais condicbes da oferta seréo definidas pelo Administrador e poderao ser realizadas
nos termos da Instrugdo CVM n.° 400 ou da Instrugcdo CVM n° 476.

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

9.3.2 Fica assegurado aos Cotistas em dia com suas obrigacdes para com o Fundo e que
estejam registrados perante o Escriturador, na data de corte estabelecida quando da
aprovacao das Novas Emissoes, nas futuras emissdes de Cotas, o direito de preferéncia na
subscricao de novas Cotas, na proporcao do numero de Cotas que possuirem, direito este
concedido para exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez) dias a contar da data de inicio da
oferta, conforme a modalidade de distribuicdo escolhida e a regulamentacao aplicavel.

9.3.3 Desde que autorizado expressamente na documentacéo da oferta em questéo, em
cada Nova Emiss&o de Cotas, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre
os Cotistas ou a terceiros, observados 0s prazos e procedimentos operacionais da B3 e do
Escriturador, conforme o caso.

9.3.4 A data de corte para apuracado dos cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera
definida nos documentos que aprovarem as novas emissoes.

9.3.5 As cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos
das cotas ja existentes;

9.4  Negociagdo. Depois de as cotas estarem integralizadas e apds o Fundo estar
devidamente constituido e em funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las
secundariamente, observados o0 prazo e as condigdes previstos neste Regulamento, em
mercado de balcdo organizado ou de bolsa, administrados pela B3, devendo o
Administrador tomar as medidas necesséarias de forma a possibilitar a negociacdo das
cotas do Fundo neste mercado. O Administrador fica, nos termos deste Regulamento,
autorizada a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a negociacao,
independentemente de prévia autorizacado da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se
trate de bolsa de valores, observada e respeitada a disposicao aplicavel a tributacao de FlI.

X. DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
101 Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

i) demonstracgdes financeiras apresentadas pelo Administrador;
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i) alteracdo do Regulamento;

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

iv) emissao de novas Cotas;

V) fusé&o, incorporacéo, cisao e transformacao do Fundo;

vi) dissolugcao e liguidacdo do Fundo, quando n&o prevista e disciplinada no

Regulamento;

vii) a alteracéo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

viii)  apreciacdo do Laudo de Avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacéo de
Cotas do Fundo;

ix) eleicdo e destituicdo de Representante dos Cotistas, fixagdo de sua remuneragéo,
se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas
no exercicio de sua atividade;

X) alteracdo do prazo de duragéo do Fundo;

Xi) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da
Instrucao CVM 472;

Xii) alteracdo da taxa de administracéo nos termos da Instrugdo CVM 472;

xiii)  amortizacdo de Cotas do Fundo; e

xiv)  destituicdo ou substituicdo do Gestor e escolha de seu substituto.

1011 O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de Assembleia
Geral de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer,
exclusivamente, de adequagéo a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da
atualizacado dos dados cadastrais do Administrador ou do Gestor, tais como alteracdo na
razao social, endereco e telefone.

10.1.2 As alteracées ao Regulamento do Fundo aplica-se, no que couber, o disposto na
Instrucdo CVM 555.

10.1.3 A alteracéo ao Regulamento somente produzira efeitos a partir da data do protocolo
na CVM da copia da Ata da Assembleia Geral de Cotistas, com inteiro teor das deliberacdes
e do Regulamento consolidado do Fundo.

10.2 Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

10.21 A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por
Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo
Representante dos Cotistas, observados o0s requisitos estabelecidos no presente
Regulamento.

10.3 A convocacao e instalagcdo da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo observara,

guanto aos demais aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento,
Nno que nao contrariar as disposicbes da Instrucdo CVM 472, Considera-se o correio
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eletrénico e, podendo em conjunto ou ndo, a exclusivo critério do Administrador a
disponibilizacdo em sistema préprio da B3 e ou CVM (i.e. FundosNet ou aquele que o vier
substituir), como forma de correspondéncia vélida entre o administrador e os cotistas,
inclusive para convocacao de Assembleia Geral e procedimentos de consulta formal.

10.3.1. A primeira convocacao das assembleias gerais devera ocorrer:

(i) - com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais
ordinarias; e

(ii) - com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais
extraordinarias.

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

10.5 Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos cotistas
gue representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota
um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum
qualificado previstas no disposto no item 10.5.2 abaixo. Por maioria simples se entende o
voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas
representadas na Assembleia Geral

10.5.1. As deliberagdes da Assembleia Geral poderéo 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 desde que respeitado: (i) no minimo, 30
(trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais ordinérias; e (ii) no minimo, 15
(quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais extraordindrias previsto na
comunicacao. A consulta devera constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio de voto. Para fins de verificagdo de quérum, serdo consideradas somente as
consultas efetivamente respondidas pelos cotistas. Os cotistas que ndo enviarem a
resposta no prazo determinado pelo Administrador n&o seréo considerados.

10.5.2. As deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos “ii", “iii", “v", “vi”, “viii", "xi"
e “xii" do item 10.1 dependem da aprovagao por maioria de votos dos cotistas presentes e
gue representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver mais
de 100 (cem) cotistas; ou

Il - 50% (cinquenta por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver até
100 (cem) cotistas.
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10.5.3. Os percentuais de que trata o item 10.5.2 acima deveréao ser determinados com base
no numero de cotistas do fundo indicados no registro de cotistas na data de convocacéo
da assembleia, cabendo ao administrador informar no edital de convocacgéo qual seréd o
percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacao por
quérum qualificado.

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

10.6.1 Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagéao escrita ou eletrénica,
desde que o fagcam com até 1 (um) dia Util de antecedéncia a data prevista para realizagéo
da Assembleia Geral, nos termos da respectiva convocagao.

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

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

i) facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuracao; e

iii) ser dirigido a todos os Cotistas.

10.8 E facultado a qualquer Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar relagdo de nome e enderecos,
fisicos e eletrdnicos, dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuragéo,
desde gue sejam obedecidos o0s requisitos do inciso “i* do item 10.7 acima.

10.8.1 O administrador do fundo que receber a solicitagédo de que trata o item 10.8 devera
mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragéo, conforme conteldo e
nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitagao.
10.8.2 Nas hipdteses previstas no item 10.8, o administrador do fundo pode exigir:

| - reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il - copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar
os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

10.8.3 E vedado ao administrador do fundo:

| - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 10.8;
Il - cobrar pelo fornecimento da relacdo de cotistas; e
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[ll - condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacao de quaisquer documentos nao previstos no item 10.8.2.

10.8.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo administrador do
fundo, em nome de cotistas serdo arcados pelo fundo.

10.9 N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

i) o Administrador ou o Gestor;

i) 0s socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

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

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

v) O cotista, na hipétese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagéo do patriménio do fundo; e

vi) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do fundo.

10.10 Nao se aplica a vedacao prevista no item 10.9 acima quando:

i) 0s Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos “i" a “vi” do
item 10.9 acima;

i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais 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 permissao de voto;

i)  todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para
a integralizacao de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata 0 § 6° do art. 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o0 § 2° do art. 12 da
Instrugcado CVM 472.

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

10111 A eleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
cotistas
presentes e que representem, no minimo:

| - 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o fundo tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou

Il - 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o fundo tiver até 100 (cem)
cotistas.
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10.1.2 Os representantes de cotistas deverao ser eleitos com prazo de mandato unificado,
a se encerrar na proxima assembleia geral de cotistas que deliberar sobre a aprovacao das
demonstracdes financeiras do fundo, permitido a reeleicao.

10.11.3 A funcao de representante dos cotistas € indelegavel.

1012 Somente pode exercer as funcoes de Representante dos Cotistas pessoa natural
ou juridica que atenda aos seguintes requisitos:

i) ser Cotista do fundo;

i) nao exercer cargo ou funcdo 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 qualguer natureza;

iii) ndo exercer cargo ou fungdo na empreendedora do empreendimento imobiliario
gue constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

iv) n&o ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

V) ndo estar em conflito de interesses com o fundo; e

vi) ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a
fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensao ou inabilitagcdo temporaria aplicada pela CVM.

Xl. DAS TAXAS DE ADMINISTRAGAO E DE PERFORMANCE

1.1  Taxa de Administragdo. Pelos servicos de administracdo, gestdo, custddia e
escrituracdo, serd devida pelo Fundo uma remuneracdo correspondente a 1,30% (um
virgula trinta 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
cinguenta 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 integralizacéo de Cotas,
sendo que:

i) 1295% ao ano, apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao
Administrador, observado o valor minimo mensal de RS 27.500,00 (vinte e sete mil e
guinhentos reais) a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze) meses;

i) A taxamaxima 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 RS 3.500,00 (trés mil
e quinhentos reais) ao més, sendo que este valor serd atualizado pelo IGP-M, a cada
12 (doze) meses.
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1.1.1. A Taxa de Administracdo prevista na clausula acima é a remuneracdo minima do
Fundo. Tendo em vista que o Fundo admite investir seus recursos em Cotas de Fundo de
Investimento, a taxa de administracdo méaxima do Fundo poderé alcancar 4,00% (quatro
por cento) ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo, respeitando os valores minimos
cobrados por cada Fundo investido.

1.1.2 Conforme determina o Paragrafo 1°, inciso | do Art. 36 da Instrugdo CVM 472/08,
caso as cotas do Fundo passem a integrar indice de mercado com as caracteristicas ali
indicadas, a Taxa de Administracdo Total do Fundo (bem como a Remuneracdo da
Administradora, a Taxa de Gestao e de Escrituragéo) incidird sobre o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diaria da cotagcéo de fechamento das suas cotas no
més anterior ao do respectivo pagamento

1.1.3 Nos termos do Paragrafo 4°, Art. 36 da Instrugdo CVM 472/08, a assembleia geral
de cotistas podera deliberar que a Taxa de Administracdo total do Fundo (bem como a
Remuneracdo da Administradora, a Taxa de Gestdo e Escrituragdo) continuardo sendo
cobradas com base do patriménio liquido Fundo, mesmo na hipotese de as cotas passarem
a integrar o indice mercado supra referido.

1.2 Taxa de Performance. Pelo servico de gestdo, adicionalmente, serd devida pelo
Fundo uma remuneracdo correspondente a 20% (vinte por cento) do que exceder a
variacao de 100% do CDI, a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até
0 5° (quinto) Dia Util do 1° més do semestre subsequente, diretamente para o Gestor, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacado de Cotas, independentemente da
Taxa de Administragdo. A apropriacdo da Taxa de Performance seré realizada no ultimo Dia
Util de cada més conforme férmula abaixo:

TP, = 20% x [R,, — (Cl,,—, — CA,_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 Gltimo Dia Util do més anterior ao més n.

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

FR,, = Variacdo de 100% do CDI calculado entre o ultimo Dia Util do més anterior ao més n

e o0 Ultimo Dia Util do més n.

1M.21 Caso a Taxa de Performance apurada seja negativa, esta devera ser apropriada de
maneira a compensar taxas de performance positivas.
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1.3 Taxa de Ingresso. Significa a taxa devida pelos Cotistas do Fundo quando da
subscricao e integralizacdo das Cotas, indicada no Boletim de Subscricao, equivalente a
um percentual fixo sobre o 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 Ato do Administrador ou em Assembleia Geral de Cotistas a cada emisséo de
cotas e sera equivalente aos custos da oferta publica de Cotas.

11.3.1 Taxa de Saida. O Fundo n&o cobra taxa de saida.
XIl. DOS ENCARGOS DO FUNDO
121  Sao Encargos do Fundo:

i) Taxa de Administracao e Taxa de Performance;

i) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre 0s bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

i) gastos com correspondéncia, impressado, expedicdo e publicacdo de relatérios e
outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicagdes aos Cotistas
previstas neste Regulamento ou na Instrugéao CVM 472;

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

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

vi) comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagéo ou arrendamento dos imoveis que componham
seu patrimdnio;

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

viii) honoréarios e despesas relacionados as atividades de: (a) consultoria especializada,
envolvendo a analise, selecéo e avaliagdo de empreendimentos imobilidrios e demais
ativos para integrarem a carteira do Fundo; e (b) empresa especializada para
administrar as locagées ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu
patrimoénio, a exploracdo do direito de superficie e a comercializagcdo dos respectivos
iméveis, se for o caso;

ix) gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,
bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que nao
decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes,
se for o caso;

x)  gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagéo, cisdo, transformacdo ou
liquidacdo do Fundo e realizagao de Assembleia Geral de Cotistas;
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xi)  taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

xii) gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatdrias;

xiii) gastos necessarios a manutencéo, conservacao e reparos de iméveis integrantes do
patriménio do Fundo;

xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

xv) despesas com registro de documentos em cartério; e

xvi) honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrucdo
CVM 472.

12.2 Quaisquer despesas nao expressamente previstas neste Regulamento, na
Instrucao CVM 472 ou na regulamentacao em vigor como Encargos do Fundo devem correr

por conta do Administrador.

12.2.1 A Administradora podera estabelecer que parcelas da taxa de administracéo sejam
pagas diretamente pelo fundo aos prestadores de servigcos contratado.

12.2.3 Caso o0 somatoério das parcelas a que se refere o item 12.2.1 acima, exceda o
montante total da Taxa de Administragdo fixada neste Regulamento, correréa as expensas
da Administradora o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

Xlll.  DAS INFORMAGOES

13.1 O Administrador deve prestar as seguintes informacoes periddicas sobre o Fundo:

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

i) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada
trimestre, o formulério eletrénico cujo conteldo reflete o0 Anexo 39-I1l da Instrucao
CVM 472;

iii) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracoes financeiras;

b) o parecer do Auditor Independente; e

c) o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo da CVM
571.

iv) anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de 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 decisdes tomadas na Assembleia

Geral de Cotistas.

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

13.3 O administrador deveréa reentregar o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o
Anexo 39-V atualizado na data do pedido de registro de distribuicdo publica de novas
cotas.

13.4 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, B3 e CVM o0s seguintes
documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo, conforme o caso:

i) edital de convocacéao, proposta da administracdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas, no mesmo dia de sua convocagao;

i) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;

iii) fatos relevantes.

iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagédo relativa aos
imodveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo fundo, nos termos do art. 45, § 4°,
da Instrucdo CVM 472 e com excecao das informagdes mencionadas no item 7 do
Anexo 12 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do
fundo;

V) no mesmo dia de sua realizagado, o sumario das decisdes tomadas na assembleia
geral extraordinaria; e

vi) em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de
cotistas, com excecdo daquele mencionado no item 13.1, iv) do regulamento.

13.5 A divulgacao de informacoes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina do
administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para
acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

13.5.1 O administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacéo referida no caput,
enviar as informacoes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as cotas do
FIl sejam admitidas a negociagcédo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

13.5.2 A CVM pode determinar que as informacoes previstas neste Capitulo devam ser
apresentadas através de meio eletrénico ou da pagina da CVM na rede mundial de
computadores, de acordo com a estrutura de banco de dados e programas fornecidos pela
CVM.

13.5.3 As informagdes ou documentos referidos neste Capitulo podem, desde que
expressamente previsto no regulamento do fundo, ser remetidos aos cotistas por meio

eletrénico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

13.6 O Administrador devera enviar a cada Cotista:
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i) no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizacédo, resumo das decisdes
tomadas pela Assembleia Geral dos Cotistas;

i) 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 Instrugdo 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 movimentagdo ocorrida no
mesmo intervalo, se for o caso; e

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 imposto de renda.

XIV.  DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

141 O exercicio do Fundo serd encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo
levantadas as demonstracdes financeiras relativas ao periodo findo.

1411 A data do encerramento do exercicio do Fundo sera em 31 de dezembro de cada
ano.

141.2 As demonstragcbes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contébeis
especificas expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, pelo Auditor Independente,
registrado na CVM.

141.3 As demonstracdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobilidrios e das demais aplicacbes em que serao
investidos os recursos do Fundo.

1414 0O Fundo tera escrituracao contabil destacada da de seu Administrador.

XV.  DOS CONFLITOS DE INTERESSE

1561 Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
ou entre o Fundo e o Gestor dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da

Assembleia Geral de Cotistas. As seguintes hipdteses sao exemplos de situagdo de conflito
de interesses:

i) A aquisicéo, locacao, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imdvel de propriedade do Administrador, do Gestor ou de pessoas a eles
ligadas;
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i) A alienacéao, locacao ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imaével integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador,
0 Gestor ou pessoas a eles ligadas;

iii) A aquisicao, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador
ou do Gestor, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

iv) A contratacao, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para
prestacdo dos servigcos do Fundo; e

V) A aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissao do Administrador, do

Gestor ou pessoas a ele ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
paragrafo Unico do art. 46 da Instrugédo CVM 472.

16.2 Consideram-se pessoas ligadas:

i) A sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, de seus
administradores e acionistas;
i) A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos do

Administrador ou do Gestor, com excecdo dos cargos exercidos em 0rgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador ou do
Gestor, desde que seus titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

iii) Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos itens acima.

16.3 Nao configura situacédo de conflito a aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de
propriedade do empreendedor, desde que nao seja pessoa ligada ao Administrador ou ao
Gestor.

15.4 As demais operacdes entre o Fundo e o empreendedor estéo sujeitas a avaliacéao e
responsabilidade do Administrador sempre que for possivel a contratagcdo em condigdes
equitativas ou idénticas as que prevalecam no mercado, ou que o Fundo contrataria com
terceiros.

XVL. DO PATRIMONIO LIQUIDO

161  Para os fins deste Regulamento, entender-se-a por patriménio liquido do Fundo a
soma dos ativos do Fundo e dos valores a receber deduzidas as exigibilidades (“Patrimdnio

Liquido”).
16.2  As demonstragdes contébeis do Fundo seréo apuradas da seguinte forma:

i) Os investimentos do Fundo representados por agbes e/ou cotas de sociedades
serdo contabilizados pelo seu valor contabil atualizados por equivaléncia
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patrimonial, com observancia aos eventuais procedimentos e critérios
estabelecidos na legislacéao em vigor;

i) Os investimentos do Fundo representados por imodveis ou direitos reais sobre
imodveis serdo contabilizados pelo valor de mercado conforme Laudo de Avaliagdo
elaborado quando da aquisicao e atualizado anualmente ou pelo seu prego de custo
até sua alienacdo, com observancia aos eventuais procedimentos e critérios
estabelecidos na legislagdo em vigor;

iii) Os investimentos do Fundo representados por valores mobiliarios serdo avaliados a
preco de mercado, com observancia aos eventuais procedimentos e critérios
estabelecidos na legislacéo em vigor; e

iv) Os demais ativos do Fundo ser&o avaliados na forma da legislacdo em vigor, de
acordo com os procedimentos adotados pelo Administrador.

XVII. DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

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

1711 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 cessao dos
direitos reais dos imoveis, agdes ou cotas de sociedades integrantes do patriménio do
Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em valores mobiliarios,
excluidas as despesas operacionais, 0s valores de depreciacdo dos imoveis, a Reserva de
Contingéncia e as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutencéao do
Fundo.

17.1.2 Para arcar com as despesas extraordinarias dos imdéveis integrantes do patriménio
do Fundo, se houver, poderd ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”) pelo Administrador, a qualguer momento, mediante comunicagao prévia
aos Cotistas do Fundo, por meio da retengéo de até 5% (cinco por cento) ao més do valor
a ser distribuido aos Cotistas.

17.2 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.

17.3 Os valores que mensalmente forem pagos aos Cotistas se dardo a titulo de
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo
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de resultado nao distribuido como antecipacgéo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias
Uteis B3, apds a realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter
outra destinacao dada pela Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, com base em eventual
proposta e justificativa apresentada pelo Administrador.

17.4  Farédo jus aos rendimentos de que trata o item 17.2, acima, os titulares de Cotas do
Fundo no fechamento do ultimo Dia Util B3 de cada més, de acordo com as contas de
deposito mantidas pelo Administrador.

17.5 0 Gestor ird apurar e informar ao Administrador, mensalmente, no ultimo Dia Util B3
de cada més, os valores que serao distribuidos a titulo de rendimento aos Cotistas, os quais
serdo pagos no 10° Dia Util B3 do més subsequente.

XVIIl. DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

181 A Lei 9.779 estabelece que os Fundos de Investimento Imobiliario sdo isentos de
tributacao 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 balan¢o ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e

i) Apliguem recursos em empreendimentos imobilidarios que nado 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.

18.2 O presente Regulamento garante a distribuicdo de lucros prevista no inciso “i” do
item 18.1, acima, sendo uma obrigacao do Administrador fazer cumprir essa disposicao.

18.3 De acordo com o inciso Il do paragrafo unico do artigo 3° da Lei 11.033, n&o havera
incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das
pessoas fisicas sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica.,
observados cumulativamente os seguintes requisitos:

i) O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante
de Cotas emitidas pelo Fundo, e cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo;

i) 0 Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

iii) As Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.
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18.4 Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no
sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos “i" e "ii" do item
18.3, acima; ja guanto ao inciso “iii", 0 Administrador mantera as Cotas admitidas para
negociacao secundéaria no mercado de bolsa de valores administrado pela B3.

18.5 No caso de inobservancia das condi¢Oes legais impostas a isencao das pessoas
fisicas a tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de
aplicacéo da aliquota de 20% (vinte por cento) para os rendimentos.

XIX. DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

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

1911 Na hipotese de renuncia, ficara o Administrador obrigado a:

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

i) permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartério de registro
de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imdéveis e direitos integrantes do
patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de Titulos e Documentos.

19.1.2 E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador n&o
convogue a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o item 19.1.1 acima, no prazo de 10
(dez) dias contados da rentincia.

19.1.3 Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administragéo
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 convocacao
da Assembleia Geral de Cotistas.

19.1.4 0O Administrador permanecera no exercicio de suas fungdes até ser eleito novo
administrador do Fundo, observado o disposto no item 19.1.7 abaixo.

19.1.5 No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador temporario
até a eleicado de nova administracao.
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19.1.6 Apds concluido o procedimento referido no inciso “ii” do item 19.1.1, os Cotistas
eximirdo o Administrador de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa.

19.1.7 Assembleia Geral que destituir o Administrador devera, no mesmo ato, eleger sua
substituta ou deliberar quanto a liquidagao do Fundo.

19.2 Nocaso de liquidagao extrajudicial do Administrador cabera ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrucao CVM 472,
convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 05 (cinco) dias Uteis, contados da
data de publicac&o no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacao extrajudicial,
a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidagéo ou n&o do Fundo.

19.21 Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patriménio
do Fundo, até ser procedida a averbacéo referida no inciso “ii” do item 19.1.1.

19.2.2 Aplica-se o disposto noinciso “ii” do item 19.1.1., mesmo quando a Assembleia Geral
de Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo em consequéncia da renudncia, da destituicao
ou da liquidagao extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas,
nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdo do Fundo.

19.2.3 Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) dias Uteis, contados da data de publicagdo no Diario Oficial da Unido do ato que
decretar a liguidagcao extrajudicial do Administrador, o Banco Central do Brasil nomeara
uma nova instituicdo para processar a liguidagcao do Fundo, ficando a instituicao liquidante
obrigada a arcar com os custos de remuneragcdo do administrador assim nomeado.

19.3 Nas hipoteses referidas nos itens e 19.1 e 19.2, acima, bem como na sujeicado ao
regime de liquidagao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger
novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento
habil para averbacéo, no Cartério de Registro de Imoveis, da sucesséo da propriedade
fiduciaria dos bens imdveis integrantes do patriménio do Fundo.

19.3.1 A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patrimdnio do
Fundo nao constitui transferéncia de propriedade.

19.4 Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagao
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 patrimoénio do Fundo.

44

134



XX.  DISPOSICOES FINAIS
201 Legislagao Aplicavel. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugdo
CVM 472 e demais normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a

administragdo dos fundos de investimento imobiliario.

20.1.1 As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento seréo reguladas
pela Instrugdo CVM 472 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

20.2 Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, para
qualquer agao ou procedimento para dirimir qualquer duvida ou controvérsia relacionada
ou oriunda do presente Regulamento.
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21/11/2023, 19:31

Imprimir

Informe Anual

ANEXO 39-V : Informe Anual

Nome do Fundo:

MERITO CEMITERIOS FII FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ do Fundo:

46.157.247/0001-17

Duragao:

social:

Data de Funcionamento: | 06/10/2022 Publico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: Quantidade de cotas emitidas: 960.000,00
. ~ Cotistas possuem vinculo ~
Fundo Exclusivo? Nao o P - Nao
familiar ou societario familiar?

Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Classnﬁcag:ao~ Segmento de Atuacio: Titulos e Val. Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulacio: Mob.

Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio 31/12

Mercado de negociaciao
das cotas:

MB

Entidade administradora de
mercado organizado:

MERITO DISTRIBUIDORA DE

Nome do Administrador: | TITULOS E VALORES MOBILIARIOS | CNPJ do Administrador: 41.592.532/0001-42
LTDA.
Rua Funchal, 418, 21 andar- Vila .
Endereco: Olimpia- Sdo Paulo- SP- 04551060 Telefones: (11) 3386-2555
Site: www.meritodtvm.com.br E-mail: marcos.ikuno@meritodtvm.com.br
Competéncia: 12/2022
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
1.1 |Gestor: Mérito Investimentos S.A. 15.632.652/0001- [Rua Funchal, 418, 21 andar, Sdao Paulo-SP, CEP (11) 3386-2555
16 04551-060
L 00.806.535/0001- |Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900, 10 andar, Sao
1.2 |Custodiante: Planner Corretora de Valores S.A. 54 Paulo-SP, CEP 04538-132 (11) 2172-2600
13 Auditor Independente: BDO RCS Auditores 54.276.936/0001- |Rua Major Quedinho, 90, 3 andar, Sao Paulo-SP, (11) 3848-5880
"~ |Independentes 79 CEP 01050-030
1.4 [Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: e
1.6 [Consultor Especializado: .-
1.7 Empresa Especializada para administrar as /.
" |locagdes: "’

1.8

Outros prestadores de servicos':

Nao possui informagdo apresentada.

2. |Investimentos FII
2.1 |Descri¢ao dos negocios realizados no periodo
Relflg:ao dos Ativos adquiridos no Objetivos Monta.ntes Origem dos recursos
periodo Investidos
SPE CORTEL SP - ON Aql}lglgao de ativos imobiliarios conforme previsto na 3.220.538.,00 Capital
Politica de Investimento do Fundo
SPE CORTEL SP - PN AqL,u_su;ao de ativos imobiliarios conforme previsto na 77.500.000.,00 Capital
Politica de Investimento do Fundo
FII MERITO R Ganho de Capital e Dividendos 9.757.200,00 Capital
MERITO MO1 FII Aql,ll.SIQaO de ativos imobilidrios conforme previsto na 5.000.000,00 Capital
Politica de Investimento do Fundo
3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda néo realizados:
Durante o proximo periodo, o Fundo continuara com o investimento na SPE Consorcio Cortel SP S.A.
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
Conforme as Demonstra¢des Contabeis Auditadas e publicadas no Fundos Net e no site da Administradora: www.meritodtvm.com.br
4.2 [Conjuntura econdomica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=438826&cvm=true
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Com a concessdo dos servigos cemiteriais, sdo esperadas melhorias de gestdo e de revitalizagdo dos cemitérios, de modo a garantir a expansio e
uma melhor prestagdo dos servigos.

43

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

Durante o proximo periodo, o Fundo continuard com o investimento na SPE Consorcio Cortel SP S.A. como principal ativo.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo. nos termos da ICVM _Percentualde
516 ’SIM NAO Valorizacao/Desvalorizacao
Relacﬁo de ativos imobiliarios Valor (RS) ( ou ) apurado no per]’odo
SPE CORTEL SP - ON 3.063.904,20 NAO -4,86%
SPE CORTEL SP - PN 77.123.071,69 NAO -0,49%
FII MERITO R 9.729.000,00 SIM -0,29%
MERITO MO1 FII 4.571.193,42 SIM -8,58%

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacido

Equivaléncia patrimonial e valor das ag¢des e fundos divulgados na B3.

Relacio de processos judiciais, niio sigilosos e relevantes

Nio possui informagéo apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estariio a disposi¢do dos cotistas para analise:

Rua Funchal, 418, 21 andar, Vila Olimpia, Sdo Paulo-SP, CEP 04551-060
www.meritodtvm.com.br

10.2|Indicacdo dos meios de comunicacdo disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e o envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

(i) contato@meritodtvm.com.br

10.3|Descri¢do das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacdo de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participagio a distdncia e envio de comunicagio
escrita ou eletronica de voto.

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas. A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente
por Cotistas que detenham, no minimo, 5% cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos Cotistas, observados os requisitos
estabelecidos no presente Regulamento. A convocagao e instalagdo da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo observara, quanto aos demais
aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que ndo contrariar as disposi¢des da Instrugdo CVM 472. Considera-se o
correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre o administrador e os cotistas, inclusive para convocacdo de Assembleia Geral e
procedimentos de consulta formal. O Administrador do Fundo deve colocar todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio
informado do direito de voto, em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, e
manté-los 1a até a sua realizagdo.

10.3|Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletronico.

Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagio escrita ou eletronica, desde que o fagam com até 1 (um) dia 1til de antecedéncia a
data prevista para realizagdo da Assembleia geral, nos termos da respectiva convocagao.

11.|Remunerac¢ido do Administrador
11.1{Politica de remuneracio definida em regulamento:
Pelos servigos de administragdo, gestdo, custodia e escrituragdo, serd devida pelo Fundo uma remuneragdo correspondente a 1,30% (um virgula
trinta por cento) ao ano, calculada sobre o patrimdnio 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 integralizagdo de Cotas, sendo que: 1)1,295% ao ano, apurados da forma acima, serdo destinados
diretamente ao Administrador, observado o valor minimo mensal de R$27.500,00 (vinte e sete mil e quinhentos reais) a ser reajustado pelo IGP-
M a cada intervalo de 12 (doze) meses; i1)0,005% , apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao Custodiante, observado o valor
minimo mensal de R$3.500,00 (trés mil e quinhentos reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze) meses.
Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
260.711,73 0,27% 0,27%
12.|Governanga
12.1|Representante(s) de cotistas
Nio possui informagdo apresentada.
12.2|Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Marcos Alexandre Ikuno Idade: 40
Profissao: Economista CPF: 303.669.678-43
E-mail: marcos.ikuno@meritoinvestimentos.com | Formacio académica: FEA-USP
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ’ compradas no periodo: K
Quantidade de cotasdo | , Data de inicio na fungdio: 01/10/2021
FII vendidas no periodo:
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=438826&cvm=true
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Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos

Nome da Empresa

Periodo

Cargo e funcdes inerentes ao
cargo

Atividade principal da
empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Meérito DTVM

2021/Atual

Diretor de Administra¢do
Fiduciaria

Responvavel pela (0):
divulgagao dos eventos
legais/informagdes dos
fundos; acompanhamento e
apuragdo da aplicagéo da
politica de investimentos dos
fundos de investimentos;
negociagdo e formas de
remuneragio dos parceiros;
administragdo fiduciaria das
carteiras de fundos e de
titulos e valores mobiliarios;
acompanhamento e apuragao
da aplicagdo de politicas
internas e gestdo de risco;
apura e acompanha a
exposic¢do de risco de
liquidez dos fundos e
carteiras administradas.

Cadence Gestora de
Recursos

2015/2020

Socio-diretor / Administragédo
Carteira

Responsavel pela(o):
alocagdo de ativos dos
fundos/carteiras
administradas; divulgagdo de
informagoes legais;
adequagdo a politica de
investimento dos
fundos/carteiras
administradas;
acompanhamento e
monirotamento de exposigdo
de risco de liquidez,
considerando ambiente
macroecondmico e estratégia
de mercado.

Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido du

rante os ultimos 5 anos

penas aplicadas

Evento Descriciao
Qualquer condenacio criminal Nao
Qualquer condenac¢io em processo administrativo da CVM e as Nio

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizacio

N° de cotistas

N° de cotas detidas

% de cotas detido em
relacdo ao total
emitido

% detido por PF

% detido por PJ

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

1,00

960.000,00

100,00%

0,00%

100,00%

14.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cio CVM n° 472, de 2008

14.1

Natureza da

transacio Data da
Ativo negociado (aquisicao, Data da~ Valor . assembleia de|Contraparte

. = transaciao envolvido s

alienacgdo ou autorizacio

locacio)
FII MERITO R aquisi¢do 02/12/2022  [9.757.200,00 FII MERITO R
MERITO MO1 FII aquisi¢do 06/10/2022  |4.600.000,00 MERITO MO1 FII
MERITO MO1 FII |aquisigao 14/12/2022  1400.000,00 MERITO MO1 FII

15.

Politica de divulgacio de informacées

15.1

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos a8 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

https://meritodtvm.com.br/pt/compliance/

15.2

Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=438826&cvm=true
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https://meritodtvm.com.br/pt/compliance/
15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

https://meritodtvm.com.br/pt/compliance/
15.4|Relacionar os funcionarios responsiveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgagio de

informacdes, se for o caso.

IN/A

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:
N/A

Anexos

5.Riscos

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=438826&cvm=true 4/4
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.
Relatério de revisao do auditor
independente sobre as informagodes

contabeis intermediarias

Demonstragcées contabeis
Em 30 de setembro de 2023
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Demonstracdes contabeis
Em 30 de setembro de 2023

Conteudo

Balancos patrimoniais

Demonstracées do resultado

Demonstracées do resultado abrangente
Demonstracées das mutacdes do patrimonio liquido
Demonstracdées dos fluxos de caixa

Demonstracdées do valor adicionado

Notas explicativas da Administracao as demonstracées contabeis
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Tel.: + 55 11 3848 5880 Rua Major Quedinho, 90
Fax: + 55 11 3045 7363 Consolacao - Sao Paulo, SP

Ry www.bdo.com.br Brasil 01050-030

RELAT()RIQ DE REVJSAO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS
INFORMACOES CONTABEIS INTERMEDIARIAS

Aos

Acionistas e Administradores da
SPE Consércio Cortel SP S.A.
Sao Paulo - SP

Introducao

Revisamos as informacdes contabeis intermediarias da SPE Consércio Cortel SP S.A. (“Companhia”),
referente ao trimestre findo em 30 de setembro de 2023, que compreendem o balanco patrimonial
em 30 de setembro de 2023 e as respectivas demonstracoes do resultado e do resultado abrangente
para o periodo de trés e seis meses findo naquela data e das mutacdes do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o periodo de seis meses findo naquela data, incluindo as notas explicativas.

A Administracao é responsavel pela elaboracdo das informacgdes contabeis intermediarias de acordo
com a NBC TG 21 - Demonstracao Intermediaria (“NBC TG 21”) e com a norma internacional IAS 34 -
Interim Financial Reporting (“IAS 34”), emitida pelo International Accounting Standards Board (IASB),
aplicaveis a elaboracao das Informacdes Trimestrais (ITR). Nossa responsabilidade € a de expressar
uma conclusao sobre essas informacdes contabeis intermediarias com base em nossa revisao.

Alcance da revisao

Conduzimos nossa revisao de acordo com as normas brasileiras e internacionais de revisao de
informacdes intermediarias (NBC TR 2410 - Revisao de Informacdes Intermediarias Executada pelo
Auditor da Entidade e ISRE 2410 - Review of Interim Financial Information Performed by the
Independent Auditor of the Entity, respectivamente). Uma revisao de informacdes intermediarias
consiste na realizacdo de indagacdes, principalmente as pessoas responsaveis pelos assuntos
financeiros e contabeis e na aplicacao de procedimentos analiticos e de outros procedimentos de
revisdo. O alcance de uma revisao é significativamente menor do que o de uma auditoria conduzida
de acordo com as normas de auditoria e, consequentemente, ndao nos permitiu obter seguranca de
que tomamos conhecimento de todos os assuntos significativos que poderiam ser identificados em
uma auditoria. Portanto, nao expressamos uma opinido de auditoria.

Conclusao sobre as informacgodes intermediarias
Com base em nossa revisao, nao temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a acreditar que
as informagdes contabeis intermediarias, incluidas nas informagées trimestrais acima referidas nao

foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com a NBC TG 21 e a IAS 34 aplicaveis
a elaboracgéo de Informagdes Trimestrais (ITR).

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

Outros assuntos
Demonstracées do Valor Adicionado (DVA)

As informacdes trimestrais acima referidas incluem as Demonstracdes do Valor Adicionado (DVA),
referentes ao periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2023, elaboradas sob a
responsabilidade da administracao da Companhia e apresentadas como informacao suplementar para
fins de IAS 34. Essas demonstracdes foram submetidas a procedimentos de revisao executados em
conjunto com a revisao das informacdes trimestrais, com o objetivo de concluir se elas estao
conciliadas com as informacdes contabeis intermediarias e registros contabeis, conforme aplicavel, e
se sua forma e conteldo estao de acordo com os critérios definidos na NBC TG 09 - Demonstracao do
Valor Adicionado. Com base em nossa revisao, nao temos conhecimento de nenhum fato que nos leve
a acreditar que essas demonstracoes do valor adicionado nao foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nessa Norma e de forma consistente em relacdo as
informacdes contabeis intermediarias tomadas em conjunto.

Sao Paulo, 14 de novembro de 2023.

|IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
CRC 2 SP 013846/0-1

Diego Cavalcante Bastos
Contador CRC 1 SP 292913/0-9
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Balanco patrimonial

Em 30 de setembro de 2023 e 31 de dezembro de 2022
(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo Passivo e Patrimonio Liquido
Nota Nota
explicativa 30/09/2023 31/12/2022 explicativa 30/09/2023 31/12/2022
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 6 1.482 3.587 Fornecedores 1.413 275
Contas a receber 7 7.279 - Empréstimos e financiamentos 11 550 407
Adiantamentos 725 460 Salarios e encargos sociais 12 4.258 41
Estoques 8 736 - Impostos e contribuicées a recolher 13 4.027 63
Impostos a recuperar 23 233 Outros valores a pagar 14 4.345
Despesas antecipadas 84 227 Receita antecipada 276
Outros valores a receber 154 - 14.868 786
10.483 4,507
N&o Circulante Nao Circulante
Contas a Receber 7 247 - Empréstimos e financiamentos 11 1.656 1.627
Investimentos 400 - Partes relacionadas 15 1 28
Propriedade para Investimentos - - Receita antecipada 473 -
Depodsitos judiciais - - 2.130 1.655
Imobilizado 9 5.000 2.212
Intangivel 10 198.142 200.248
203.789 202.460 Patriménio liquido 16
Capital social 21.470 21.470
Reserva de capital 190.000 185.000
Prejuizo do exercicio (14.196) (1.944)
197.274 204.526
Total do ativo 214.272 206.967 Total do passivo e patrimonio liquido 214.272 206.967

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstracdes contabeis.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Demonstracées do resultado
Exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Valores expressos em milhares de reais)

Receita liquida de aluguéis e servicos
Custos de servicos prestados e aluguéis
(=) Resultado bruto

(+/-) (Despesas)/receitas operacionais

Despesas comerciais

Despesas administrativas

Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas

(=) Prejuizo operacional antes do resultado financeiro

Receitas financeiras
Despesas financeiras
(=) Resultado financeiro liquido

(=) Prejuizo do exercicio

Resultado dos controladores
Resultado dos nao controladores

(=) Prejuizo do exercicio

Prejuizo basico e diluido por acdo

Nota 01/01/2023 & 01/07/2023 & 24/08/2022 &
explicativa 30/09/2023 30/09/2023 30/09/2022
17 25.537 9.778
18 a) (18.246) (9.688)
7.291 90 -
18 b) (4.350) (2.216) -
18 ¢) (14.330) (4.119) (635)
9) 9) -
(11.398) (6.254) (635)
19 38 5 83
19 (892) (521) 1)
(854) (516) 82
(12.252) (6.770) (553)
(12.252) (6.770) (553)
(12.252) (6.770) (553)
(0,57) (0,32) (0,03)

As notas explicativas da Administragao sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A

Demonstracdes do resultado abrangente
Exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Valores expressos em milhares de reais)

01/01/2023 a

01/07/2023 a

24/08/2022 a

30/09/2023 30/09/2023 30/09/2022
Prejuizo do exercicio (12.252) (6.770) (553)
Instrumentos patrimoniais - - -
Total de resultados abrangentes do exercicio, liquidos de impostos (12.252) (6.770) (553)

As notas explicativas da administracédo sdo parte integrante das demonstra¢des contabeis.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Demonstracées das mutacdes do patrimonio liquido

Em 30 de setembro de 2023
(Valores expressos em milhares de reais)

Saldos em 24 de agosto de 2022
Integralizacao de capital
Constituicao de reserva

Prejuizo do exercicio

Saldos em 30 de setembro de 2022
Saldos em 01 de Janeiro de 2023
Integralizacao de capital
Constituicao de reserva

Prejuizo do exercicio

Saldos em 30 de setembro de 2023

Lucros ou (Prejuizos)

Total do Patrimonio

Capital social Reserva de Capital Acumulados Liquido
13.95!; - - 13.955‘:
(55?;) (552‘;)
13.955 - (553) 13.402
21.470 185.000 (1.944) 204.526
5.00(; 5.00(;
(12.252) (12.252)
21.470 190.000 (14.196) 197.274

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstracées contabeis.

152



SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa
Exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Valores expressos em milhares de reais)

Prejuizo do exercicio

Ajuste para conciliar o lucro antes do Imposto de Renda e da Contribuicao Social

com caixa liquido gerado pelas atividades operacionais
Depreciacao e amortizacao

Juros Empréstimos e Financiamentos

Provisdo (reversao) para créditos de liquidacao duvidosa
Ajustes a valor presente contas a receber

(Aumento)/Diminuicdo das contas de ativo e passivo

(+/-) aumento/reducao de contas a receber

(+/-) aumento/reducao de adiantamentos

(+/-) aumento/reducao de estoques

(+/-) aumento/reducao de impostos a recuperar

(+/-) aumento/reducdo em despesas antecipadas e outros créditos
(+/-) aumento/reducao em depositos judiciais

(+/-) aumento/reducao de fornecedores

(+/-) aumento/reducao Salarios e encargos sociais

(+/-) aumento/reducao Impostos e contribuicoes a recolher
(+/-) aumento/reducao de receita antecipada

(+/-) aumento/reducao de outras obrigacoes

(+/-) aumento/reducao com partes relacionadas

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

(-) Aquisicao de investimentos

(-) Aquisicao de imobilizado e intangivel

Caixa liquido utilizado nas atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

(+) Aumento de capital

(+) Empréstimos tomados

(-) Empréstimos pagos

(-) Pagamento de dividendos

Caixa liquido utilizado nas atividades de financiamentos

(Decréscimo)/Acréscimo liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

(Decréscimo)/Acréscimo liquido de caixa e equivalentes de caixa

30/09/2023

30/09/2022

(12.252)

5.445
207
35

95

(553)

(6.470)

(7.656)
(265)
(736)

210
(11)

1.138
4.217
3.964
749
4.345
(27)
(543)

(400)
(6.127)

(553)

(107)
(36)

(691)

(6.527)

5.000
574
(609)

13.955

4.965

13.955

(2.105)

13.264

3.587
1.482

13.264

(2.105)

13.264

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstracées contabeis.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Demonstracdes do valor adicionado

Exercicio findo em 30 de setembro de 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Receita de Servicos

Insumos adquiridos de terceiros
Custo dos dos servicos vendidos

Materiais, energia, servicos de terceiros e outros

Valor adicionado bruto

Depreciacao e amortizacao

Valor adicionado liquido produzido

Valor adicionado recebido em transferéncia
Receitas financeiras

Valor adicionado total a distribuir
Distribuicdo do valor adicionado

Pessoal
Remuneracao direta
Beneficios

FGTS

Impostos, taxas e contribuicées
Federais

Estaduais

Municipais

Remuneracgao de capitais de terceiros
Juros

Aluguéis

Outras

Remuneracgao de capitais préprios
Lucros retidos (Prejuizo)

30/09/2023

30/09/2022

29.917

29.882

(5.992)
(8.188)

(631)

(14.180)

15.702

(631)

(631)

(5.446)

10.256

38

(631)

83

38

83

10.294

(548)

(10.294)

548

(11.513)
(1.690)
(671)

(13.874)

(5.356)
(53)
(1.498)

(6.907)

(222)
(872)
(671)

4

(M

(1.765)

12.252

(1)

553

12.252

553

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstracées contabeis.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

1. Informacdes Gerais

A SPE Consorcio Cortel SP S.A. (“Companhia”) é uma sociedade por acoes,
regida por Estatuto Social e esta sediada na cidade de Sao Paulo/SP, Av.
Horacio Lafer, n° 160, Conj. 21, sala C, bairro Itaim Bibi, local onde concentra-
se parte da estrutura de administracao e a diretoria executiva.

O Consércio é formado por: Cortel Holding S.A., Mérito MO1 FIl Fundo de
Investimento Imobiliario, Zion Capital Fundo de Investimento Imobiliario - FllI,
Zion Capital S.A., Mérito Cemitérios Fll - Fundo de Investimento Imobiliario e
CARE11 Fundo de Investimento em Participacoes Multiestratégica, através do
Instrumento Particular de Constituicio de Consoércio e compromisso de
Constituicao de SPE assinado em 22 de julho de 2022.

A Companhia, concessionaria de servico publico, tem por objeto social a
prestacao de servicos cemitérios envolvendo a gestao, operacao, manutencao,
exploracao, revitalizacdo e expansao de cinco cemitérios que compde o
chamado “bloco 2”, quais sejam: Araca, Dom Bosco, Santo Amaro, Sao Paulo
e Vila Nova Cachoeirinha, além da implantacao, gestao, manutencao e
exploracao de crematorio(s) e, por fim, a prestacao de servicos funerarios no
municipio de Sao Paulo, tudo conforme o Edital da Concorréncia
n°® EC/001/2022/SGM-SEDP.

2. Base de preparacdo e apresentacdao das demonstracées intermediarias e
declaracao de conformidade

As demonstracoes intermediarias do terceiro trimestre do exercicio de 2023
estdao sendo apresentadas de acordo com as Normas Internacionais de
Relatério Financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards
Board (“IASB”) e, também, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil (BR GAAP).

A Companhia considerou as orientacdes emanadas da Orientacao Técnica
OCPC 07, emitida pelo CPC em novembro de 2014, na preparacao das suas
demonstracoes intermediarias. Desta forma, todas as informacdes relevantes
proprias das demonstracoes intermediarias, e somente elas, estao sendo
evidenciadas, e que correspondem as utilizadas pela Administracao em sua
gestao.

As informacdes financeiras intermediarias da companhia foram preparadas e
estdao apresentadas conforme o Pronunciamento Técnico - CPC 21 (R1) -
Demonstracoes Intermediarias, emitido pelo Comité dos Pronunciamentos
Contabeis (CPC) e aprovado pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), e
correlato a IAS 34 - Interim Financial Reporting emitida pelo International
Accounting Standards Board (IASB). Todas as informacoes relevantes proprias
das demonstracdes financeiras, e somente elas, estao sendo evidenciadas, e
correspondem as utilizadas na gestao da Administracao da companhia.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

A emissao destas demonstracoes intermediarias foi aprovada e autorizada pela
Diretoria Executiva da Companhia em 14 de novembro de 2023.

Resumo das principais politicas contabeis significativas

3.1,

3.2.

3.3.

3.4.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

Os itens incluidos nas demonstracoes intermediarias da Companhia sao
mensurados usando a moeda do principal ambiente econdémico no qual
atua ("a moeda funcional”).

As demonstracdes intermediarias estao apresentadas em RS (Reais),
que é a moeda funcional. Todos os saldos foram arredondados para o
milhar mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

Caixa e equivalentes de caixa

A Companhia considera equivalentes de caixa: dinheiro em caixa,
depositos bancarios e aplicacao financeira de conversibilidade imediata
em um montante conhecido de caixa e estando sujeita a um
insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa
quando tem vencimento de curto prazo; por exemplo, trés meses ou
menos, a contar da data da contratacao.

Contas a receber

As contas a receber consistem principalmente de valores devidos por
servicos funerarios, remocao de corpos, servicos de tanatopraxia,
colocacao de flores e demais servicos cemiteriais ja realizados.

Imobilizado e intangivel

Reconhecimento e mensuracéao

Os Itens do imobilizado e intangivel sdo mensurados pelo custo historico
de aquisicao ou construcao, deduzido de depreciacao/amortizacao
acumulada e perdas de reducao ao valor recuperavel (“impairment”)
acumuladas, quando aplicavel. Esta substancialmente representado
pelos ativos necessarios para o cumprimento do objeto social.
Manutencao e reparos sao contabilizados como despesas, enquanto as
renovacoes e substituicoes importantes que estendem a vida Util dos
ativos sao capitalizados.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

3.5.

Depreciacao e amortizacao

Os itens do ativo imobilizado e intangivel sao depreciados a partir da
data em que estdo disponiveis para uso. A depreciacao e amortizacao
sao calculadas para amortizar o custo de itens do ativo imobilizado e
intangivel, menos seus valores residuais estimados, utilizando o
método linear com base na vida util estimada dos itens. A depreciacao
e amortizacao sao reconhecidas no resultado.

Concessao

Refere-se ao contrato de concessao n° 54/SFMSP/2022 assinado em 22
de novembro de 2022, referente aos servicos de cemitérios, envolvendo
a gestao, operacao, manutencao, exploracao, revitalizacao e expansao
dos Cemitérios: Araca, Dom Bosco, Santo Amaro, Sao Paulo e Vila Nova
Cachoeirinha, que formam o bloco 2 da concorréncia
n° EC/001/2022/SGM-SEDP do municipio de Sao Paulo e Agéncia
Reguladora de Servicos Publicos, conforme publicacao do diario oficial
da Cidade de Sao Paulo do dia 07 de dezembro de 2022, pagina 30.

Outorga Variavel

A contraprestacao paga em favor do Poder Concedente, sera de no
minimo, 5% (cinco por cento) da receita bruta e o prazo de vigéncia do
contrato de concessao sera de 25 anos contados da data de inicio das
operacao que ocorreu apoés a “Ordem de Inicio de Servico Conjunta
n°2/SFMSP-SP REGULA/2023” datado em 06 de janeiro de 2023, o inicio
da operacao foi de 60 dias apos a emissao deste documento, sendo
assim, em 07 de marco de 2023 as operacoes da SPE Consorcio Cortel
SP S.A. foram iniciadas e estao sendo assistida pela Prefeitura de Sao
Paulo.

Adicional de Desempenho

O adicional de desempenho consiste em uma parcela adicional que
podera ser eventualmente paga pela concessionaria ao poder
concedente em funcao do atendimento dos padroes de qualidade e
disponibilidade desempenhados durante a concessao, de acordo com o
disposto no anexo v - sistema de mensuracao de desempenho.

O montante do adicional de desempenho é aferido com base no
resultado do fator de desempenho, o qual é mensurado segundo os
indicadores e periodicidade previstos no anexo v, podendo resultar em
uma aliquota de até 5% (cinco por cento) sobre a receita composta pela
totalidade das fontes de receitas tarifarias.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

O pagamento do adicional de desempenho pela concessionaria sera
anual e independera do montante pago ao poder concedente a titulo de
outorga variavel, devendo ser observados os prazos e procedimentos
previstos no anexo iv - mecanismo de pagamento da outorga do contrato
de concessao.

Reconhecimento e mensuracao do valor do contrato

Nos termos dos contratos de concessao, dentro do alcance da
Interpretacao do ICPC 01 (R1) Contratos de Concessao (“ICPC 01”), o
concessionario atua como prestador de servico. A Companhia identifica
que o modelo de reconhecimento aplicavel ao contrato de concessao
com a Prefeitura de Sao Paulo, enquadra-se no alcance da ICPC 01,
considerando que concedente controla e regulamenta os servicos que o
concessionario deve prestar com a infraestrutura, a quem os servicos
devem ser prestados e o seu preco.

Tratamento dos direitos do concessionario sobre a infraestrutura

A infraestrutura dentro do alcance da Interpretacao do ICPC CO1 sera
registrada como ativo intangivel do concessionario porque o contrato
de concessao nao transfere o direito de controle (muito menos de
propriedade) do uso da infraestrutura de servicos publicos. E prevista
apenas a cessao de posse desses bens para realizacao dos servicos
publicos, sendo eles revertidos a concedente apds o encerramento do
respectivo contrato. O concessionario tem acesso para operar a
infraestrutura para a prestacao dos servicos publicos em nome da
concedente, nas condicoes previstas no contrato.

Conforme Edital da Concorréncia n® EC/001/2022/SGM-SEDP e contrato
de concessao n° 54/SFMSP/2022 a Companhia administrara o Bloco 2 e
tera intervencao obrigatdria a ser realizada para revitalizacao da
infraesturura e manutencao dos Cemitérios e Crematorios, conforme
menciona o anexo XlI - Plano de negodcios de referéncia do Edital de
Licitacdo, no montante de aproximadamente RS 94.000 e no prazo
maximo para execucao do Programa de Intervencao de 48 meses:

» Apoio ao usuario: construcao, adequacao e reformas de funerarias,
sanitarios, salas memoriais, entre outros;

= Apoio operacional: construcao, adequacao e reformas do
administrativo, capela, refeitorio, entre outros;

» Infraestrutura: construcao, instalacao e reforma muro, gradil,
calcamento, sinalizacao, entre outros;

= Ambiental: Inclui estudo de Viabilidade Ambiental (EVA),
licenciamento ambiental e remediacao do passivo ambiental;
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

3.6.

3.7.

» Qutros: servicos como levantamento planialtimétrico, mobilizacao,
licenciamento, entre outros;

* Maquinas e equipamentos: maquinario, equipamentos para
funcionarios e veiculos para realizacao das obras civis.

Amortizacdao do Ativo Intangivel

Em conformidade com o CPC 04, o ativo intangivel relacionado ao
contrato de concessao com prazo definido € amortizado ao longo da sua
vida Gtil. A vida (til do ativo intangivel é considerada como o periodo
em que se espera que o contrato de concessao produza beneficios
econdmicos para a empresa. A companhia utiliza o método linear de
amortizacao para alocar o valor do ativo intangivel ao resultado ao
longo do prazo de concessao. O valor da amortizacao € distribuido de
maneira uniforme durante os 25 anos de vigéncia do contrato.

Avaliacdo ao valor recuperavel dos ativos néo financeiros com vida
util definida (“impairment”)

Imobilizado, intangivel e outros ativos nao circulantes com vida util
definida serao revisados anualmente com a finalidade de identificar
indicios de perdas (“impairment”) dos ativos, ou sempre que eventos
ou mudancas nas circunstancias indicarem que o valor contabil de um
ativo ou grupo de ativos pode nao ser recuperavel.

Caso sejam identificados indicios de impairment, o teste de reducao ao
valor recuperavel de ativos é realizado pela comparacdao do valor
contabil de um ativo ou unidade geradora de caixa com o seu valor
recuperavel.

Considerando-se as particularidades dos ativos da Companhia e a
expectativa de utilizacao dos ativos até o final da vida util, o valor
recuperavel utilizado para avaliacao do teste sera o valor em uso. A
Companhia nao identificou indicios de impairment dos seus ativos nao
financeiros com vida util definida no periodo findo em 30 de setembro
de 2023.

Fornecedores

Sao obrigacdes a pagar por bens ou servicos que foram adquiridos no
curso ordinario dos negoécios, sendo classificadas como passivo
circulante, exceto quando o prazo de vencimento for superior a 12
meses apos a data do balanco, quando sao apresentadas como passivo
nao circulante. Sao reconhecidas ao valor justo da transacao, que
corresponde ao valor da fatura correspondente.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

3.8.

3.9.

3.10.

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sao reconhecidos, inicialmente, pelo
valor justo, liquidos dos custos de transacao. Em seguida, os
empréstimos tomados sao apresentados pelo custo amortizado, isto €,
acrescidos de encargos e juros proporcionais ao periodo incorrido.

Demais ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Os ativos sao classificados como circulante e nao circulante com base
na expectativa de sua realizacao nos proximos doze meses, enquanto
0s passivos sao classificados com base nos respectivos termos
contratuais.

Os passivos circulantes e nao circulantes sao demonstrados pelos
valores conhecidos ou calculaveis e acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variacoes monetarias incorridas até a data
do balanco.

Ativos e passivos financeiros
Ativo financeiro - classificacao

Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de
caixa e aplicagoes financeiras.

A Companhia classifica seus ativos financeiros sob as seguintes
categorias: (i) mensurados ao valor justo por meio do resultado; (ii)
mensurados ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes;
ou (iii) custo amortizado. A classificacao depende da finalidade para a
qual os ativos financeiros foram adquiridos e sua classificacao €&
determinada no reconhecimento inicial. Em 30 de setembro de 2023 a
Companhia tinha somente ativos financeiros classificados ao custo
amortizado.

Passivo financeiro - classificacao

Os passivos financeiros da Companhia incluem fornecedores e
empréstimos e financiamentos.

A Companhia classifica seus passivos financeiros sob as seguintes
categorias: (i) custo amortizado; ou (ii) mensurados pelo valor justo por
meio do resultado, havendo somente passivos financeiros ao custo
amortizado.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

3.11.

3.12.

3.13.

Receitas

As principais receitas de companhia incluem servicos funerarios,
tanatopraxia, remocao de corpos, colocacoes de flores, aluguéis de
capela, venda de jazigos perpétuos e temporarios, cremacao de corpos
e outros servicos de cemitérios.

As receitas correspondentes a Manutencao de Ossuario e de Manutencao
de terreno serao cobradas e geridas somente a partir da assinatura do
respectivo "Termo Definitivo de Aceitacao de Obras”, relativo ao
término do programa de intervencao, execucao do recadastramento e
digitalizacao dos livros de registros, nos termos do anexo iii - Caderno
de Encargos da Concessionaria, conforme definido no contrato de
concessao clausula 22.1.3.

A realizacao de atividades de servicos funerarios, cemitérios e
cremacao sao reguladas, em sua maioria, pelo decreto municipal
59.196/2020 de 29 de janeiro de 2020.

Tributos sobre a renda

A Companhia esta enquadrada no regime tributario do lucro real e as
aliquotas podem variar de 24% (9% + 15%) a 34% (9% + 25) para imposto
de renda e contribuicao social, aplicadas sobre o lucro e nao sobre o
faturamento. A apuracao do Lucro Real pode ser trimestral ou anual.

O pis e cofins sao tributos recolhidos mensalmente, incidido sobre
receita bruta e possuindo as seguintes aliquotas: 1,65% e 7,6%
respectivamente.

Demonstracao do Fluxo de Caixa - DFC

Este quadro de demonstracao tem a finalidade de destacar as
movimentacoes que afetaram direta e indiretamente o saldo do caixa
da companhia dentro do periodo destas demonstracoes intermediarias.
Em sua primeira parte demonstra as movimentacdes indiretas,
principalmente representadas pelas depreciacées/amortizacées e 0s
juros apropriados. Na segunda parte apresenta as movimentacoes que
afetaram o caixa diretamente como as variacbes das contas
patrimoniais, os empréstimos tomados no periodo e suas amortizacoes.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

3.14. Demonstracao do Valor Adicionado (DVA)

Esta demonstracao tem por finalidade evidenciar a riqueza gerada e sua
distribuicao durante determinado periodo, sendo requerida pelas
praticas contabeis adotadas no Brasil e apresentada como informacao
suplementar as demonstracoes intermediarias para fins de IFRS. A DVA
foi preparada com base em informacodes obtidas dos registros contabeis
que servem de base para preparacao das informacoes anuais e seguindo
as disposicoes contidas no pronunciamento contabil CPC 09 -
Demonstracao do Valor Adicionado. Em sua primeira parte apresenta a
riqueza gerada por meio da receita bruta das vendas (incluindo os
impostos incidentes, as outras receitas e os efeitos da provisao para
créditos de liquidacao duvidosa), pelos insumos adquiridos de terceiros
(custo das vendas e aquisicoes de materiais, energia e servicos de
terceiros, como também os impostos incluidos no momento da
aquisicao, os efeitos das perdas e da recuperacao de valores ativos, e a
depreciacao e amortizacao) e pelo valor adicionado recebido de
terceiros (receitas financeiras e outras receitas). A segunda parte da
DVA apresenta a distribuicao da riqueza entre pessoal, impostos, taxas
e contribuicoes, remuneracao de capitais de terceiros e remuneracao
de capitais proprios.

3.15. Lucro por a¢des

No calculo do lucro por acdes, o resultado do periodo é diluido pela
quantidade total de acdoes ordinarias da  companhia.

Uso de estimativas e julgamentos

As estimativas contabeis envolvidas na preparacao das demonstracoes
intermediarias foram apoiadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no
julgamento da administracao para determinacao do valor adequado a ser
registrado nas demonstracoes intermediarias. A Companhia revisa suas
estimativas e premissas no minimo anualmente.

Gestao de riscos financeiros e instrumentos financeiros

Na analise de sensibilidade para o risco da taxa de juros, utilizou-se o saldo
devedor da divida que tem o indicador econémico pré-fixado. Assim, com base
na expectativa de mercado para o fechamento em 30 de setembro de 2023,
procedeu-se a simulacao de trés cenarios. O Cenario provavel considera a
evolucao esperada dos indicadores, ja os Cenarios Il e Ill foram preparados
com apreciacao na taxa de 25% e 50%, respectivamente.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias

Periodo findo em 30 de setembro de 2023

(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

Analise de sensibilidade:

Cendério Cenario
Provavel Il + Provavel Il +

Taxa Média Cenario deterioracio deterioragio
Operacao Exposicéo Risco Provavel Provavel | de 25% de 50%
Operacdes Pré-fixada
Empréstimoes e Financiamentos - Finame 2.200 Pré-Fixado 20,03% 442 442 442
2.206 442 442 442

Risco de liquidez

A liquidez da Companhia depende principalmente do caixa gerado pelas
atividades operacionais, empréstimos de instituicoes financeiras dos governos
Federal, Estadual e Instituicoes Privadas. Ha controle gerencial das entradas
e saidas de fluxos de caixa, com programacoes planejadas para cumprir suas

obrigacoes.

Gestao de capital

Posicdo Financeira Liquida 30/09/2023 31/12/2022
Total dos Empréstimos 2.206 2.034
{ - ) Caixa e Equivalentes de Caixa 1.482 3.587
{ =) Divida liquida 724 (1.553)
{ + ) Total do Patriménio Liquido 197.274 204.526
indice de Alavancagem Financeira 0% 0%
1
6. Caixa e equivalentes de caixa
30/09/2023 31/12/2022
Caixa 1.366 -
Bancos 116 23
Aplicacdes Financeiras - 3.564
1.482 3.587
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

Os equivalentes de caixa sao mantidos com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo. A Companhia considera equivalentes
de caixa as aplicacdes financeiras de conversibilidade imediata e estao
sujeitas a um insignificante risco de mudanca de valor. A aplicacao financeira
€ remunerada a taxa média da variacdao do Certificado de Deposito
Interbancario (CDI), e podem ser resgatadas de imediato de acordo com a
necessidade de recursos financeiros da Companhia.

7. Contas a receber

SPE
30/09/2023 31/12/2022
Servicos 1.624
Planos 12
Cartao de crédito 4.927
Contratos perpetuos 1.093
(-} Ajuste a valor presente (95)
{-) PECLD - provisao com perdas (35) -
7.526 -
Circulante 7.279
Mao Circulante 247
7.526

Ajuste a valor presente

A Companhia avaliou o efeito de ajuste a valor presente (AVP) sobre saldo de
contas a receber de clientes e receita de vendas e, considerando longo prazo
entre o reconhecimento da receita e liquidacao por parte do cliente, os
valores calculados para taxa de desconto utilizada foram 1% a.m conforme
taxas aplicadas nos contratos de longo prazo.

PECLD - Provisao com perdas

A Companhia revisa anualmente suas estimativas contabeis a fim de
proporcionar informacoes mais confiaveis e relevantes, por meio de analise no
historico de inadimpléncia da Companhia, a luz do CPC 48.

Para avaliar o risco de inadimpléncia do contas a receber e determinar a
estimativa de perda, os titulos em aberto sao classificados por categoria de
vencimento e o historico de recuperacao efetiva dos créditos.

Com base neste histérico, a Companhia definiu os percentuais estimados de
provisoes para créditos de liquidacao duvidosa.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias

Periodo findo em 30 de setembro de 2023

(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

8. Estoques

SPE
30/09/2023 31/12/2022
Ataudes 705 -
Produtos para prestacao de servicos 31 -
736 -
9. Imobilizado
SPE
Taxa depreciacdo (%) 30/09/2023 31/12/2022
Imoveis e Edificacdes 161 -
Maquinas e Equipamentos 193
Mdveis e Utensilios 376 -
Veiculos 20-25 4,139 2.087
Benfeitorias em Imdveis de Terceiros - em andamento 131 125
5.000 2.212
Movimentacao dos imobilizados:
. e 2 BP."ﬂfI?‘il[ll.'iaﬁﬂﬂ
BMae it Ul vekcuos e e Totat
andamento
Saldo em 31 de de 2021 - - -
[ +) Adighes 2.089 125 2.214
[ - ) Depreciacdes [2) . i)
Saldo em 31 de dezembro de 2072 - - - 2.087 125 2.212
[ + ) Adigdes 173 200 396 2.756 £ 31.531
{ - ) Depreciagdes {12) (7) {20) {704) - {743)
Saldo em 30 de setembro de 2023 161 193 3Th 4.139 131 5.000
10. Intangivel
SPE
Taxa amortizagao (%) 30/09/2023 31/12/2022
Software 20 210 7
Fundo de Comeércio 197
Direito de Concessao do Servico Publico 196.050 200.241
Intangivel em Andamento 1.685
198.142 200.248
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

Movimentacdo do intangivel:

Fundo de Dirstto.de Intangivel em
Software % g Concessdo do g Total
Comeércio g G Andamento
Servigo Plblico

Saldo em 31 de dezembro de 2021
[ + ) Adicdes 7 200.241 200.248
Saldo em 31 de dezembro de 2022 7 - 200.241 - 200.248
[ + ) Adicdes 19 200 483 1.685 2.597
( - ) Amortizacdes (26) (3) (4.674) (4.703)
Saldo em 30 de setembro de 2023 210 197 196.050 1.685 198.142

Direito de Concessao do Servico Publico

Se refere a outorga paga referente ao direito de explorar a concessao
detalhada na Nota Explicativa n° 3.5 e gastos com melhorias em jazigos
individuais.

Intangivel em Andamento
Se refere a intervencdes obrigatorias em andamento realizadas para

revitalizacao da infraestrutura e manutencées dos cemitérios e crematorios
conforme programa de intervencao constante no contrato de concessao

11.

detalhada na Nota Explicativa n° 3.5.

Empréstimos e financiamentos

30/09/2023

3122002

Modalidade Moeda Vencimento Indexador

Taxa media {a.a.) devedor

Saldo Nio Thxa midia Saldo
Circulante Circudante (a.a.) devedor

o BAL deremibro-27 PRE FILADA

20,11% - X0,05% - 19,244 2. 706 550 1.634 20,085 2.004

o

Circulante  _Circulante
&7 L&2?

.706 350 1,656 2.004 07 1.627
Movimentacdo dos empréstimos:
Movimento dos empréstimos
Saldo em 31 de dezembro de 2021
(+) Novos contratos 2.336
(-} Amortizacoes {302)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 2.034
(+) Movos contratos 574
(-) Amartizacoes (609)
(+) Juros incorridos 207
Saldo em 30 de setembro de 2023 2.206
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

12.

13.

Avalistas e garantias dos empréstimos
Todos os empréstimos contraidos contam com a garantia de alienacao

fiduciaria, tendo como bem objeto do financiamento. Além disso, destaca-se
que o Sr. Alexandre Guilger Despontin atua como avalista nas operacoes.

Salarios e encargos sociais

SPE
30/09/2023 31/12/2022

Salarios -
Rescistes (45)
Pensao Alimenticia -
Provisao 13° salario 732
Provisao Férias 976
FGTS a recolher a8 -
INSS a recolher 2.507 41

4.258 41
Impostos e contribuicdes a recolher

SPE
30/09/2023 31/12/2022

PIS 415 1
COFINS 1.915 ]
IS5 1.493
Outros Impostos 204 a7

4.027 63
Circulante 4.027 63

4.027 63
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

14.

15.

16.

Outros valores a pagar

SPE
30/09/2023  31/12/2022
Adiantamento de clientes 3.313
Obrigacao por aquisicao de investimentos 200
Outorga Variavel 832
4.345
Circulante 4,345
Mao Circulante -
4.345
Partes relacionadas
SPE
30/09/2023 31/12/2022
Cortel Impl. e Adm. de Cemit. e Cremat. LTDA 1 3
Cortel Holding 5. A - 23
1 28

Patrimonio liquido
Capital Social

Em 30 de setembro de 2023, o capital social da Companhia é de RS 21.470
dividido em 21.470.250 acoes ordinarias nominativas.

Reserva de capital

Em 06 de outubro de 2022, a Companhia aprovou emissao de 18.000.000
(dezoito milhoes) de acOes preferenciais nominativas, sem valor nominal,
resgataveis, sem direito a voto, com prioridade no recebimento de dividendo
anual fixo e destinou nos termos do paragrafo Unico do artigo 14 LSA, a
integridade do preco de emissao das acOes preferenciais emitidas para
formacao de reserva de capital, no valor de R$ 180.000;

Em 06 de dezembro de 2022, a Companhia aprovou emissao de 500.000
(quinhentas mil) acoes preferenciais nominativas, sem valor nominal e
destinou, nos termos do paragrafo Unico do artigo 14 LSA, a integridade do
preco de emissao das acoes preferenciais emitidas para formacao de reserva
de capital, no valor de RS 5.000.
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

Em 28 de fevereiro de 2023, a Companhia aprovou emissao de 500.000
(quinhentas mil) acdes preferenciais nominativas, sem valor nominal e
destinou, nos termos do paragrafo Unico do artigo 14 LSA, a integridade do
preco de emissao das acoes preferenciais emitidas para formacao de reserva
de capital, no valor de RS 5.000.

Dividendos minimos obrigatorios

Em conformidade com o artigo 202 da Lei n°6.404/76 e conforme, § 2 do artigo
26° do Estatuto Social da Companhia, do lucro que remanecer, ajustado pela
destinacao a reserva legal e pela eventual destinacdao a reserva para
contingéncias, uma parcela sera destinada ao pagamento do dividendo
obrigatorio e fixo assegurado as acoes preferenciais, nos termos do § 3° do
artigo 5° do Estatuto Social. Do saldo calculado do § 2 do artigo 26° o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento), sera destinado ao pagamento de
dividendo obrigatorio as acoes ordinarias.

Lucro por acao
O lucro basico por acao é calculado mediante a divisao do lucro atribuivel aos

acionistas da Companhia, pela quantidade média ponderada de acoes
ordinarias emitidas durante o exercicio.

Basico e Diluido

Resultado liquide do exercicio (12.252)
Quantidade de acdes ordinarias 21.470
Resultado por agéo - basico e diluido (em RS) (0,57)
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias

Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

17. Receita liquida

01/01/2023 a == 24/08/2022 a
30/09/2023 30/09/2022
Aluguel de Capelas 1.882 -
Cremacio 875 -
Sepultamento 3.154 -
Servicos Funerarios 16.506 -
Perpetuacoes 3.896 -
Temporarios 79 -
Planos Assistenciais 3z -
Cutros servicos 4.931 -
31.355 =
Dedugoes
Impostos 5/ Vendas (4.380) -
Vendas Canceladas (43) -
Cutorga Variavel [1.300) -
Ajuste a valor presente 195) -
(5.818) =
Receita Liquida 25.537 -
18. Custos e despesas operacionais
SPE
01/01/2023 a 24/08/2022 a
30/09/2023 30/09/2022
Remuneracao de Pessoal (17.459) (6)
Servico de Terceiros (6.438) (625)
Outros Custos (931)
Depreciacao e Amortizacao (5.443)
Publicidade e Propaganda (390)
Promocao e Eventos (64)
Demais Despesas (19)
Utilidades e Servicos (587)
Ocupacao e Manutencao (1.251)
Tributos e Contribuicdes 24 (4)
Despesas Gerais (1.217)
Material Aplicado na prestacao do servico (2.118)
Provisao para devedores duvidosos (39)
(36.926) (635)
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

Custos de servicos prestados e aluguéis (a) (18.246) -
Despesas comerciais (b) (4.350) -
Despesas administrativas (c) (14.330) (635)

(36.926) (635)

01/01/2023 a 24/08/2022 a

Custos de servigos prestados e alugugis (a) 30/09/2023 30/09/2022
Remuneracao de Pessopal (6.851)
Servigo de Terceiros (1.953)
Material Aplicado na prestacao do servico (3.118)
Outros Custos (931)
Depreciacao e Amortizacao - Custo (5.393)

(18.246)

01/01/2023 a 24/08/2022 a

Despesas comerciais (b} 30/09/2023 30/09/2022
Publicidade e Propaganda (390)
Promocao e Eventos (64)
Remuneracao de Pessoal - Comercial (3.866)
Servico de Terceiros - Comercial (12)
Demais Despesas Comerciais {18)

(4.350)
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias

Periodo findo em 30 de setembro de 2023

(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

01/01/2023 a 24/08/2022 a
Despesas administrativas (c) 30/09/2023 30/09/2022
Remuneracao de Pessoal (6.738) (6)
Utilidades e Servicos (587)
Ocupacao e Manutencio (1.251)
Depreciacao e Amortizacao (32)
Tributos e Contribuictes 24 (4)
Despesas Gerais (1.217)
Demais despesas administrativas (1)
Servigos de Terceiros (4.473) (625)
Provisao para devedores duvidosos (198)
Reversao Provisao para devedores duvidosos 163
(14.330) (635)
19. Resultado financeiro
SPE
01/01/2023 a 24/08/2022 a
30/09/2023 30/09/2022
Receita Financeira
Rendimento Aplicacao Financeira 11 83
Descontos Obtidos 26
Juros Recebidos 1
38 83
Despesas financeiras
Despesas Bancarias (637)
Juros Passivos (13)
Juros Empréstimos e Financiamentos (207)
Multa e Juros sobre Tributos (2)
Descontos Concedidos {13)
Outras Despesas - Financeiras {20) (1)
(892) (1)
Resultado Financeiro Liguido (854) 82
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SPE CONSORCIO CORTEL SP S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes intermediarias
Periodo findo em 30 de setembro de 2023
(Em milhares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

20.

21.

22.

Conciliacao da despesa de IR e CS

A companhia nao apresentou em 30 de setembro de 2023 lucro tributavel para
calculo do Imposto de Renda e Contribuicao Social.

Seguros (Nao auditado)

A Companhia adota a politica de contratar cobertura de seguros para os bens
sujeitos a riscos por montantes considerados suficientes para cobrir eventuais
sinistros, considerando a natureza de sua atividade.

Eventos Subsequentes

Até a data de emissao do relatério nao ocorreram transacoes que impactassem
os saldos divulgados nas demonstracoes financeiras
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