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Sdo Paulo, 24 de julho de 2018

A
CVM - Comissido de Valores Mobiliarios
Superintendéncia de Relagdes com Investidores Institucionais

Gerente de Acompanhamento de Fundos Estruturados

A/C Bruno de Freitas Gomes

Ref.  Oficio n® 52/2018/CVM/SIN/GIES

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por ac¢des, com sede na Capital do
estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900 — 10° andar — CEP 04.538-
132, inscrita no CNPJMF sob n° 00.806.535/0001-54 (“Planner”), na qualidade de
administrador MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO I FII - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, inscrito no
CNPJ/MF n°® 16.915.968/0001-88 (“FUNDO™), vem, respeitosamente, perante essa
SUPERINTENDENCIA DE RELACOES COM INVESTIDORES INSTITUCIONAIS — SIN da COMISSAO DE
VALORES MOBILIARIOS — CVM, em resposta ao Oficio n° 52/2018/CVM/SIN/GIES

(“Oficio™), expor e requerer o que segue.

Inicialmente, reafirmamos todos os argumentos apresentados através de manifestagdo
protocolada em 23 de julho de 2018 (“Manifestacdo™), de forma a demonstrar que o Fundo

em nada se assemelha com uma pirdmide financeira.

Adicionalmente, como forma de demonstrar a boa-fé do Fundo, para facilitar a discussdo dos
questionamentos existentes no Oficio e na Deliberagdio CVM 795 e para reestabelecer a
negociagdo de cotas do Fundo da maneira mais célere possivel, informamos que desistimos da

Oferta Publica de Cotas objeto da 5* Emissdo do Fundo (conforme protocolo eletrénico



realizado em 23 de julho de 2018 no ambito do Processo SEI n° 19957.005901/2018-54) ¢
ndo realizaremos qualquer nova emissio de cotas at€ que todos os questionamentos realizados

por V.Sas. estejam efetivamente sanados.

Entendemos que a desisténcia da oferta. por si s6, afasta a urgéncia que justificou a suspensio

da negociacdo de cotas em bolsa de valores, 0 que ora se requer seja revogado, conferindo-se
a Planner e a Mérito Investimentos o direito de, no curso do devido processo, oferecer seus

argumentos ¢ explicagdes sobre as alegagdes que culminaram com a aprovacdo da
Deliberagio 795.

Tendo isso em vista, passamos a esclarecer e responder as solicitagdes constantes no Oficio.

a) alterar a dinimica de distribuiciio de resultados de forma a compatibilizd-la com as
atividades de desenvolvimento imobilisrio do Fundo, ou seja, sua geracio de caixa
operacional proveniente das atividades imobilidrias, o que desconsidera receitas com

taxa de ingresso e o caixa disponivel oriundo dos aportes efetuados pelos cotistas;

Conforme demonstrado na Manifestagdo, entendemos que o Fundo efetivamente distribui
rendimentos com base em um resultado verificado, e com caixa de que dispunha, restando
demonstrado a adequagéo de suas praticas contdbeis e gerenciais na distribui¢io de resultados

aos cotistas.

Porém, como forma de resolver e esclarecer todos os questionamentos constantes na
Deliberagdo CVM 795 e no Oficio, bem como reestabelecer a negociagdo das cotas do Fundo

0 quanto antes, a Planner se compromete, na qualidade de administrador do F undo a:

(1)  Utilizar recursos captados através de aportes de investidores exclusivamente para &

realizacdo de investimentos em ativos imobilidrios e pagamento dos custos e despesas
do Fundo, realizando efetiva segregacdo gerencial de montantes através da origem de

seu ingresso no seu caixa:
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(iii)

(iv)

Pagar rendimentos exclusivamente quando se verificar (i) resultado decorrente da
alienacdo de unidades imobilidrias (resultado contabil), desde que decorrente de receitas
efetivamente recebidas/pagas no periodo; e (ii) resultados decorrentes de investimentos

em ativos financeiros;

Alterar a forma de distribuicdo de recursos aos investidores do Fundo, que hoje sdo
realizadas mensalmente, compativel com os rendimentos do Fundo, para distribuigées
trimestrais, nos meses de outubro, janeiro, abril e julho, apuradas de acordo com 0s
rendimentos verificados em cada trimestre nos termos do item “ii” anterior, de forma a
evitar que seja dada aparéncia aos cotistas da existéncia de qualquer operagdo de renda
fixa e possibilitar tempo habil para que ndo reste qualquer duvida entre o entendimento

da CVM e do Administrador quanto a metodologia de distribui¢do; e

Desde que esta D. CVM néo se manifeste contrariamente, realizar amortizagao
extraordinaria de cotas, em uma tnica parcela, no valor das taxas de ingresso, deduzidas
as despesas das ofertas publicas de distribui¢io realizadas pelo Fundo, para evitar

qualquer questionamento de que taxa de ingresso € rendimento.

b) adequar os investimentos do Fundo em SCP, diretos ou indiretos, ao que dispoe o art.

45 da Instrucio CVM 472/08;

Conforme demonstrado na Manifestagio, pela simples leitura do Cédigo Civil se verifica que

as SCPs se encontram dentro do Livro II — Direito de Empresa, mais especificamente em seu

Titulo 11, cujo titulo é “Das Sociedades”, no Subtitulo I — Da Sociedade Néo Personificada e

Capitulo II. Ou seja, a propria organizagio do Codigo Civil ja nos leva a conclusdo clara de

que as SCPs sdo sociedades.

A personalidade juridica ndo ¢ elemento essencial para determinagdo do conceito de

sociedade, e a SCP ndo se traduz em um contrato bilateral, uma vez que ndo ha existéncia de/

escopos contrapostos entre as partes. Ha, na verdade, uma associagdo entre as duas categorias

de socio — ostensivo e participante — em busca de um fim comum.
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Nas SCPs estdo presentes todos os elementos que caracterizam uma organiza¢do societaria

contratual: (i) pluralidade de partes, (ii) contribuigdo, (iii) exercicio de atividade econémica e

(iv) partilha dos resultados.

Tendo isso em vista, entendemos que o investimento em SCPs se enquadra no inciso III do
art. 45 da ICVM 472, segundo qual:

“Art. 45. A participagdo do fundo em empreendimentos imobiliarios podera se dar
por meio da aquisi¢do dos seguintes ativos: (...)
lII' — agBes ou cotas de sociedades cujo tnico propésito se enquadre entre as

atividades permitidas aos FII; (...)”

Nao obstante, tendo em vista a necessidade de se reestabelecer a negociagdo de cotas do

Fundo, e de forma a demonstrar a boa-fé da Planner e sua vontade em resolver e esclarecer

todos os questionamentos existentes na Manifestagio CVM 795 e no Oficio, a Planner se

compromete a:

®

(i1)

Ndo mais utilizar as cotas da SCP como ativo elegivel do Fundo em novos
investimentos até¢ que o Colegiado desta CVM esclarega o seu posicionamento

sobre o tema;

Entrar em contato com os Soécios Ostensivos das SCPs no prazo de até 45
(quarenta e cinco) dias para buscar a concordincia dos mesmos em viabilizar a
conversdo de tais sociedades em SPEs, encaminhando-se a esta D. CVM os

respectivos documentos comprobatérios.

Neste interim, solicitamos que esta Superintendéncia avalie os argumentos apresentados na

Manifestacdo, e caso permanega com o entendimento de que as cotas de emissio das SCPs

ndo podem ser ativos elegiveis do Fundo, que submeta tal entendimento ao Colegiado da
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CVM, inclusive de forma a conferir seguranca juridica a0 mercado e seus participantes em

relagdo a prética recorrente em transagdes imobilidrias e, portanto, relevante para o mercado.

¢) apresentar plano de a¢do detalhado para assumir a gestao dos ativos imobiliarios do

Fundo, de forma a atender ao disposto na Instrucio CVM 472/08 e na Lei 8.668/93;

A Planner jamais abdicou de suas fungdes como gestor dos ativos imobiliarios nos termos do

regulamento do Fundo, conforme ja explicitado na Manifestagéo.

No entanto, no intuito de demonstrar sua boa vontade para viabilizar a imediata negociagdo

das cotas, a Planner se compromete a cumprir o seguinte plano de agio:

(i) formalizar com a Meérito Investimentos um contrato de prestagdo de servigos cujo
objeto abrangerd, em linha com a Instrugdo CVM 472/08, assessoria para subsidiar a
Planner na analise e selegdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos
imobilidrios integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; e
monitoramento e acompanhamento de projetos e comercializa¢io de imdveis,

consolida¢@o de dados econdmicos e financeiros dos empreendimentos investidos;

(ii) criar, no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias, manual especifico para fundos de
investimento imobiliario administrados pela Planner com vistas a estabelecer (i) um
fluxo de aprovagdo do investimento em ativos imobiliarios pelo administrador, que lhe
garanta a possibilidade de aprovag@o, reprovagdo ou a formulagdo de condicionantes;
e (i) métodos e processos aplicaveis as atividades ordinarias de gestdo dos ativos
imobiliarios dos fundos.

/'}/,/7
d) reduzir o percentual correspondente a taxa de ingresso para patamares compativeis —

com os praticados no mercado.
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Conforme acima informado, foi protocolado o pedido de desisténcia Oferta Publica de Cotas
objeto da 5" Emissdo do Fundo, de forma que referido questionamento ndo sera mais aplicavel

ao caso em questao.

Adicionalmente, nos comprometemos em eventuais novas emissdes de cotas do Fundo, caso
seja cobrada taxa de ingresso aos investidores, realizar referida cobranga em patamares

compativeis aos praticados no mercado, limitando-se o valor da taxa de ingresso ao montante

dos custos estimados da oferta.

Dessa forma, tendo em vista o esclarecimento/atendimento de todos os itens
mencionados no Oficio, requer-se a imediata revogag¢io da Deliberagio CVM 795, com a
expedigio de oficio 2 B3 S.A. para que seja retomada a negociacio das cotas do Mérito

FII.

Permanecemos a disposi¢do de V.Sas. para prestar quaisquer esclarecimentos que se fagam

necessarios.
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